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1. PRELIMINARES

Trata-se de manifestac3o técnica em relagio ao AUTO DE AVALIACAO, conforme
as fls. 577/595 dos autos do Processo de n2 000037-91.2023.8.26.0099, de
Cumprimento Provisério de Sentenca - Rescisdo/Resolu¢do, tendo como

autor/requerente, Regina Camillo Mendes, em face de Addere Engenharia Ltda — Me.

Conforme consta, as fls. dos autos supracitados referem-se a avaliacdo do
Apartamento 201, localizado no segundo andar do Edificio Létus Panoramic Living,
situado na Rua Coronel Daniel Peluso Junior, 324, Jardim Santo Agostinho, Braganca
Paulista — SP, com area privativa de 173,69 m? e do Apartamento Duplex 1501,
localizado no décimo quinto andar do Edificio Létus Panoramic Living, também situado
na Rua Coronel Daniel Peluso Junior, 324, Jardim Santo Agostinho, Braganca Paulista —

SP, com area privativa de 254,17 m?.

Acontece que o presente laudo de avaliacao, elaborado em cumprimento ao

mandado expedido nos autos (fls. 577/595), é fruto de avaliacdo expedita elaborada

por Oficial de Justica, ndo levando em consideracao portanto, os aspectos intrinsecos
da avaliagdo técnica de imoveis, que deve ser elaborada com embasamentos sélidos e
tecnicamente fundamentada, em consonancia com o que preconizam as Normas

Técnicas ABNT NBR e Normas IBAPE-SP (Instituto de Avaliagdo e Pericia de Engenharia).

A Avaliacdo de Imédvel é uma atividade extremamente técnica, que exige
conhecimentos sélidos no ambito da arquitetura e engenharia, conforme o apresentado

nos préoximos capitulos deste trabalho.
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fls. 605

1.1 Localizagcao Dos Apartamentos e Condominio

Os imoveis objeto da Lide, pertencem ao Condominio Lotus Panoramic Living,

que localiza-se Rua Capitao Daniel Peluso Junior, n2 324, Jardim Nova Braganga, na
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Fonte: localizacdo do Condominio, adaptado de Google Maps, 2025.

O Condominio Lotus Panoramic Living é subdividido em 22 Subsolo, destinado a
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Garagem; 12 Subsolo, destinado a Garagem e WC de Funciondrios; Térreo, contendo
Portaria, Espaco Fitness (Academia), Sala Relax (Sauna), Saldao de Festas, Depdsito e
Piscina; 12 ao 122 Pavimento, Apartamentos Tipo (1 apartamento por andar); 132 e 142
Pavimento, 1 (um) Apartamento Duplex; 152 e 162 Pavimento, 1 (um) Apartamento
Duplex; 172 Pavimento, Cobertura, Espaco Roof Garden/Sky Lounge Gourmet; 182

Pavimento, Casa de Maquinas/Caixa D’agua.

O Condominio ainda é dedicado ao uso exclusivamente residencial, podendo ser

classificado como alto padrao.

1.2 Documentagoes de Estudo

Os estudos realizados foram baseados no material fornecido pela Addere

Engenharia Ltda — Me, em formado digital, sendo estes:

e Autos Processo n? 000037-91.2023.8.26.0099 (formato PDF), fls. 577/595;

1.3 Descrigao dos Apartamentos

O Apto 201 é composto de sala de estar/jantar, despensa, cozinha, um lavabo,
um banheiro, uma area de servico, terraco gourmet, trés suites e possui direito de
utilizacdo de trés vagas de garagem, com area privativa de 173,69 m2. No estado atual,
este apartamento estd em fase de acabamento, com o chdao no contrapiso, algumas
paredes faltando acabamento e conclusdo da pintura, e nos banheiros, teto em gesso
acartonado instalado, faltando apenas o acabamento de pintura. Em relacdo as
instalacdes elétricas, faltam as luminarias, lampadas, interruptores, tomadas e espelhos

nas paredes. O imdvel apresenta bom estado de conservacgao.

O Apto 201 foi avaliado em RS 1.400.000,00 (um milhdo e quatrocentos mil reais)

pelo Oficial de Justiga.

O Apto 1501 é do Tipo Duplex (2 pavimentos), sendo no pavimento inferior,

composto de sala de estar/jantar, despensa, cozinha, um lavabo, um banheiro, uma area
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de servico, terraco gourmet, area de home theater, adega e terraco. H3, ainda, a caixa
de escadas para pavimento superior/inferior. No pavimento superior ha trés suites com
closet e terrago e possui ainda o direito de utilizagao de quatro vagas de garagem, com
area privativa de 254,17 m2 No estado atual, este apartamento estd em fase de
acabamento, com o chdao no contrapiso, algumas paredes faltando acabamento e
pintura, e nos banheiros e sala de estar/jantar, teto em gesso acartonado instalado,
faltando o acabamento de pintura. Em relacdo as instalacOes elétricas, faltam as
luminarias, lampadas, interruptores, tomadas e espelhos nas paredes. O imével

apresenta bom estado de conservacgao.

O Apto 1501 foi avaliado em R$ 2.300.000,00 (dois milhdes e trezentos mil reais)

pelo Oficial de Justiga.

2. CONSIDERAGOES TECNICAS SOBRE A AVALIACAO DE IMOVEIS

A avaliacdo de imodveis é uma atividade que exige conhecimento técnico
especializado. Embora o Cédigo de Processo Civil permita que Oficiais de Justica realizem
avaliacdes em processos judiciais, essa pratica tem sido amplamente contestada
quando se trata de bens imdveis, especialmente em casos que exigem precisdo e

seguranca.

A avaliagao tecnicamente fundamentada, exige profissionais capacitados nas
areas de engenharia e arquitetura para analisar aspectos como estrutura, padrao de
acabamento, padrao construtivo, manifestacdes patoldgicas, obsoletismo e
conservacao da edificacdo, idade aparente do imdvel, manutencao, topografia, relevo,
benfeitorias, entre outros, sendo todos estes, fatores valorizantes ou desvalorizantes ao

imovel, influenciando diretamente em seu valor.

Por exemplo, podemos citar como fator valorizante ao imdvel, o andar ao qual o
imovel estd alocado numa mesma torre, em compara¢ao a um imovel idéntico, mas em
andares mais préximos ao térreo. E de praxe no mercado da construcdo civil, que

imdveis em andares mais altos possuem um valor agregado bem maior em comparacao
6
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a imoveis em andares mais baixos.

A explicagdo para essa variagdo de valores entre andares mais altos para os mais
baixos, reside em alguns fatores, como por exemplo, visdo panoramica e/ou vista
privilegiada que os andares mais altos proporcionam, maior incidéncia de luz natural,
um grau de privacidade maior, menor ruido, visto que estao mais distantes no nivel da

rua e ruidos urbanos, entre outros.

Nos imdveis presentes, temos um apto no segundo andar (Apto 201) e outro apto

duplex no décimo quinto andar (Apto 1501).

A Avaliagdo Técnica de Imdveis ndo se restringe apenas a analise dos fatores
valorizantes, esta condicionada também, ao emprego Metodologias consagradas, como
por exemplo, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), que, para
evitar estimativas de valores enviesadas e desconexas com a realidade, evitando assim
distorcoes, estabelece que o Imdvel Avaliando seja valorado com base na comparagao
direta dos dados dos imoveis de mercado, ndo limitado ao simplismo de consultas
expeditas em imobilidrias locais e/ou médias aritméticas, mas exigindo um rigor técnico-
cientifico no tratamento de dados, como por exemplo, um nimero minimo de amostras
e aplicacao direta de andlise estatistica para homogeneizagao e tratamento dos dados

amostrais.

Com o exposto acima, pode-se afirmar que a avaliacao de bens imdveis seria uma
competéncia dos profissionais de engenharia e arquitetura, dado dominio e
conhecimento pleno da categoria relacionados as construcdes civis e edificacdes, sendo
conhecedores das normas técnicas correlatas, como a NBR 14.653 e as diretrizes do
IBAPE, o que traz maior assertividade e seguranca juridica, evitando precos distorcidos

e fora do mercado ou injusticas para credores e devedores.

A auséncia de formacao técnica dos Oficiais de Justica impede, por impericia, que
tais profissionais avaliem todos os aspectos técnicos relacionado aos imdveis, trazendo
assim, estimativas genéricas, sem fundamentacdo técnica e cientifica, muitas vezes,

baseando em consultas superficiais a imobilidarias, sem critérios técnicos confidveis,
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resultando em valores superestimados ou subestimados, prejudicando o processo

judicial e os envolvidos.

2.1 Engenharia de Avaliagoes

Segundo as definicbes da Resolucdes do CONFEA n2 3452, que dispde quanto ao
exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia, em seu Art. 12, diz que “[...] AVALIACAO é a atividade que
envolve a determinagao técnica do valor qualitativo ou monetario de um bem, de um

direito ou de um empreendimento...” (grifo nosso).

Sendo assim, a Engenharia de Avalia¢Oes seria especialidade da engenharia que
visa estimar o valor de um bem, com base conhecimentos especificos na area de
engenharia, arquitetura, ciéncias sociais, exatas e da natureza. Esta especialidade, serve
para subsidiar a tomada de decisdes a respeito de valores, custos e investimentos

envolvendo bens de qualquer natureza. (DANTAS, 2012, p.1)?

De acordo com AMORIM (2021a)3, desde que a humanidade passou a negociar o0s
imdveis por meio de compra, venda, locacdo ou outros, a atividade de avaliacao de
imoveis passou a ser fundamental para efetivar as transacdes. Nestas condic¢des, o
conhecimento do mercado de imdveis passou a ser uma atribuicao da engenharia de
avaliagdes, sendo ao longo dos tempos, desenvolvida e aprimorada por engenheiros e

arquitetos.

A importancia da Engenharia de Avaliacdes se justifica para questdes que
envolvam quaisquer tipos de bens ou decisdes sobre investimentos, que s6 poderiam

ser respondidas com segurancga e assertividade, se utilizados métodos e técnicas

1 CONFEA. Resolugdo no 345, de 27 de julho de 1990. Dispde quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior
das atividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia. Rio de Janeiro: 1973.

2 DANTAS, Rubens Alves. Engenharia de avaliagdes: uma introducdo & metodologia cientifica. 3 ed. S3o Paulo: Ed.

Pini, 2012.

3 AMORIM, Antdnio Sérgio Costa. Avaliacdo de bens e imdveis com foco no método evolutivo: Introducio a

Avaliacdo de Imdveis. Mddulo 1. Fundagdo Escola Nacional de Administracdo Publica (ENAP). Brasilia, DF, 2021a.
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comprovadas cientificamente, sendo que de outra forma, ficariam sujeitas a opiniGes

e suposi¢oes subjetivas, sem as devidas comprovacdes. (DANTAS, 2012, p.2)

2.2. Mercado de Imdveis

Segundo a ABNT NBR 14.653-1: 2019 - Avaliacdo de Bens?, o termo “Mercado” é
definido como sendo “[...] o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdao ofertados e

transacionados entre compradores e vendedores, mediante um mecanismo de prec¢os.”

CAPPELLANO (2023a, p. 12)°, conclui também, que mercado imobilidrio “é o
mercado do setor imobilidrio que negocia com terreno, bem como qualquer coisa

construida neste dado terreno.”

A darea de avaliacdo de bens, seria aquele ramo da engenharia/arquitetura,
dedicado a estimar o valor de um bem. Sendo que, conceitualmente, estimar o valor nao
é determind-lo. Caso fosse um trabalho deterministico, seria necessario analisar toda
uma populagao, obtendo informagdes de todos os imdveis e todas as suas varidveis, o
qgue tornaria o trabalho demorado e oneroso. Em sentido contrario, fazendo uso da
metodologia cientifica, faz-se a analise e coleta de dados de uma amostra representativa
desta populacdo, permitindo assim, estimar o valor do imdével dentro de limites

tecnicamente estabelecidos pelas normas ABNT. (AMORIM, 20213, p. 10)

Segundo a ABNT NBR 14653-2, a obtencdao de amostra significativa deve ser
representativa suficiente para “explicar o comportamento do mercado ao qual o imoével
avaliando se encontra inserido constitui a base do processo avaliatdrio.” Sendo assim,
deve-se fazer a coleta de dados e informagdes confidveis e de negociacdes e ofertas

contemporaneas ao estudo. (NBR 14653-2, 2011)

O valor de mercado de um imoével, segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2019),

4 ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 14653 Avaliagdo de bens Parte 1: Procedimentos
gerais, Rio de Janeiro, 2019.
> CAPPELLANO, Luiz Henrique, Engenharia de Avaliacdo de Imdveis Urbanos - Sec3o 3 - Apresentac3o. Apostila
Tedrica. Sdo Paulo: IBAPE-SP, 2023a.
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conforme também o IBAPE-SP (2011, p.4)®, seria “a quantia mais provavel pela qual um
bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e comprador

prudentes e interessados no negécio.”

O valor de mercado, seria o valor estimado de um bem sem considerar os custos
adicionais do comprador, como custas de Cartério, Registro de Imdveis, ITBI e eventuais

comissoes dos vendedores. IBAPE-SP (2011, p. 4)

2.3. Legislacao, Atribuicoes e Normas Aplicaveis

Segundo a Lei n? 5.194/1966, que regula o exercicio das profissdes de
Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, em seu Art. 72, na alinea c), afirma que
qgue entre as atribuigbes destes profissionais supracitados, estariam as de elaborar

“estudos, projetos, analises, avaliacOes, vistorias, pericias, pareceres e divulgacado

técnica” (grifo nosso).

Na Resolu¢des do CONFEA n? 2187, no Art. 12, entre as atividades designadas,

temos a “Atividade 06 - Vistoria, pericia, avaliacdo, arbitramento, laudo e parecer

técnico” (grifo nosso).

J4 na Resolu¢des do CONFEA n? 345, que dispde quanto ao exercicio por
profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, nos Art. 22, 32 e 49, ficou instituido:

Art. 22 - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas diversas

especialidades, dos Arquitetos... as_vistorias, pericias, avaliacbes e arbitramentos

relativos a bens mdveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences, maquinas e

instalagdes industriais...

Art. 32 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes e demais procedimentos

indicados no Art. 22, quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas

& |BAPE-SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS EM ENGENHARIA. Norma para Avaliacdo de Iméveis
Urbanos, Sao Paulo, 2011. 36 p.
7 CONFEA. Resolucdo no 218, de 29 de junho de 1973. Discrimina atividades das diferentes modalidades
profissionais da Engenharia, Arquitetura e Agronomia. Rio de Janeiro: 1973.

10

Eng. Anderson Novaes dos Santos - CREA/SP n2 5061792678 - Fone: (011) 98920-3407 - e-mail: eng.anderson.perito@gmail.com

fls. 611

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO GUERZONI VIDIRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2025 as 10:17 , sob o nimero WBGP25700902877

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002037-91.2023.8.26.0099 e c6digo SEy8whCD.



nos CREAs.

Art. 42 - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade,

deverdo ser objeto de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n®

6.496, de 07 DEZ 1977. (grifos nosso)

Apds a criacdao do Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) pela Lei n?
12.378/2010, no Art. 29, é instituido ainda como atribuicao do arquiteto e urbanista,

no Inciso IV, as atividades de “vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo,

parecer técnico, auditoria e arbitragem”. (grifo nosso)

DANTAS (2012, p.2), esclarece também, que a Engenharia de Avalia¢Ges deve ser

praticada por engenheiros, arquitetos, agronomos, obedecendo as leis dos Conselhos

de Classe (CONFEA), que detenham os conhecimentos necessarios, baseando-se nas

Normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), aplicadas as metodologias
apropriadas. REIS (2024)8, por sua vez, conclui que “N3o é necessario Pds ou Cursos
Especificos para Engenheiros e Arquitetos atuarem com Avaliagdes e Pericias...”, tao

somente, a formagao de nivel superior em Engenharia e Arquitetura.

Neste mesmo sentido, AMORIM (2021a, p. 22), conclui que a engenharia de
avaliacgOes:

[...] deve ser exercida, sob pena de nulidade, exclusivamente por profissionais

habilitados cuja formagao seja a engenharia — em suas diversas especialidades — e a

arquitetura, devendo tais profissionais serem devidamente cadastrados nos

respectivos conselhos de classe: Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

(CONFEA/ CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU). (grifo nosso)

A principal Norma ABNT NBR vigente para avaliagdo de bens, seria a NBR 14653,

dividida em sete partes, sendo elas:

Parte 1 (2019): Procedimentos gerais;
Parte 2 (2011): Imoveis urbanos;
Parte 3 (2004): Imdveis rurais;

Parte 4 (2002): Empreendimentos;

8 REIS, José Murilo de Souza dos. Minicurso de Formagdo de Avaliadores e Peritos de Iméveis Urbanos. Aula 1 —
Ponto de Partida: Legislacdo, conceito e oportunidades para Avaliadores e Peritos — Notas de Aula, 2024.
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fls. 613

Parte 5 (2006): Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
Parte 6 (2008): Recursos naturais e ambientais;
Parte 7 (2009): Bens de patrimdnio histdrico e artisticos.

(AMORIM,2021a, p. 24)

Além desta, segundo AMORIM (20214, p. 24), temos também a NBR 12721/2006,
“que trata da avaliacdo de custos unitarios e preparo de orcamento de construcao para

incorporacao de edificios em condominios.”

Por fim, temos também como referéncia, o publicado pelo Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Sao Paulo — IBAPE-SP, a Norma para Avaliacdo de Imodveis
Urbanos — IBAPE-SP (2011), que tem como objetivo, consolidar conceitos, métodos,
procedimentos gerais e demais orientacdes para a elaboracdo de avaliagdes de imdveis

urbanos, em harmonia com a NBR 14.653, Partes 1 e Parte 2.

2.4. Metodologias Avaliatorias: Aplicabilidade

De acordo o IBAPE-SP (2011, p. 8), o avaliador, apds ser contratado ou

designado para funcao, deve procurar esclarecer alguns aspectos e particularidades do

bem avaliando junto ao contratante ou interessado na avaliacdo, sendo elas:

- Definicao de seu objetivo: valor de mercado, locagao ou outros;

- lIdentificagdo do imdvel que serda objeto da avaliagdio, com sua respectiva
individualizagdo, no caso de ser apenas parte de um conjunto de edificacGes;

- Necessidade ou ndo da verificagdo das medidas;

- Caracteriza¢do da sua finalidade: compra, venda, locagao, desapropriagao, doagao,
alienagdo, dagdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro,
arrematacado, adjudicacdo e outros;

- Fundamentacao e precisao que se pretende atingir;

- Prazo limite para apresentac¢do do laudo;

- Condigdes, no caso de laudos de uso restrito. (IBAPE-SP, 2011, p. 8)

A depender da natureza do bem, finalidade da avaliagdo, disponibilidade de
dados de mercado, os métodos de avaliagdo podem variar. Ndo ha também hierarquia
entre os métodos avaliatérios, devendo, portanto, ser utilizado a metodologia mais
adequada a finalidade da avaliagao. (IBAPE-SP, 2011 p. 10)
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De acordo com as recomendac¢des do IBAPE-SP (2011, p. 10), Normas NBR 14653

- Parte 1, NBR 14653 - Parte 2, temos metodologias avaliatdrias recomendadas para

cada situagao especifica, escolhidas em fun¢ao da natureza do bem, conforme

destacado abaixo:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que
houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galp&es, entre
outros.

METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais como shopping-
centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICAGCAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. (IBAPE-SP, 2011 p. 10)

Assim, uma vez que o avaliador caracterize a natureza do bem, deve este escolher

a metodologia mais adequada, conforme o recomendado pelas Normas ABNT NBR e

IBAPE, seguindo de maneira estrita as normativas, o ao fim, garantira um embasamento

técnico-cientifico adequado.

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,

da finalidade da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes

colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada com o objetivo de retratar o

comportamento do mercado e o convencimento do valor.

E recomenddvel, conforme o previsto pela NBR 14653-2, a utilizacdo do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) para a identificacdo do valor de
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mercado de um imdvel, sempre que possivel. (AMORIM, 2021b, p. 5)°

2.5. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM)

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) é recomendavel
para a obtencdo do valor de mercado de imdveis tais como “terrenos, casas

padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.” (IBAPE-SP, 2011, p. 10) (grifo nosso)

O MCDDM ¢é utilizado quando existem dados semelhantes ao do bem avaliando,
identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

comparaveis dos dados. (AMORIM, 2021b, p. 5)

O primeiro passo do trabalho, seria a obten¢ao dos dados. Esse levantamento de
dados é inclusive previsto na NBR 14653. E recomendavel ainda, que o avaliador tenha

em m3os, a finalidade, objetivo e identificacdo do imdvel. (AMORIM, 2021c, p. 5)*°

Deve-se tomar certos cuidados com possiveis informacdes de transacGes imobiliarias
obtidas junto a cartdrios e prefeituras, pois essas podem trazer distor¢des devido a
possiveis tentativas de economizar com as cobrancas e custos desses 6rgaos. Atengao
também as informagGes obtidas diretamente pela internet, que podem ter

informagdes incompletas e ou erradas. (AMORIM, 2021c, p. 6)

Apds a coleta de dados pelo MCDDM, é necessario o tratamento dos dados,
organizando-os em tabelas ou graficos. Essa analise possibilita verificar a frequéncia de
cada variavel e relagdo entre elas, assim como o equilibrio da amostra, identificando

também, pontos atipicos. (AMORIM, 2021c, p. 6)

Na fase de tratamento dos dados, podem ser utilizados os seguintes métodos:

- Tratamento por Fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios fundamentados por

3 AMORIM, Anténio Sérgio Costa. Avaliacdo de bens e imdveis com foco no método evolutivo: Metodologias
Avaliatdrias. Mddulo 3. Fundacédo Escola Nacional de Administracdo Publica (ENAP). Brasilia, DF, 2021b.

10 AMORIM, Antdnio Sérgio Costa. Avaliacdo de bens e imdveis com foco no método evolutivo: Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM). Mddulo 4. Fundagdo Escola Nacional de Administragdo
Publica (ENAP). Brasilia, DF, 2021c.
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estudos e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados;
- Tratamento por Inferéncia Estatistica: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso
de metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o

comportamento do mercado. (AMORIM, 2021b, p. 7)

Uma vez feita coletado os dados e caracterizado a natureza dos bens, deve-se
adotar metodologia adequada para o tratamento dos dados, sendo elas, Tratamento

por Fatores ou Tratamento por Inferéncia Estatistica.

A depender da metodologia escolhida para o tratamento dos dados (Tratamento
por Fatores ou Inferéncia Estatistica), da quantidade de amostras e outros, o trabalho
de avaliacao é classificado quanto ao grau de fundamentagao e grau de precisao,

conforme estabelecidos nas Normas NBR ABNT e IBAPE-SP.

2.6. Grau de Fundamentacgao e Grau Precisao da Avaliagcao de Imdveis

As avaliagoes de imdveis para serem validas e confidveis, sdo submetidas a
critérios técnicos rigorosos, sendo exigido por Norma, que o trabalho de avaliacdo seja
especificado quanto a fundamentagao e precisao. A especificacdo de uma avaliacao
pode ser entendida como o emprenho do avaliador, quanto do mercado e informacgdes
dele obtidas (AMORIM, 2021b, p. 13). Nesse sentido, quanto maiores forem os graus de

fundamentagao e precisdao da avaliagdao do imdvel, mais confidvel seria este trabalho.

A fundamentag¢do representa o aprofundamento do trabalho avaliatdrio,
refletindo a selecao da metodologia em funcdao de confiabilidade, qualidade e

quantidade de dados disponiveis (AMORIM, 2021b, p. 13).

Ja a precisao, representa o grau de certeza e nivel de erro tolerdavel em uma
avaliacdo. Depende da natureza do bem objeto da avaliacdo, do mercado de imdveis
contemporaneo ao estudo, da qualidade, quantidade e natureza dos dados coletados,

metodologia entre outros (AMORIM, 2021b, p. 13).

“A precisdo é estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel
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de erro tolerdvel em uma avalia¢do.” (OLIVEIRA, 2023, p. 17)1

Estes enquadramentos quanto aos graus de fundamentagdo e precisdo, seguem

os critérios objetivos e tabelas presentes na NBR 14653 - Avaliacdo de bens - Parte 2:

Imoveis urbanos.

Para o grau de fundamentacao, as Tabelas de Grau de Fundamentagao e
Precisao, da NBR 14653-2, apresentam itens de julgamento com trés condi¢cdes de
atendimento (Grau |, Grau Il e Grau Ill), com a estipulacdao de uma pontuagao para cada
condicdo atendida. Ao atendimento de cada exigéncia do Grau |, o trabalho recebe 1
(um) ponto; para cada atendimento das exigéncias do Grau I, o trabalho recebe 2 (dois)
pontos; para cada atendimento das exigéncias do Grau lll, o trabalho recebe 3 (trés)

pontos. (CAPPELLANO, 2023b, p. 115)*?

Segundo o IBAPE-SP (2011 p. 27), “o enquadramento global do laudo deve

considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens...”.

“A classificacdo quanto ao grau de precisao so é utilizada no método comparativo

direto de dados de mercado.” (AMORIM, 2021b, p. 13)

Tomando como exemplo pratico a metodologia de Tratamento de Dados por

Fatores, o grau de fundamentacao deve ser especificado conforme a tabela abaixo,

extraida das normas.

1 OLIVEIRA, Ana Maria de Biazzi Dias de. Avaliagdes de Imdveis Urbanos por Tratamento Cientifico (Inferéncia
Estatistica). Sdo Paulo: IBAPE-SP, 2023.

12 CAPPELLANO, Luiz Henrique, Engenharia de Avaliagcdo de Imdveis Urbanos. Apostila Tedrica. Sdo Paulo: IBAPE-
SP, 2023b.
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Quadro 1: Tabela para Grau de Fundamentagao Tratamento por Fatores

fls. 618

e Grau
ltem Descricao T T I
1 Caracterizacao do Completa quanto a todos ?g{:ggﬁﬁg:ggi%s Adocao de situacao
imoével avaliando os fatores analisados tratamerito paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente ez < <
utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informagoes relativas a informagoes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, informacoes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: IBAPE-SP, 2011 p. 27.

Para o enquadramento global quanto a fundamentag¢ao do laudo de avaliagao,

deve-se considerar a somatdria de pontos obtidos em cada quesito da tabela de

fundamentacgdo (tabela anterior), e ao fim, comparar os resultados obtidos com uma

outra tabela, a tabela de enquadramento global do laudo para a fundamentacao,

conforme destaque abaixo, extraido das normas.

Quadro 2: Tabela para enquadramento global do laudo.

Graus

Pontos minimos

10

6

2

Itens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau lll, com
0s demais no minimo no

grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no

grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo

nograu |

Fonte: IBAPE-SP, 2011 p. 28.

A especificacdo do grau de precisao, que transmite o grau de certeza dos

resultados da avaliacao, é baseado na amplitude estatistica da homogeneizacao e

tratamento dos dados. Caso “a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao

ha classificacdo do resultado quanto a precisdo...” (IBAPE-SP, 2011 p. 33). O grau de

precisdao é enquadrado conforme sua amplitude, de acordo com a tabela especificada

abaixo, extraida das normas.
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Quadro 3: Tabela para enquadramento quanto ao grau de precisao.

" Grau
Descricao m i I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% o o o
em torno da estimativa de tendéncia central S S Sa

Fonte: IBAPE-SP, 2011 p. 33.

Isto posto, pode-se concluir que a atividade de avaliagao de um imodvel exige um
rigor técnico-cientifico que ndo pode ser ignorado, submisso as normativas técnicas
vigentes, metodologia adequada e enquadramento em graus de fundamentacao e graus

de precisao.

Cabe aqui destacar, que o presente Auto de Avaliagdo ndo cumpre com os pré-
requisitos técnicos estabelecidos pelas normativas vigentes, como por exemplo,
especificacao quanto a metodologia aplicada, especificacdao e identificacdao adequada
dos imoveis utilizados como dados amostrais para a comparac¢ao direta de valor de
mercado, nUmero minimo de amostras, homogeneizacao e tratamento adequado das
amostras e seus respectivos fatores valorizantes, enquadramento quanto ao grau de

fundamentacdo e grau de precisao.

Em relacdao a metodologia utilizada para a estimativa de valores pelo Oficial de

Justica em relacdo ao Apto 201 é dito apenas que:

Considerando os anuncios encontrados online de venda de apartamento do mesmo
edificio e considerando a fase de construgdo em que se encontra. Estimo seu valor em
R$1.400.000,00 (um milhdo e quatrocentos mil reais). (fls. 577 dos autos do Processo

n2 000037-91.2023.8.26.0099)
Ja em relagcdo em relagdao ao Apto 1501 é dito apenas que:

Considerando os anuncios encontrados online de venda de apartamento do mesmo
edificio, considerando a fase de construcdo em que se encontra e que ha uma
valorizac3o por se tratar de duplex. Estimo seu valor em RS 2.300.000,00 (dois milhdes
e trezentos mil reais). (fls. 577/578 dos autos do Processo n2 000037-

91.2023.8.26.0099)

Consultando alguns sites especializados em negocia¢ao de imdveis na regiao de
Braganca Paulista — SP, com foco em apartamentos semelhantes e préximos aos Aptos

objetos da Lide, a exemplo, o site da imobilidria VIVA REAL, nas datas de 14 e
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15/07/2025, é possivel encontrar 2 (dois) anuncios de apartamentos na Rua Capitdo
Daniel Peluso Junior, n? 324, Jardim Nova Braganca, na cidade de Braganca Paulista — SP

(no Condominio Lotus Panoramic Living), conforme destaque abaixo.

fls. 620

> €@ | % vivareal.combr/vend: Janca-paulista/bairrosfjardim-nova-braganca/rua-capitao-daniel-peluso-junior/apartamento_residencial/ * 0O 0w Q
a8 o\ Acto ¢ Orafascio @ BancodeDados-C.. = AvaliA A Fabrica do Aluminio.. ) Salario.combr: Salar.. @ indiceseconomicos... @ CagulaCentermat # Vivian Centermat M .: ECONET Editora i » [ Todos os marcadores
Comprar Alugar Imével nove Venda > ... » Rua Capitas Daniel Peluso Jdnior
2 Apar @ venda na Rua Capitéo Daniel Peluso Janior - Jardim Nova Br ista - SP
Tipo de imével

Apartamento

Apartamento para comprar em

Jardim Nova Braganga, Braganga Paulista

L0 Rua Capitao Daniel Peluso Junior

Kitnet/Conjugado
mmm F3 §F5 83

Todos os tipos de iméveis >

Quartos
1 2 3 4+
1
L1 Apartamento para comprar em
|
Banhekos \i‘ Jardim Nova Braganga, Braganga Paulista % ‘
\g\ Rua Capit@o Daniel Peluso Junior
1 2 3 4+ §.;,
3
.\3 g mim A3 §f5 83
Vagas .y
1 2 3 4+

R$ 1.900.000
S

B Qe @We2-CBEUE A b g A N

NAn anrantraia s hiermm?

Fonte: Site VIVA REAL imédveis. Disponivel em: https://www.vivareal.com.br/venda/sp/braganca-
paulista/bairros/jardim-nova-braganca/rua-capitao-daniel-peluso-junior/apartamento_residencial/. Acesso em:
14/07/2025.

Em um dos anuncios, pertencentes a Imobilidria “Imobilidria Bertelli - Creci:
81900-F-SP”, sob cdédigo de anunciante de n2 AP0182 e cédigo no Viva Real de n2
2749831697, temos um valor de R$ 1.900.000,00 para uma area privativa de

aproximadamente 173 m2.

No segundo anuncio, pertencente a Imobilidria “A Favorita Imdéveis Braganga Ltda
- Creci: 32264-J-SP”, sob cddigo de anunciante de n2 AP00856 e cddigo no Viva Real de
n? 2751449496, temos um valor de RS 1.990.000,00 para uma &rea privativa de

aproximadamente 173 m2.
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Nota-se que o imével anunciado a RS$ 1.990.000,00, embora localizado

exatamente no mesmo Condominio dos imdveis objeto da Lide, possuindo a mesma

drea do imodvel avaliado pelo Oficial de Justiga, inclusive, em estado de conservacao e

acabamento similares, com o chdao em contrapiso, falta de espelhos, interruptores,

tomadas e luminarias, apresenta uma diferenga em valores absolutos de R$ 590.000,00

(quinhentos e noventa mil reais), ou em termos percentuais, de 42,14% a maior, em

relacdo ao valor apresentado pelo Oficial de Justiga.

C % https//www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-q

2 | N Ado & Orfasco @ BancodeDados-C. - AviiA A Fibri a: [5 Llogon- UnFECAF @ Mentor Vieb - Site » | [ Todos osfavortor

@ vivareal Alugar  Comprar  Festivaldamudanga  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda & Entrar

A 766 imoveis cadastrados

venda Envie uma mensagem
R$ 1.990.000  rccintormado  neoinformado

o 173m? & 3 quartos [* S banheiros

@ 3vagas & 3suites

Rua Capitéo Daniel Peluso Janior - Jardim Nova Braganca, Braganga Paulista - SP

© Explore a localizagéo do imével 0la, gostaria de ter mais

informacoes para comprar:

}
B Qs 2 2e CCARET a®® ... N R e

Fonte: Site VIVA REAL imdveis. Disponivel em: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
jardim-nova-braganca-bairros-braganca-paulista-com-garagem-173m2-venda-RS1990000-id-2751449496/.
Acesso em: 14/07/2025.

Os valores apresentados nas fls. 577/595 dos autos, além de ndo fazer constar
metodologia, grau de fundamentacao, grau de precisao e outros critérios técnicos
confidveis, resulta em valores subestimados, muito abaixo do praticado no mercado e

claramente prejudicando o processo judicial e os envolvidos.

Para o Apto 201, considerando os anuncios encontrados online de venda de

apartamento do mesmo _edificio, temos o valor apurado de RS 1.990.000,00 (um

milhdo, novecentos e noventa mil reais) para uma darea privativa de 173 m2, o que

equivale a: RS 1.990.000/173m2 = R$ 11.502,89/m?2.

Aplicando esta mesma métrica ao Apto 1501, considerando os anuncios
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encontrados online de venda de apartamento do mesmo edificio como referéncia, com

area privativa de 254,17 m2, pode-se inferir um valor de: RS 11.502,89/m2 * 254,17 =
RS 2.923.689,55 (dois milh&es, novecentos e vinte e trés mil, seiscentos e oitenta e nove
reais, e cinquenta e cinco centavos). Com isso, pode-se concluir que o para o Apto 1501,
s.m.j., apresenta uma diferenga em valores absolutos de RS 623.689,55 (seiscentos e
vinte e trés mil, seiscentos e oitenta e nove reais e cinquenta e cinco centavos), ou em

termos percentuais, de 27,11% a maior, em relagdo ao valor apresentado pelo Oficial

de Justica.

6. CONCLUSOES

Conclui-se que, embora o trabalho de avaliagdao dos bens imodveis apresentados
no Auto de Avaliagdao possa trazer uma eventual vantagem, no sentido de agilizar as
avaliacOes e obtencdo de valores de maneira célere, carece de rigor técnico-cientifico,
nao cumprindo com os pré-requisitos técnicos estabelecidos pelas normativas
vigentes, como por exemplo, especificacdo quanto a metodologia aplicada, identificacao
dos demais iméveis utilizados como dados amostrais na comparacao direta de valor de
mercado, coleta do numero minimo de amostras, homogeneizacdo e tratamento dos
dados destas amostras e respectivos fatores valorizantes, enquadramento quanto ao
grau de fundamentacdao e grau de precisdao, entre outros, incorrendo em valores

imprecisos.

Com isto posto, recomenda-se que os valores apresentados no Auto de
Avaliacao, as fls. 577/595 do Processo de n2 000037-91.2023.8.26.0099 sejam
desconsiderados, sob o risco de os montantes arbitrados resultarem em valores

subestimados, prejudicando assim o processo judicial e os envolvidos.

Recomenda-se ainda, que seja atribuida a tarefa de avaliacdao dos imdveis a um
Perito Avaliador experiente, engenheiro ou arquiteto, que tenha condi¢des de bem para
cumprir tal mister.

Os valores apurados neste trabalho para o Apto 201, considerando apenas os
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anuncios encontrados online de venda de apartamento do mesmo edificio, seria de RS
1.990.000,00 (um milhdao, novecentos e noventa mil reais) para uma area privativa de

173 m2.

Os valores apurados neste trabalho para o Apto 1501, considerando apenas os
anuncios encontrados online de venda de apartamento do mesmo edificio como
referéncia, seria de RS 2.923.689,55 (dois milhdes, novecentos e vinte e trés mil,
seiscentos e oitenta e nove reais, e cinquenta e cinco centavos) para uma area privativa

de 254,17 m2.

8. ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresentamos o Parecer Técnico em 23 (vinte e

trés) folhas, numeradas de um sé lado, sendo a primeira e esta ultima assinada.

Sao Paulo, 16 de julho de 2025.

(Al —
D e e

-

dndersen Novaes dos Santos

Engenheiro Civil
CREA-SP 5061792678

Membro Titular do
IBAPE SP n° 2309
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