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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 4ª VARA DA FAMÍLIA E SUCESSÕES 

DO FORO REGIONAL DE SANTANA DA COMARCA DE SÃO PAULO/SP 

PROCESSO Nº: 1032641-55.2022.8.26.0001 

REQUERENTE: EDNILCE PEREIRA DOS ANJOS 

GABRIEL KOMATSU DE MELO, Arquiteto e Urbanista, Engenheiro 

de Avaliações e Perito Judicial, legalmente habilitado pelo Conselho de Arquitetura e 

Urbanismo do Brasil (CAU/BR), inscrito sob o nº A271798-0, perito nomeado nos autos 

da AÇÃO DE ALIENAÇÃO JUDICIAL DE BENS – TOMADA DE DECISÃO APOIADA, 

promovida por EDNILCE PEREIRA DOS ANJOS, vem, à presença de Vossa Excelência 

apresentar LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel sito à Rua Araguaia Feitosa Martins nº 256, 

Vila Nova Mazzei, São Paulo – SP. 

      Nestes termos, 

   Respeitosamente, 

      Pede-se Deferimento 

São Paulo, 08 de agosto de 2023 

Gabriel Komatsu de Melo 

Perito Arquiteto e Engenheiro de Avaliações 

CAU/SP nº: A271798-0 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
Por definição – ABNT NBR 14.653 – 2 – item 3.1.3. O laudo de Avaliação “Relatório com 

fundamentação técnica e científica, elaborado por profissional da engenharia de avaliações, em 

conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem”  

Método Evolutivo 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

Tratamento Científico por Modelo de Regressão Múltipla 

Método da Quantificação de Custo de Benfeitorias 

Os dados utilizados foram extraídos de pesquisas e estudos referentes ao mercado 

imobiliário compatíveis com as exigências técnicas da ABNT NBR 14.653, Parte 1 – 

Procedimentos Gerais e Parte 2 – Imóveis Urbanos.  

Responsável Técnico 
Gabriel Komatsu de Melo (Arquiteto e Urbanista) – CAU/SP nº A271798-0 
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RESUMO 

OBJETO 
Imóvel residencial localizado na Rua Araguaia Feitosa Martins, 256 – 

casa, no bairro Vila Nova Mazzei – Zona Norte, Município de São 

Paulo/SP. 

OBJETIVO  Determinar o valor de mercado de compra e venda 

FINALIDADE Apresentar um valor de venda para proposta de venda do imóvel 

SOLICITANTE 4ª Vara da Família e Sucessões do Foro Regional de Santana 

METODOLOGIA Método Comparativo Direto de dados de Mercado 
Método da Quantificação de Custo de Benfeitorias 
Método Evolutivo 

ESPECIFICAÇÃO DO LAUDO Grau de Fundamentação: II 
Grau de Precisão: III 

VALOR DE AVALIAÇÃO R$ 810.000,00 

DATAS Vistoria do Imóvel: 27/06/2023 
Finalização do Laudo: 08/08/2023 

RESPONDÁVEL TÉCNICO PELA 
ELABORAÇÃO DO LAUDO 

Arquiteto: Gabriel Komatsu de Melo 
CAU/SP nº: A271798-0 
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1. INTRODUÇÃO

1.1. SOLICITANTE 

4ª Vara da Família e Sucessões do Foro Regional de Santana – Comarca de São 

Paulo, SP. 

Processo: 1032641-55.2022.8.26.0001 

Ação: Alienação de Bens – Tomada de Decisão Apoiada 

Requerente: Ednilce Pereira dos Anjos 

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

O objetivo da avaliação é chegar em um valor de mercado para a venda do imóvel 

em questão.   

De acordo com a NBR 14653-1:2019: 

3.1.47 valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntária e conscientemente um bem, em uma data de referência, 

dentro das condições do mercado vigente. 

3.1.5 avaliação de bens, de seus frutos e direitos: análise técnica para 

identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econômica, para 

um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas 

premissas, ressalvas e condições limitantes. 

3.1.30 laudo de avaliação: relatório com a fundamentação técnica e 

científica, elaborado por profissional da engenharia de avaliações, em 

conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem. 

3. FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado do bem para 

proposta de venda e atende as atividades básicas da ABNT 14.653-1:2019. 
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4. OBJETO DA AVALIAÇÃO

O objeto do trabalho pericial foi delimitado pela i. Magistrada em decisão às fls. 

192 dos autos, a saber: “avaliação do imóvel objeto da matrícula nº 186.975 

junto ao 15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo...” 

5. PRINCÍPIOS E PREMISSAS

O presente laudo obedeceu aos seguintes princípios e premissas: 

a) Este laudo é pautado pelas normas e orientações técnicas pertinentes ao

objetivo do trabalho pericial em questão;

b) O perito signatário deste laudo inspecionou pessoalmente o imóvel

avaliando;

c) O perito signatário é responsável pela elaboração integral deste laudo;

d) O laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes no

Código de Ética Profissional;

e) Os honorários profissionais do avaliador não estão, de qualquer forma,

subordinados às conclusões deste laudo;

f) O perito não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à matéria

envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer

interesse nos bens objeto desta avaliação;

6. CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO

6.1. VISTORIA 

A vistoria realizada no imóvel avaliando foi realizada no dia 27/06/2023 às 10:00, 

acompanhado pelo advogado Darcy dos Santos Peixoto. 

Durante a diligência foi possível visitar o imóvel de forma integral e realizar a 

documentação fotográfica, apresentada a seguir, bem como os apontamentos 

para análise do estado de conservação das casas. Realizou-se, também, o 

levantamento métrico-arquitetônico simplificado do imóvel por meio de 

medição tradicional com trena analógica. Este levantamento simplificado é 

dotado de medidas aproximadas em função da limitação de equipamentos e 

impossibilidade de levantamento cadastral realizado por meio de serviço de 
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topografia. Ainda assim, possibilitou a realização das medidas aproximadas das 

áreas das benfeitorias do imóvel.  

Foi analisado também a parte externa do imóvel para fins de reconhecimento da 

região, observando o entorno e a circunvizinhança para obtenção de dados de 

mercado. 

6.2. DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

O laudo foi elaborado com base na documentação fornecida pelo solicitante 

reproduzida no ANEXO I, consistente da Matrícula nº 186.975 do 15º Cartório do 

Registro de Imóveis de São Paulo e Cadastro Municipal (carnê do IPTU). 

6.3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

No desenvolvimento deste trabalho não foram observadas ressalvas ou fatores 

limitantes. 

6.4. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

6.4.1. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

6.4.1.1. TERRENO 

Segundo os dados extraídos da matrícula do imóvel, o terreno do avaliando 

possui 10,00 metros de frente para a referida rua (Rua Araguaia Feitosa Martins), 

40,00 metros do lado direito para quem olha a citada rua, 50,00 metros do lado 

esquerdo, tendo nos fundos a largura de 14,14 metros, totalizando em uma área 

de 450,00 m². 

6.4.1.2. EDIFICAÇÕES 

No terreno vistoriado, observou-se a construção de 5 edificações ao longo do 

terreno. O acesso para a casa principal é feito pela própria rua, já o acesso as 

demais construções se dão por um corredor de uso comum.  
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Segue abaixo as descrições dos imóveis vistoriados: 

Casa 01: A casa 01 é a construção principal, localizada no mesmo nível da rua. 

Possui 1 sala, 1 cozinha, 1 banheiro, 3 dormitórios, 1 lavanderia, 1 depósito, 1 

porão e um quintal com acesso pela lavanderia. Tem também uma garagem com 

duas vagas. 

Possui uma área equivalente de aproximadamente 124,00 m² 

Na vistoria foi observado que o padrão construtivo da edificação é entre simples 

e média e o estado de conservação é entre intermediário (entre regular e reparo 

simples). 

Casa 02: A casa 02 está localizada na continuação da casa 01 aos fundos. Possui 

1 sala, 1 dormitório, 1 banheiro e 1 cozinha. 

Possui uma área equivalente de aproximadamente 33,80 m² 
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Na vistoria foi observado que o padrão construtivo da edificação é econômico e 

o estado de conservação é regular (reparo simples).

Casa 03: A casa 03 está localizado do lado oposto a entrada da casa 02, ela 

corresponde a construção de uma edificação de 2 pavimentos, cada pavimento 

possui um único quarto, o acesso entre eles se dá por uma escada externa. No 

pavimento térreo possui um banheiro externo. 

Possui uma área construída de aproximadamente 22,90 m² 

Na vistoria foi observado que o padrão construtivo da edificação é proletário e o 

estado de conservação é regular (reparo simples). 

Casa 04: A casa 04 é um sobrado e está localizada nos fundos do terreno, é a 

penúltima edificação. Possui 1 sala, 1 cozinha, 2 dormitórios e uma lavanderia. 

Possui uma área construída de aproximadamente 76,00 m² 

Na vistoria foi observado que o padrão construtivo da edificação é simples e o 

estado de conservação é regular (reparos simples). 

Casa 05: A casa 05 é um sobrado e está localizada nos fundos do terreno, é a 

última edificação. Possui 1 sala, 1 cozinha, 2 dormitórios e uma lavanderia. 

Possui uma área construída de aproximadamente 68,90 m² 

Na vistoria foi observado que o padrão construtivo da edificação é simples e o 

estado de conservação é deficiente (entre reparo simples e importantes). A 

parede externa apresenta alguns problemas estruturais devido a um possível 

vazamento da fossa séptica. 

O imóvel no geral está com o estado de conservação entre intermediário e 

regular, necessitando de alguns reparos em alguns ambientes, porém nada que 

comprometa a estrutura ou a funcionalidade (somente no ambiente próximo a 

Casa 04 e 05, deve-se ter uma atenção especial para a fossa séptica e algumas 

rachaduras próximo ao local). 

Os registros fotográficos do imóvel e do entorno estão, presentes no ANEXO II 
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6.4.2. LOCALIZAÇÃO E OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 

O bairro Vila Nova Mazzei, pertence ao distrito Tremembé – de acordo com os 

dados do Geosampa (Mapa digital de São Paulo – dados da Prefeitura Municipal 

de São Paulo) que se situa na zona norte da cidade de São Paulo. O bairro tem 

uma ocupação mista – comercial / residencial multifamiliar, porém, em sua 

maioria residencial. 

O zoneamento em que o imóvel está localizado é a ZM (Zona Mista), que segundo 

o site da prefeitura descreve “Zonas Mistas são porções do território em que se

pretende promover usos residenciais e não residenciais, com predominância do

uso residencial, com densidades construtiva e demográfica baixas e médias. A

principal característica da zona mista é viabilizar a diversificação de usos, sendo

uma zona em que se pretende mais a preservação da morfologia urbana

existente e acomodação de novos usos, do que a intensa transformação.”

A vizinhança imediata do imóvel é composta por casas residenciais com padrão 

médio. A rua em quem o imóvel está localizado é íngreme, isso é uma 

característica comum do bairro, a existência de muitas ladeiras. 

Mapa da região (fonte: googlemaps.com.br) 
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6.4.3. MELHORAMENTOS PÚBLICOS E MEIOS DE TRANSPORTES 

A região é dotada dos diversos melhoramentos públicos usuais que normalmente 

servem as áreas urbanas, tais como: pavimentação, energia elétrica, redes de 

água, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo. 

A região é servida por infraestrutura básica e de transporte público, inclusive, o 

imóvel vistoriado fica a 2,8 km da estação de metrô Tucuruvi (aproximadamente 

36 minutos caminhando, além de linhas de ônibus que circulam pelas principais 

avenidas, inclusive em ruas próximas a rua Rua Araguaia Feitosa Martins.  

7. METODOLOGIA AVALIATÓRIA

Os cálculos do valor do mercado do imóvel serão conduzidos pelos Método 

Evolutivo, Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento 

científico dos dados com a utilização da regressão linear (inferência estatística), 

Método da Quantificação do custo, conforme as recomendações da Norma 

Técnica da ABNT – NBR 14.653, partes 1 e 2. 

O cálculo inferencial estatístico, será conduzido com uso do Sisdea, software 

específico para modelagem através de Regressão Linear na área de Engenharia 

de Avaliações. 

8. PESQUISAS DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS

8.1. SELECIONAMENTO DE DADOS 

O levantamento dos dados foi realizado com objetivo de obter dados de 

terrenos/lotes os mais semelhantes possíveis ao terreno do imóvel avaliando. 

Neste sentido optou-se por limitar os dados de terrenos no bairro Vila Nova 

Mazzei e também no bairro Vila Mazzei e Tucuruvi, vizinho do terreno avaliando. 

A pesquisa de valores foi efetuada no período de julho e agosto de 2023 e 

compreende uma amostra com 17 elementos comparativos, utilizados no 

resultado final da análise e selecionados de acordo com os preceitos da ABNT – 

NBR 14.653-2. 
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8.2. TRATAMENTO DE DADOS 

Diante da complexidade apresentada para a avaliação de um imóvel singular, 

caracterizado pela presença, num mesmo terreno de cinco edificações (Casa 01, 

Casa 02, Casa 03 - Quarto 1 e 2, Casa 04 e Casa 05) construídas em períodos 

distintos e que apresentam estados de conservação também díspares entre si, 

foi adotado o Método de Avaliação Evolutivo, que “identifica o valor do bem pelo 

somatório das parcelas componentes do mesmo” (ABNT, 2001apud Fiker, 2019, 

p.15).

Assim, foram realizadas avaliações das seguintes parcelas componentes: 

a) Terreno

b) Casa 01

c) Casa 02

d) Casa 03

e) Casa 04

f) Casa 05

8.2.1. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

Para tratamento dos dados do terreno foi utilizada a Metodologia Científica, com 

uso da Estatística Inferencial, por análise de Regressão Linear Múltipla. 

Foram identificadas as seguintes variáveis para explicar a variação dos valores de 

mercado: 

Variável Dependente Valor Total Valor Total do imóvel (Descontados os 10% 

do valor de oferta) 

Variáveis 

Independentes 
Classificação Descrição da variável 

Área total do terreno 
Quantitativa Área privativa da unidade em m² 

Localização (Bairro) 
Qualitativa 

(Códigos Alocados) 

Localização, onde o valor 3 é mais 

valorizado, sendo: Vila Nova Mazzei = 1; Vila 

Mazzei = 2 e Tucuruvi = 3 

Testada (Frente) (*) 
Quantitativa Medida em metros da frente do terreno 

Profundidade (*) 
Quantitativa Medida em metros da profundidade do 

terreno 
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Meio/Esquina (*) 
Qualitativa 

(Dicotômica) 

Localização na quadra, onde o valor 1 é mais 

valorizado que o 0, sendo: Meio = 0 e 

Esquina = 1 

Topografia 
Qualitativa 

(Códigos Alocados) 

Inclinação do relevo, onde o mais plano é 

mais valorizado do que aquele que possui 

maior inclinação, sendo: Muito Inclinado = 1; 

Inclinação Média = 2 e Plano = 3 

Legenda: (*): Variáveis não utilizadas. 

Para a construção do modelo foram utilizadas diversas simulações para a 

verificação do melhor conjunto de variáveis a serem utilizadas no modelo. 

Analisados diversos modelos, testadas variáveis, com uso do teste t para 

averiguar a significância das variáveis, foram retiradas do modelo a variáveis: 

Testada (Frente), Profundidade, Meio/Esquina, Rua/Avenida. Analisados os 

dados, não foram descartados nenhum dos elementos no modelo. 

A equação de regressão, que representa o valor total do apartamento na 

tipologia investigada, de acordo com cálculos procedidos no ANEXO Nº IV, é a 

seguinte 

1 / Valor total =     
+5.967361532 E-06
-7.194196125E-07* ln (Área Total)
+4.92790521E-07 / Localização (Bairro)
-2.870470264E-07 * Topografia

A interpretação deste modelo leva às seguintes circunstâncias lógicas para cada 

uma das variáveis: 

• A relação proporcional da área total com o valor total, ou seja, 
quanto maior a área, maior será o valor total.

• Os terrenos situados no bairro Tucuruvi são mais valorizados que os 
terrenos localizados no Bairro Vila Nova Mazzei.

• Os imóveis possuem a topografia do relevo mais plana são mais 
valorizados do que os terrenos com maior inclinação (aclive ou declive).

Substituindo os dados do terreno da avaliação (área de 450 m², localizado no 

bairro Vila Nova Mazzei e apresentando a Topografia de declive médio) na 
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equação de regressão, tem-se o valor unitário e total do imóvel, de acordo com 

cálculos do ANEXO IV: 

Dados para projeção de valores: 

Área do Terreno = 450 m² 

Localização (Bairro) = 1 

Topografia = 2 

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 

Valor Unitário (m²) 

Mínimo = R$ 1.337,44 

Médio = R$ 1.490,48 

Máximo = R$ 1.683,07 

Valor Total 

Mínimo (10,27%) = R$ 601.848,11 

Médio = R$ 670.715,34 

Máximo (3,23%) = R$ 757.379,44 

8.2.2. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

Para a avaliação das benfeitorias foi utilizado o Método do Custo de Reprodução 

(ou Reedição). Este método tem como base o valor por m² do Custo Unitário 

Básico da construção (CUB) elaborado pelo Sinduscon-SP. 

Neste método, normalmente, utiliza-se a quantificação do Custo Unitário Básico 

da construção com aplicação de fator de depreciação para obtenção do custo de 

reedição da edificação. No entanto, as cinco construções contida dentro do 

terreno (Casa 01, Casa 02, Casa 03 - Quarto 1 e 2, Casa 04 e Casa 05) não se 

adequam aos padrões adotados nos estudos para desenvolvimento do CUB pelos 

Sinduscon das unidades da federação. Caracterizam-se por construções simples 

com algumas áreas ainda rústicas e sem preocupações com projetos. 

Para viabilizar a determinação do Custo de Reedição das benfeitorias diante da 

particularidade do padrão construtivo das cinco casas, foi utilizado o índice de 

Custo Unitário da Construção Civil fornecido pelo Sinduscon/SP, mês de 

julho/2023, com aplicação do índice de Ajuste Padrão, e posteriormente foi 
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considerada a sua depreciação, aplicando-se o Método de Ross Heidecke, que 

leva em consideração a idade aparente e o estado de conservação de cada 

construção. Nesse cálculo não será considerado o valor do BDI, serão 

considerado os valores relacionados ao CUB. 

 

Para estimar o custo de cada construção, foi utilizada a fórmula abaixo conforme 

item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 da ABNT: 

 

C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde: 

                                           S 

 CUB: Custo unitário básico;  

IAP: Índice de ajuste de padrão, conforme tabela apresentada pelo Eng. José Fiker;  

OE: Orçamento de elevadores; OI: Orçamento de Instalações Especiais e outras, tais como 

geradores, sistemas de proteção contra incêndio, centrais de gás, interfones, antenas, coletivas, 

urbanização, projetos, etc.  

OFe: Orçamento de fundações especiais; OFd: Orçamento de fundações diretas;  

S: Área equivalente de construção; A: Taxa de administração da obra;  

F: Percentual relativo aos custos financeiros durante o período da construção;  

L: Percentual correspondente ao lucro ou à remuneração da construtora. 

  

A tabela elaborada pela Comissão de Peritos do Estado de São Paulo apresentada 

pelo Eng. José Fiker em seu livro Manual de Avaliações e Perícias em Imóveis 

Urbanos (pg 37-38), apresenta índices para diferentes tipos e padrões de 

construções. Neste laudo, tais índices são identificados como IAP – Índice de 

Ajuste de Padrão, que serve para ajustar o valor do m² da construção divulgado 

pelo CUB ao tipo e padrão construtivo que se enquadra às especificidades das 

benfeitorias avaliadas. 

 

Para os ajustes de padrão no presente Laudo são consideradas cinco casas (Casa 

01, Casa 02, Casa 03 - Quarto 1 e 2, Casa 04 e Casa 05), com os seguintes Padrões 

Construtivos sugeridos pelo Eng. José Fiker: 

 

Casa 01: Padrão Médio 

Casa 02: Padrão Econômico 
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

 

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com      

 Cel: (11) 98578-6630 

 
 
 

Casa 03: Padrão Proletário 

Casa 04: Padrão Simples 

Casa 05: Padrão Simples 

 

 Classificação das edificações em tipologia construtiva: Padrão Proletário. Fonte: Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, IBAPE. 

 

 Classificação das edificações em tipologia construtiva: Padrão Econômico. Fonte: Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, IBAPE. 
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

 

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com      

 Cel: (11) 98578-6630 

 
 
 

 

 

 Classificação das edificações em tipologia construtiva: Padrão Simples. Fonte: Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, IBAPE. 

 

 

Classificação das edificações em tipologia construtiva: Padrão Médio. Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, 

IBAPE. 

Em seguida foi aplicado o Método de Depreciação de Imóveis Ross Heidecke, 

cuja fórmula é a seguinte: 
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

 Cel: (11) 98578-6630 

Percentual de Depreciação: d = 100-K/100 

Onde K é determinado em uma tabela, que por sua vez é elaborada a partir da 

vida útil do tipo da edificação, seu valor e seu estado de conservação 

Para elaboração da TABELA da determinação de K, levou-se em consideração 

fatores de depreciação observada em experiências cujos valores são transcritos 

abaixo: 
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

 Cel: (11) 98578-6630 

8.2.2.1. CÁLCULO PARA REEDIÇÃO DAS CONSTRUÇÕES 

CASA 01 

Área Equivalente Aproximada: 124,00 

Padrão de Acabamento: Residencial padrão médio (R1) (Sinduscon) 

Tipo e Padrão de construção – Eng. José Fiker: Residência – Padrão Médio – IAP: 

0,47 

Estado de Conservação: (d) Entre Regular e Reparo Simples 

Idade Aparente: 36 anos = 60% de vida útil 

Custo Unitário Básico da Construção Nova: R$ 2.183,16 

- Tipo e Padrão: Residencial padrão médio – ajustado p/ Padrão Médio.

- Índice Pesquisado: Custo Unitário Básico (CUB) do Sinduscon – SP

- Época de Referência: julho/2023

Custo da Construção com padrão ajustado: 

C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde: 

     S 

CUB = R$ 2.183,16 

IAP = 0,47 

OE = 0 

OI = 0 

OFe = 0 

OFd = 0 

S= 97,00 m² 

A= 0% 

F = 0% 

L = 0% 

C= (2.183,16*0,47+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0) 

       97 

C= R$ 1026,08/m² 
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

 Cel: (11) 98578-6630 

Depreciação (Método de Ross-Heidecke): 

Valor Unitário da Edificação Depreciada  

Percentual de Depreciação = d = 100-K/100  

K = 36 anos (60% de vida útil)  

Estado de conservação Entre Regular e Reparo simples (d), K = 36. 

Levando o valor de K na fórmula d= 100-K/100 temos que o percentual de 

depreciação da edificação é d= 69,5%.  

K = 30,5 (tabela)  

D= 100-k  D= 100-30,5  D= 0,695 

        100               100  

... Assim o CUSTO de Reedição da edificação é: 

Vd = R$ 1026,08/m² x 0,695 = R$ 713,12/m2  

Valor da Edificação (Casa 01)  

VT’ = 97,00 m² x R$ 713,12 / m² 

VT’ = R$ 88.426,88 

CASA 02 

Área Equivalente Aproximada: 33.80 m² 

Padrão de Acabamento: Residencial padrão baixo (R1) (Sinduscon) 

Tipo e Padrão de construção – Eng. José Fiker: Residência – Padrão Econômico – 

IAP: 0,54 

Estado de Conservação: (e) Reparo Simples 

Idade Aparente: 29 anos = 48% de vida útil 

Custo Unitário Básico da Construção Nova: R$ 1.795,56 

- Tipo e Padrão: Residencial padrão baixo – ajustado p/ Padrão Econômico.
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

 Cel: (11) 98578-6630 

- Índice Pesquisado: Custo Unitário Básico (CUB) do Sinduscon – SP

- Época de Referência: julho/2023

Custo da Construção com padrão ajustado: 

C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde: 

     S 

CUB = R$ 1.795,56 

IAP = 0,54 

OE = 0 

OI = 0 

OFe = 0 

OFd = 0 

S= 33,80 m² 

A= 0% 

F = 0% 

L = 0% 

C= (1.795,56*0,54+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0) 

   33,80 

C= R$ 969,60/m² 

Depreciação (Método de Ross-Heidecke): 

Valor Unitário da Edificação Depreciada  

Percentual de Depreciação = d = 100-K/100  

K = 29 anos (46% de vida útil)  

Estado de conservação Reparos simples (E), K = 29. 

Levando o valor de K na fórmula d= 100-K/100 temos que o percentual de 

depreciação da edificação é d= 67,2%.  

K = 32,8 (tabela) – aproximei a idade em % de vida para 28 

D= 100-k  D= 100-32,8  D= 0,672 

 100  100 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

26
41

-5
5.

20
22

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

M
xE

5q
k3

n.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
L 

K
O

M
A

T
S

U
 D

E
 M

E
LO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
3 

às
 2

0:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

34
78

05
5 

   
 .

fls. 333



P á g i n a  | 21 

Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

 Cel: (11) 98578-6630 

... Assim o CUSTO de Reedição da edificação é: 

Vd = R$ 969,60/m² x 0,672 = R$ 651,57/m2  

Valor da Edificação (Casa 02)  

VT’ = 33,80 m² x R$ 651,57 / m² 

VT’ = R$ 22.023,06 

CASA 03 

Área Equivalente Aproximada: 22,00 m² 

Padrão de Acabamento: Residencial padrão baixo (R1) (Sinduscon) 

Tipo e Padrão de construção – Eng. José Fiker: Residencial – Padrão Proletário – 

IAP: 0,61 

Estado de Conservação: (e) Reparo Simples 

Idade Aparente: 22 anos = 36% de vida útil 

Custo Unitário Básico da Construção Nova: R$ 1.795,56 

- Tipo e Padrão: Residencial padrão baixo – ajustado p/ Padrão Proletário.

- Índice Pesquisado: Custo Unitário Básico (CUB) do Sinduscon – SP

- Época de Referência: julho/2023

Custo da Construção com padrão ajustado: 

C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde: 

     S 

CUB = R$ 1.795,56 

IAP = 0,61 

OE = 0 

OI = 0 

OFe = 0 

OFd = 0 
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Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

 Cel: (11) 98578-6630 

S= 22,90 m² 

A= 0% 

F = 0% 

L = 0% 

C= (1.795,56*0,61+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0) 

      22,90 

C= R$ 1.095,29/m² 

Depreciação (Método de Ross-Heidecke): 

Valor Unitário da Edificação Depreciada  

Percentual de Depreciação = d = 100-K/100  

K = 22 anos (36% de vida útil)  

Estado de conservação Reparos simples (E), K = 22. 

Levando o valor de K na fórmula d= 100-K/100 temos que o percentual de 

depreciação da edificação é d= 70,9%.  

K = 29,1 (tabela) 

D= 100-k  D= 100-29,1  D= 0,709 

        100               100  

... Assim o CUSTO de Reedição da edificação é: 

Vd = R$ 1.095,29/m² x 0,709 = R$ 776,56/m2  

Valor da Edificação (Casa 03)  

VT’ = 22,90 m² x R$ 776,56 / m² 

VT’ = R$ 17.783,22 

CASA 04 

Área Equivalente Aproximada: 76,00 m² 

Padrão de Acabamento: Residencial padrão baixo (R1) (Sinduscon) 
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Tipo e Padrão de construção – Eng. José Fiker: Residencial – Padrão Simples – IAP: 

0,60 

Estado de Conservação: (e) Reparo simples 

Idade Aparente: 23 anos = 38% de vida útil 

Custo Unitário Básico da Construção Nova: R$ 1.795,56 

- Tipo e Padrão: Residencial padrão baixo – ajustado p/ Padrão Simples.

- Índice Pesquisado: Custo Unitário Básico (CUB) do Sinduscon – SP

- Época de Referência: julho/2023

Custo da Construção com padrão ajustado: 

C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde: 

     S 

CUB = R$ 1.795,56 

IAP = 0,60 

OE = 0 

OI = 0 

OFe = 0 

OFd = 0 

S= 76,00 m² 

A= 0% 

F = 0% 

L = 0% 

C= (1.795,56*0,60+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0) 

      76 

C= R$ 1.077,33/m² 

Depreciação (Método de Ross-Heidecke): 

Valor Unitário da Edificação Depreciada  

Percentual de Depreciação = d = 100-K/100  

K = 23 anos (38% de vida útil)  

Estado de conservação Reparos simples (E), K = 23. 
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Levando o valor de K na fórmula d= 100-K/100 temos que o percentual de 

depreciação da edificação é d= 70,9%.  

K = 29,1 (tabela) 

D= 100-k  D= 100-29,1  D= 0,709 

        100               100  

... Assim o CUSTO de Reedição da edificação é: 

Vd = R$ 1.077,33/m² x 0,709 = R$ 763,82/m2  

Valor da Edificação (Casa 04)  

VT’ = 76,00 m² x R$ 763,82 / m² 

VT’ = R$ 58.050,32 

CASA 05 

Área Equivalente Aproximada: 68,82 m² 

Padrão de Acabamento: Residencial padrão baixo (R1) (Sinduscon) 

Tipo e Padrão de construção – Eng. José Fiker: Residencial – Padrão Simples – IAP: 

0,49 

Estado de Conservação: (f) Entre Reparo simples e importantes 

Idade Aparente: 23 anos = 38% de vida útil 

Custo Unitário Básico da Construção Nova: R$ 1.795,56 

- Tipo e Padrão: Residencial padrão baixo – ajustado p/ Padrão Simples.

- Índice Pesquisado: Custo Unitário Básico (CUB) do Sinduscon – SP

- Época de Referência: julho/2023

Custo da Construção com padrão ajustado: 
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C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde: 

     S 

CUB = R$ 1.795,56 

IAP = 0,49 

OE = 0 

OI = 0 

OFe = 0 

OFd = 0 

S= 76,00 m² 

A= 0% 

F = 0% 

L = 0% 

C= (1.795,56*0,49+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0) 

      68,82 

C= R$ 879,82/m² 

Depreciação (Método de Ross-Heidecke): 

Valor Unitário da Edificação Depreciada  

Percentual de Depreciação = d = 100-K/100  

K = 23 anos (38% de vida útil)  

Estado de conservação Reparos simples (E), K = 23. 

Levando o valor de K na fórmula d= 100-K/100 temos que o percentual de 

depreciação da edificação é d= 57,8%.  

K = 42,2 (tabela) 

D= 100-k  D= 100-42,2  D= 0,578 

        100               100  

... Assim o CUSTO de Reedição da edificação é: 

Vd = R$ 879,82/m² x 0,578 = R$ 508,53/m2  
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Valor da Edificação (Casa 05)  

VT’ = 76,00 m² x R$ 508,53 / m² 

VT’ = R$ 38.648,28 

VALOR TOTAL DE TODAS AS BENFEITORIAS = R$ 224.931,76 

8.2.3. RESUMO DE VALORES 

O objeto do trabalho pericial foi delimitado pela i. Magistrada em decisão às fls. 

192 dos autos, a saber: “avaliação do imóvel objeto da matrícula nº 186.975 junto 

ao 15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo...”. Assim: 

8.2.4. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Vi = (Vt +Vb) x Fc 

Vi = Valor do imóvel 

Vt = Valor do terreno 

Vb = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização 

Foi adotado o Fc = 0,90 (deságio de 10%) em razão do custo de reedição das benfeitorias, 

sua depreciação atual e também pela irregularidade na matrícula devido a ausência das 

demais construções. 

Vi = (670.715,34 + 224.931,76) x 0,9 

Vi = R$ 806.082,39 

Valor total do Imóvel arredondado* = R$ 810.000,00 

*A NBR 14653 permite o arredondamento do valor em até 1%
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9. GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de

processo de regressão linear / inferência estatística, e os resultados enquadrados

nos seguintes níveis de fundamentação e precisão da avaliação do terreno:

Grau de Fundamentação: II – de acordo com a classificação descrita na 

NBR 14653-2 e planilha anexa 

Grau de Precisão: III – de acordo com a NBR 14653, sendo a amplitude 

total do intervalo de confiança igual a 23,19% 

O Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de 

custo de benfeitorias 

Grau de Fundamentação: II – de acordo com a classificação descrita na 

NBR 14653-2 e planilha anexa 

O Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 

Grau de Fundamentação: II – de acordo com a classificação descrita na 

NBR 14653-2 e planilha anexa 

10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA

Em função das análises anteriormente descritas e dos cálculos procedidos no 

ANEXO IV e nos itens 9 a 9.2.4. em função das características do imóvel e da 

forma como está inserido no mercado, será atribuído como mais provável o Valor 

Médio, referenciado para a data 08/agosto/2023: 

VALOR DE MERCADO = R$ 810.000,00 

11. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este LAUDO DE AVALIAÇÃO, que se compõe 

de 28 (vinte e oito) páginas digitadas de um só lado. 

Acompanham anexos: 

Anexo I: Documentos do imóvel avaliando 
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Anexo II Fotos do imóvel avaliando e do entorno 

Anexo III Fotos de dados amostrais de lotes/terrenos 

Anexo IV Tratamento Estatísticos dos Dados e Tabela de 

enquadramento no Grau de Fundamentação 

São Paulo, 08 de agosto de 2023 

Responsável Técnico 
Gabriel Komatsu de Melo - CAU/SP nº A271798-0 

 ______________________________ 

 CAU/SP nº A271798-0 / RG: 33.497.616-9 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

26
41

-5
5.

20
22

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

M
xE

5q
k3

n.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
L 

K
O

M
A

T
S

U
 D

E
 M

E
LO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
3 

às
 2

0:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

34
78

05
5 

   
 .

fls. 341



P á g i n a  | 29 

Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

 

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com      

 Cel: (11) 98578-6630 

 
 
 

 

 

 

 

ANEXO I 
Documentos do imóvel avaliando 
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Matrícula nº 186.975 do 15º Cartório do Registro de Imóveis de São Paulo 
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ANEXO II 
Fotos do imóvel avaliando e do entorno 
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Fachada e entorno 

 

                
Foto 1 – Vista do Imóvel                                                          Foto 2 – Vista do Imóvel 

 

                 
Foto 3 – Vista da rua do imóvel                                             Foto 4 – Vista da rua do imóvel 

 

               
Foto 5 – Vista da vizinhança                                                   Foto 6 – Vista da rua do imóvel 
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Casa 01 

 

       
Foto 7 – Garagem do imóvel                                                Foto 8 – Entrada da casa principal 
 

          
Foto 9 – Sala do imóvel                                                         Foto 10 – Sala do imóvel 
 

         
Foto 11 – Quarto 1                                                               Foto 12 – Quarto 1  
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Foto 13 – Quarto 1 (detalhe do teto)                                    Foto 14 – Quarto 1 (detalhe da porta) 

 

               
Foto 15 – Cozinha                                                                     Foto 16 – Cozinha 

 

              
Foto 17 – Cozinha                                                                     Foto 18 – Banheiro 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

26
41

-5
5.

20
22

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

M
xE

5q
k3

n.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
L 

K
O

M
A

T
S

U
 D

E
 M

E
LO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
3 

às
 2

0:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

34
78

05
5 

   
 .

fls. 352



P á g i n a  | 40 

Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

 

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com      

 Cel: (11) 98578-6630 

 
 
 

               
Foto 19 – Banheiro                                                                Foto 20 – Vista dos quartos 

 

             
Foto 21 – Quarto 2                                                                 Foto 22 – Quarto 2 

 

               
Foto 23 – Quarto 2                                                                  Foto 24 – Quarto 2 (detalhe da porta) 
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Foto 25 – Despensa                                                                      Foto 26 – Despensa (detalhe da porta) 

 

                                   
Foto 27 – Despensa                                                                      Foto 28 – Despensa 

 

                         
Foto 29 – Quarto 3                                                                       Foto 30 – Quarto 3 
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Foto 31 – Quarto 3                                                                Foto 32 – Quarto 3 

 

                           
Foto 33 – Acesso para lavanderia                                        Foto 34 – Espaço para lavanderia 

 

          
Foto 35 – Lavanderia                                                             Foto 36 – Lavanderia 
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Foto 37 – Lavanderia (detalhe da parede)                             Foto 38 – Corredor para lavanderia 

 

                    
Foto 39 – Quintal                                                                        Foto 40 – Quintal (detalhe da parede) 

 

                    
Foto 41 – Quintal (detalhe da parede)                                   Foto 42 – Quintal 
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Foto 43 – Corredor para o porão                                                    Foto 44 – Corredor para o porão 

 

                   
Foto 45 – Porão                                                                                 Foto 46 – Porão 
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Casa 02 

 

                    
Foto 47 – Entrada do imóvel 2                                                 Foto 48 – Portas (entrada e banheiro) 

 

                  
Foto 49 – Porta de acesso (Quarto)                                       Foto 50 – Quarto 

 

                
Foto 51 – Quarto                                                                      Foto 52 – Sala 
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Foto 53 – Sala                                                                              Foto 54 – Sala 

 

                               
Foto 55 – Banheiro                                                                     Foto 56 – Banheiro (detalhe do chuveiro) 

 

                           
Foto 57 – Cozinha                                                                       Foto 58 – Cozinha 
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Casa 03 – Quarto 1 

                                          
Foto 59 – Vista da edificação                                                       Foto 60 – Acesso (Quarto 1) 

 

                                         
Foto 61 – Banheiro                                                                        Foto 62 – Banheiro 

 

                         
Foto 63 – Quarto 1                                                                        Foto 64 – Quarto 1 
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Casa 03 – Quarto 2 

 

                         
Foto 65 – Escada externa                                                         Foto 66 – Escada externa 

 

             
Foto 67 – Quarto 2                                                                    Foto 68 – Quarto 2 
 

            
Foto 69 – Quarto 2                                                                    Foto 70 – Vista de fora do Quarto 2 
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Casa 04 

 

                                     
Foto 71 – Acesso para Casa 4                                                    Foto 72 – Entrada 

 

                      
Foto 73 – Sala                                                                             Foto 74 – Sala 

 

                                         
Foto 75 – Banheiro (piso térreo)                                                     Foto 76 – Cozinha 
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Foto 77 – Cozinha                                                                              Foto 78 – Lavanderia 

 

                                          
Foto 79 – Espaço da lavanderia                                                        Foto 80 – Espaço externo 

 

                                         
Foto 81 – Escada interna                                                                    Foto 82 – Escada interna 
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Foto 83 – Acesso para Quarto 1                                           Foto 84 – Quarto 1 

 

             
Foto 85 – Quarto 1                                                                Foto 86 – Quarto 1 (detalhe do teto) 

 

                             
Foto 87 – Banheiro (piso superior)                                     Foto 88 – Banheiro (piso superior) 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

26
41

-5
5.

20
22

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

M
xE

5q
k3

n.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
L 

K
O

M
A

T
S

U
 D

E
 M

E
LO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
3 

às
 2

0:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

34
78

05
5 

   
 .

fls. 364



P á g i n a  | 52 

Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

 

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com      

 Cel: (11) 98578-6630 

 
 
 

                             
Foto 89 – Quarto 2                                                                Foto 90 – Quarto 2 

 

 
Foto 91 – Quarto 2                                                        
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Casa 05 

                                 
Foto 92 – Vista da Casa 5                                                        Foto 93 – Acesso para Casa 5 

 

 

                                   
Foto 94 – Entrada para sala                                                    Foto 95 – Sala 

 

                 
Foto 96 – Sala                                                                           Foto 97 – Sala 
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Foto 98 – Cozinha                                                                       Foto 99 – Cozinha 

 

                   
Foto 100 – Cozinha                                                                      Foto 101 – Banheiro (piso térreo) 

 

 

                                      
Foto 102 – Lavanderia                                                                 Foto 103 – Lavanderia 
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Foto 104 – Vista da externa (lavanderia)                                  Foto 105 – Vista da externa (lavanderia) 

 

                                             
Foto 106 – Escada interna                                                           Foto 107 – Escada interna 

  

 

                                               
Foto 108 – Quarto 1                                                                    Foto 109 – Quarto 1 
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Foto 110 – Quarto 1                                                                      Foto 111 – Quarto 1 (detalhe do armário) 

 

                           
Foto 112 – Quarto 1 (acesso para banheiro da suíte)                Foto 113 – Banheiro da suíte 

 

                                          
Foto 114 – Detalhe do teto                                                               Foto 115 – Entrada Quarto 2 
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Foto 116 – Quarto 2                                                                    Foto 117 – Quarto 2 

 

                        
Foto 118 – Quarto 2                                                                     Foto 119 – Vista da escada 

 

                      
Foto 120 – Detalhe da parede externa                                      Foto 121 – Detalhe do piso (fossa) 
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Terreno 

 

                       
Foto 122 – Espaço comum no meio do terreno                     Foto 123 – Acesso para o quintal da Casa 02 

 

 

                      
Foto 124 – Acesso para o quintal da Casa 01                         Foto 125 – Acesso para Casa 03 

 

 

                                
Foto 126 – Corredor de acesso                                                  Foto 127 – Corredor de acesso 
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ANEXO III 
Fotos dos dados amostrais de lotes/terrenos 
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Figura 1: Rua Candeeiro, 73 - Vila Nova Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 
Figura 2: Rua Arubé, 53 - Vila Nova Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 
Figura 3: Rua Bernardino Antunes Silva, 68 - Vila Nova Mazzei, São Paulo – SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 4: Rua Luiz Antônio de Oliveira Alves, 77 - Vila Nova Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 
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Figura 5: Rua Costa e Azevedo, 3-B - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 6: Rua Costa e Azevedo, 3-B - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 7: Rua Rio Doce, 399 - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 8: Rua Vicente Orifice (Esquina com a Rua Calandra) - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 
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Figura 9: Rua Doutor Natalino Righeto, 189 - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 10: Avenida Coronel Sezefredo Fagundes, 197 - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 11: Rua Simão Machado, S/N (ao lado do nº 98 - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 12: Rua Barra Mansa, 343 - Tucuruvi, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 
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Figura 13: Rua do Alto, 267 - Tucuruvi, São Paulo – SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 14: Rua Araguaia Feitosa Martins, 402 - Vila Nova Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 15: Travessa Antônio Barroca, 85 - Vila Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 

 

Figura 16: Rua Guaraja, 394 - Vila Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 
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Figura 17: Rua das Imbiras, 642 - Vila Nova Mazzei, São Paulo - SP 

 
Fonte: Google Street View, 2023 
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ANEXO IV 
Tratamento Estatísticos dos Dados e Tabela de 
enquadramento no Grau de Fundamentação 
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INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 

 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  9 

Variáveis utilizadas no modelo:  4 

Total de dados:   17 

Dados utilizados no modelo:   17 

 
ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 

 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Área total 204,00 819,00 615,00 403,82 

Localização (Bairro) 1,00 3,00 2,00 2,18 

Topografia 1,00 3,00 2,00 2,18 

Valor total 378.000,00 2.070.000,00 1.692.000,00 885.493,59 

 
COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 

 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0.9072835 / 0.9062413 

Coeficiente de determinação: 0.8231633 

Fisher - Snedecor: 20.17    

Significância do modelo (%): 0.00 

 
 

NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1σ e + 1σ 68%  70% 

Resíduos situados entre -1,64σ e + 1,64σ 90%  94% 

Resíduos situados entre -1,96σ e + 1,96σ 95% 100% 

 
 

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 

Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0.00% 

 
 

ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 
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Explicada 0.000    3 0.000 20.171 

Não Explicada 0.000   13 0.000 

Total 0.000   16 

 
 

EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e 
média): 

 
 

1/Valor total = +5.967361532E-06 -7.194196125E-07 * ln (Área total) +4.92790521E-07 / Localização 
(Bairro) -2.870470264E-07 * Topografia 

 
 

TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total ln(x)    -4.09  0.13 

Localização (Bairro) 1/x     2.26  4.17 

Topografia x    -3.72  0.26 

Valor total 1/y     5.65  0.01 

 
 

CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 

Variável Alias x1 x2 x3 y 

Área total x1 0.00 -0.34 0.30 -0.76 

Localização (Bairro) x2 -0.34 0.00 -0.02 0.47 

Topografia x3 0.30 -0.02 0.00 -0.62 

Valor total y -0.76 0.47 -0.62 0.00 

 
 

CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 

Variável Alias x1 x2 x3 y 

Área total x1 0.00 0.20 0.40 0.75 

Localização (Bairro) x2 0.20 0.00 0.43 0.53 

Topografia x3 0.40 0.43 0.00 0.72 

Valor total y 0.75 0.53 0.72 0.00 
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GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 

Variáveis Texto: 
 

ID Desabil
itado 

Endereço Complemento Bairro Informante 

1   Rua Candeeiro, 73 - 
Vila Nova Mazzei, São 
Paulo - SP 

Terreno Vila Nova Mazzei Eneas Nogueira flori 

2   Rua Arubé, 53 - Vila 
Nova Mazzei, São 
Paulo - SP 

Terreno Vila Nova Mazzei Escodelar Inteligência 
Imobiliária 

3   Rua Bernardino 
Antunes Silva, 68 - Vila 
Nova Mazzei, São 
Paulo - SP 

Terreno Vila Nova Mazzei Mirantte Imóveis 

4   Rua Luiz Antônio de 
Oliveira Alves, 77 - Vila 
Nova Mazzei, São 
Paulo - SP 

Terreno Vila Nova Mazzei Crispim 
Empreendimentos 
Imobiliários Ltda 

5   Rua Costa e Azevedo, 
3-B - Tucuruvi, São 
Paulo - SP 

Terreno Tucuruvi Remax Platinum 

6   Avenida Nova 
Cantareira, 6649 - 
Tucuruvi, São Paulo - 
SP 

Terreno Tucuruvi Mirantte Imóveis - Ag. 
Cantareira 

7   Rua Rio Doce, 399 - 
Tucuruvi, São Paulo - 
SP 

Terreno Tucuruvi Mirantte Imóveis - Ag. 
Santana 

8   Rua Vicente Orifice - 
Tucuruvi, São Paulo - 
SP 

Terreno Tucuruvi Imobiliária Bratfisch 

9   Rua Doutor Natalino 
Righeto, 189 - 
Tucuruvi, São Paulo - 
SP 

Terreno Tucuruvi Lopes Positano 

10   Avenida Coronel 
Sezefredo Fagundes, 
197 - Tucuruvi, São 
Paulo - SP 

Terreno Tucuruvi Lopes Positano 

11   Rua Simão Machado, 
S/N - Tucuruvi, São 
Paulo - SP 

Terreno Tucuruvi Mirantte Imóveis - Ag. 
Santana 

12   Rua Barra Mansa, 343 - 
Tucuruvi, São Paulo - 
SP 

Terreno Tucuruvi Lopes Condessa 

13   Rua do Alto, 267 - 
Tucuruvi, São Paulo - 
SP 

Terreno Tucuruvi Imóveis Império 

14   Rua Araguaia Feitosa 
Martins, 402 - Vila 

Terreno Vila Nova Mazzei Lopes Condessa 
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Nova Mazzei, São 
Paulo - SP 

15   Travessa Antônio 
Barroca, 85 - Vila 
Mazzei, São Paulo - SP 

Terreno Vila Mazzei MIRANTTE IMÓVEIS - 
AG. GUARULHOS 

16   Rua Guaraja, 394 - Vila 
Mazzei, São Paulo - SP 

Terreno Vila Mazzei Lopes Condessa 

17   Rua das Imbiras, 642 - 
Vila Nova Mazzei, São 
Paulo - SP 

Terreno Vila Nova Mazzei Carlos Ferrari Imóveis 

 
 

ID Desabil
itado 

Telefone do 
informante 

1   (11) 98812-4848 

2   (11) 2476-1887 

3   (11) 3871-8446 

4   (11) 2452-8090 

5   (11) 4564-9000 

6   (11) 2971-7900 

7   (11) 2971-7963 

8   (11) 2602-6363 

9   (11) 3589-8008 

10   (11) 3589-8008 

11   (11) 2971-7963 

12   (11) 2971-4600 

13   (11) 4378-0562 

14   (11) 2971-4600 

15   (11) 2086-4545 

16   (11) 2971-4600 

17   (11) 2287-6666 

 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabil
itado 

Área total Localização 
(Bairro) 

Testada 
(Frente) 

Profundidad
e 

Meio / 
Esquina 

Rua / 
Avenida 

Topografia 

1   400,00 1,00 10,00 40,00 0,00 0,00 2,00 

2   310,00 1,00 10,00 31,00 1,00 0,00 3,00 

3   305,00 1,00 12,20 25,00 1,00 0,00 3,00 

4   500,00 1,00 10,00 50,00 0,00 1,00 3,00 

5   260,00 3,00 10,00 30,00 0,00 0,00 1,00 

6   819,00 3,00 21,00 39,70 0,00 1,00 1,00 

7   500,00 3,00 10,00 50,00 0,00 0,00 2,00 

8   260,00 3,00 26,50 9,80 1,00 0,00 3,00 

9   625,00 3,00 13,00 48,00 0,00 0,00 3,00 

10   460,00 3,00 10,00 46,00 0,00 1,00 3,00 

11   400,00 3,00 20,00 20,00 0,00 0,00 2,00 

12   377,00 3,00 10,00 37,70 0,00 0,00 2,00 

13   280,00 3,00 10,00 28,00 0,00 0,00 3,00 
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14   204,00 1,00 6,00 34,00 0,00 0,00 1,00 

15   250,00 2,00 10,00 25,00 0,00 0,00 1,00 

16   695,00 2,00 15,44 45,00 1,00 0,00 3,00 

17   220,00 1,00 10,00 22,00 0,00 0,00 1,00 

 
 

ID Desabil
itado 

Valor 
unitário 

Valor total 

1   1.462,50 585.000,00 

2   2.467,74 765.000,00 

3   2.006,56 612.000,00 

4   1.728,00 864.000,00 

5   2.249,97 584.991,00 

6   900,00 737.100,00 

7   2.160,00 1.080.000,0
0 

8   2.751,92 715.500,00 

9   3.312,00 2.070.000,0
0 

10   3.026,74 1.392.300,0
0 

11   1.800,00 720.000,00 

12   2.876,66 1.084.500,0
0 

13   2.250,00 630.000,00 

14   1.852,94 378.000,00 

15   1.980,00 495.000,00 

16   2.589,93 1.800.000,0
0 

17   2.454,55 540.000,00 

 
 
 
 

  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

26
41

-5
5.

20
22

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

M
xE

5q
k3

n.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
L 

K
O

M
A

T
S

U
 D

E
 M

E
LO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
3 

às
 2

0:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

34
78

05
5 

   
 .

fls. 385



P á g i n a  | 73 

Gabriel Komatsu de Melo 
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliações – CAU/SP: A271798-0  

 

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com      

 Cel: (11) 98578-6630 

 
 
 

ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
 

•Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 601.848,11 10,27%   

Valor Médio 670.715,34  -  III 

Valor Máximo 757.379,44 12,92%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Endereço Rua Araguaia Feitosa Martins, 
256 

 -  

Complemento Terreno  -  

Bairro Vila Nova Mazzei  -  

Informante   -  

Telefone do informante   -  

Área total 450,00 Não 

Localização (Bairro) 1,00 Não 

Topografia 2,00 Não 
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Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obtidos 

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

3 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

2 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 
e características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente 
utilizados no modelo 

 3 

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 
que: a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 
% do limite amostral 
superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral 
inferior; b) o valor 
estimado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

 3 

5 Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 
do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 
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Graus III II I Soma 

Pontos Mínimos 16 10 6 17 

Itens obrigatórios 
2, 4, 5 e 6 no grau III e 
os demais no mínimo 
no grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo 
no grau II e os demais 
no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Grau de Fundamentação do Laudo 2 

Tabela 6 – Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação 
de custo de benfeitorias 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

1 Estimativa do custo 
direto 

Pela utilização de 
custo unitário para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário básico 
para projeto padrão, 

com os devidos ajustes 

2 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2 

3 Depreciação física Calculada por 
levantamento do custo 

de recuperação do 
bem para deixá-lo no 

estado de novo 
ou 

Casos de bens novos 
ou projetos 
hipotéticos 

Calculada por métodos 
técnicos consagrados, 

considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de conservação 

Arbitrada 

2 

Graus III II I Soma 

Pontos Mínimos 7 5 3 6 

Itens obrigatórios 
1, com os demais no 
mínimo Grau II 

1 E 2 no mínimo no 
Grau II 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Grau de Fundamentação do Laudo 2 
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Tabela 10 – Grau de fundamentação no caso da utilização do método da 
quantificação de custo de benfeitorias 
 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

1 Estimativa do valor do 
terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

 
 

2 

2 Estimativa dos custos de 
reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

 
 

2 

3 Fator de comercialização Inferido em mercado 
semelhante 

Justificado Arbitrado 2 

 

Graus III II I Soma 

Pontos Mínimos 8 5 3 6 

Itens obrigatórios 
1 e 2, com o 3 no 
mínimo no Grau II 

1 E 2, no mínimo no 
Grau II 

Todos, no mínimo no 
grau I 

 

Grau de Fundamentação do Laudo 2 
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