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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 1 
VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA CAMARCA DO ESTADO DE 
SÃO PAULO-SP 
 
 
Processo nº 100037628.2021.8.26.0100 

 
 

 
 
 

   Gilberto Lerner, engenheiro civil, portador da carteira do C.R.E.A. 6ª região n. 
0601449600 perito judicial nomeado da ação nº 100037628.2021.8.26.0100 
EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS 
EXEQUENTE: EMPRESA BRASILEIRA DE LIQUIDAÇÃO DE TÍTULOS 
EXTRAJUDUCIAL; EXECUTADO: SAMÁRIA UCHOA DE MENEZES 
PARENTE, em curso na 1ª VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA 
COMARCA DE SÃO PAULO-SP, e após ter colhido todos os elementos que 
julgou necessário , vem respeitosamente apresentar o LAUDO DE AVALIAÇÃO 
de um imóvel residencial situado na Rua Barão de Capanema 428 apartamento 1, 
São Paulo, Capital e discriminado à seguir 
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             LAUDO DE AVALIAÇÃO 

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
00

03
76

-2
8.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Q
J1

Y
ia

dy
.

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

IL
B

E
R

TO
 L

E
R

N
E

R
 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

2/
07

/2
02

4 
às

 1
5:

26
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
14

26
99

54
   

  .

fls. 303



GILBERTO LERNER 
Perito Judicial   CREA 0601449600 

 
 

                                        

AL.Tiete 353 apto  64 – Cerqueira  Cesar   CEP 01417020- São Paulo -   Cel 997614764   engenharialerner@gmail.com 

 

 
 

1 IMOVEL 
Apartamento situado Rua Barão de Capanema 428 – apto 1 – Jardim 
Paulista - São Paulo – SP, no Condomínio Edifício Roma de propriedade 
do sra. Samaria Uchoa de Menezes Parente. 

 
2. OBJETIVO 

      
 O Objetivo deste trabalho é avaliar o valor mercado do imóvel citado. 

 
    3. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da 
ABNT, Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – 
Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 
 Em documentos fornecidos pelo processo judicial - Matrícula 56.126; 

do 13° Cartório do Registro de Imóveis de São Paulo – São Paulo. 
 IPTU: 014.025.0047-5 
  Vistoria no local do apartamento 
 Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local 

(vendedores, compradores, intermediários, etc.). 
 
Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente 
encontra-se correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto 
estariam livres e desembaraçados de quaisquer ônus, em condições de 
serem imediatamente comercializadas ou locados. 
 
Não foram efetuadas investigações quanto a correção dos documentos 
fornecidos; as observações “in loco” foram feitas sem instrumentos de 
medição; as informações obtidas foram tomadas como de boa fé. 
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          04. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 

O apartamento se encontra no bairro do Jardim Paulista, que apresenta toda 
infraestrutura urbana, serviços públicos e equipamentos comunitários; 
sendo apresentado nas cercanias imóveis de uso residencial, 

 
05. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL: 
 
O apartamento foi vistoriado no dia 10 de junho de 2024, sendo um imóvel 
residencial com área útil de 152,05m² em bom estado de conservação 
possui sala, cozinha, área de serviço, com quarto de empregada e WC, hall, 
4 dormitórios, sendo 2 suítes e 1 vaga de garagem. 
O apartamento apresenta-se todo em piso em lajotas de porcelanato e 
esquadrias de alumínio. 
 

        06. CONSIDERAÇÕES SOBRE O MERCADO 
 

Foram encontrados nas cercanias imóveis semelhantes ao avaliando. 
 

         07.    METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS 
 

Para a avaliação foi utilizado o método comparativo direto de dados de 
mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo 
de inferência estatística, com adoção de modelo de regressão múltipla. 
Na pesquisa efetuada no mercado local, foram pesquisados elementos 
amostrais no portal Imovelweb e o resultado comparado com o banco de 
dados do IPTU da cidade de São Paulo, comprovando-se sua existência, 
assim foram obtidos 17 elementos (ver tabela – anexo), tendo sido 
aproveitados os 15 elementos no modelo desenvolvido, relativos a ofertas 
de apartamentos na região de Jardim Paulista, São Paulo, SP; contemplando 
o período de maio de 2024. 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes através de estatística 
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressão, onde as seguintes 
variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
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 (X1) Área útil: variável independente quantitativa, que informa a área 

construída das amostras; 
 (X2) Suítes: variável independente quantitativa, que informa a 

quantidade de suítes das amostras; 
 (X3) distância: variável independente quantitativa que informa a 

distância da amostra, à confluência das Ruas Bela Cintra e Alameda 
Franca, à amostra; 
 (X4) idade: variável independente quantitativa, que informa a idade da 

amostra; 
 (Y) Fator: variável dependente que é o Valor Total de venda das 

amostras, multiplicado pelo fator de comercialização de 0,9. 
  
07.01 DETERMINAÇÃO DO VALOR VENAL 

 
 Atributos de entrada: 
 
Área útil 152,00m² 
suítes 2 
distância 738,28m 
Idade  54 

 
 

            Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 
 

Mínimo Valor Calculado 
(R$) 

Máximo 

-12,44% 1.740.200,22 +12,44% 
 

            
             Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 
 Valor de Venda (R$) 

Mínimo 1.532.756,82 
Calculado 1.740.200,22 
Máximo 1.947.643,62 
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Adota-se o intervalo Máximo, em função do estado do apartamento 
(R$1.947.643,62) 
Fazendo-se nova tabela com a correção de 1% de ajuste, teremos: 
 

 
 Valor de Venda (R$) 

Mínimo 1.540.000,00 
Calculado 1.750.000,00 
Máximo 1.960.000,00 

 
 
8. CONCLUSÃO 
 
Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 
Avaliação, atribuímos ao apartamento, o valor máximo obtido da inferência, 
atribuindo o seguinte valor de venda de mercado: 

 
Valor da matrícula: 56.126 - R$1.960.000,00 (Hum, Milhão, 
Novecentos e sessenta Mil Reais). 

 
9. ANEXOS  

 
 Anexo I: croquis de localização do imóvel) 
 Anexo II: Fotografias do imóvel avaliando 
 Anexo III: Croquis dos Elementos Amostrais 
 Anexo IV: Tabela de dados amostrais Cálculos – modelos de regressão, 

homogeneizações, tratamentos estatísticos, projeções 
 Anexo V - Matrícula 
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São Paulo/SP, 18 de junho de 2024. 
 

 
 
 
 
 
 
 

Responsável técnico:  
CPF:075812738-30 
Eng. GILBERTO LERNER 
CREA 0601446700 
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ANEXO I 
 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO DO IMOVEL 
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ANEXO II 

FOTOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Vista do edifício 
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ANEXO III 
CROQUIS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 
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ANEXO IV 
DADOS AMOSTRAIS 

MODELO DE REGRESSÃO 
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Relatórios Estatísticos – Regressão Linear

INFORMAÇÕES BÁSICAS:1)

Autor:
Modelo:
Data do modelo: terça-feira, 14 de maio de 2024
Tipologia: Apartamentos

INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES:2)

Variáveis e dados do modelo Quant.
Total de variáveis:  8
Variáveis utilizadas no modelo:  5
Total de dados:   17
Dados utilizados no modelo:   15

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS:3)

Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada
Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim
Telefone do
informante

Texto Texto Telefone ou número de contato do informante Sim

área util Numérica Quantitativa Sim
dorm Numérica Quantitativa Não
suites Numérica Quantitativa Sim
vagas Numérica Quantitativa Não
distância Numérica Quantitativa Sim
idade Numérica Quantitativa Sim
Valor Total Numérica Dependente Não
Fator Numérica Quantitativa  y1 * 0.90 Sim

ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS:4)

Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio
área util 68,00 180,00 112,00 97,40
suites 0,01 2,00 1,99 0,87
distância 23,14 1.775,28 1.752,14 555,40
idade 17,00 67,00 50,00 45,93
Fator 765.000,00 1.979.829,00 1.214.829,00 1.431.158,64

COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F:5)

SisDEA Home – Versão 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki
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Relatórios Estatísticos – Regressão Linear

Estatísticas do modelo Estatística
Coeficiente de correlação: 0.9040408 / 0.9040408
Coeficiente de determinação: 0.8172898
Fisher - Snedecor: 11.18
Significância do modelo (%): 0.10

NORMALIDADE DOS RESÍDUOS:6)

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  73%
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90% 100%
Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO:7)

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

ANÁLISE DA VARIÂNCIA:8)

Fonte de variação Soma dos
Quadrados

Graus de
Liberdade

Quadrado
Médio

F

Explicada 1906552637396
.079

   4 476638159349.
020

11.183

Não Explicada 426221650617.
537

  10 42622165061.7
54

Total 2332774288013
.616

  14

EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):9)

Fator = +1865945.898 +3407.860041 * área util +300542.0984 * suites -425.457091 * distância -17235.52115 * idade

TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores):10)

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%)
área util x     1.51 16.32
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Relatórios Estatísticos – Regressão Linear

suites x     3.09  1.15
distância x    -3.72  0.40
idade x    -4.09  0.22
Fator y     7.85  0.00

CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS:11)

Variável Alias x1 x2 x3 x4 y
área util x1 0.00 0.34 -0.18 0.41 0.23
suites x2 0.34 0.00 -0.12 0.39 0.36
distância x3 -0.18 -0.12 0.00 0.06 -0.66
idade x4 0.41 0.39 0.06 0.00 -0.39
Fator y 0.23 0.36 -0.66 -0.39 0.00

CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA:12)

Variável Alias x1 x2 x3 x4 y
área util x1 0.00 0.18 0.21 0.53 0.43
suites x2 0.18 0.00 0.48 0.69 0.70
distância x3 0.21 0.48 0.00 0.53 0.76
idade x4 0.53 0.69 0.53 0.00 0.79
Fator y 0.43 0.70 0.76 0.79 0.00

TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK13)

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook
1 1.979.829,00 1.884.488,40 95.340,60 4,8156% 0,461807 0,04183500
2 1.620.000,00 1.638.181,18 -18.181,18 -1,1223% -0,088065 0,02030100
3 1.259.865,00 1.498.433,94 -238.568,94 -18,9361% -1,155570 0,03608400
4 940.500,00 1.109.196,70 -168.696,70 -17,9369% -0,817126 0,05932300
5 1.620.000,00 1.687.607,30 -67.607,30 -4,1733% -0,327473 0,01578500
7 1.071.000,00 1.243.902,41 -172.902,41 -16,1440% -0,837497 0,05939400
8 765.000,00 816.625,44 -51.625,44 -6,7484% -0,250061 0,00803100
9 1.026.000,00 914.832,38 111.167,62 10,8351% 0,538469 0,13135500

10 1.782.000,00 1.523.295,94 258.704,06 14,5176% 1,253099 0,04141400
12 1.890.000,00 2.084.527,72 -194.527,72 -10,2925% -0,942245 0,21690000
13 1.755.000,00 1.537.238,95 217.761,05 12,4080% 1,054781 0,10317000
14 1.143.000,00 954.946,92 188.053,08 16,4526% 0,910883 0,11466700
15 1.800.000,00 1.647.164,07 152.835,93 8,4909% 0,740300 0,08398100
16 1.024.185,60 1.260.037,38 -235.851,78 -23,0282% -1,142408 0,22235300
17 1.791.000,00 1.666.900,88 124.099,12 6,9290% 0,601106 0,04817400
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TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-214)

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

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

1

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

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

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% 2

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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GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO:15)

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:16)
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA:17)

Variáveis Texto:

ID Desabil
itado

Endereço Complemento Bairro Informante

1 Al Franca 1401 13 Olimpia House
2 Al Itu 1299 3 Re/Max
3 Al Jaú 1863 5 Olimpia House
4 Al Santos 2055 17 Carlos Ferrari Imóveis
5 Al Tietê 208 40 All Flats - loft
6 * Al Tietê 301 41 Shisan Imóveis
7 Al Tietê 689 30 Mendonça 1
8 Rua Cristiano Viana

225
16 Claudia Etzel

9 Rua Cristiano Viana
1183

45 MK Prime Imóveis

10 Rua da Consolação
2665

31 iFlex

11 * Rua da Consolação
2801

27 apto 72 -  várias imob -
ImovelWeb

12 Rua da Consolação
2934

12 Luciana Genicola

13 Rua da Consolação
3630

29 5 andar - Luciana
Genícola

14 Rua da Consolação
3638

43 Shisan Imóveis

15 Rua Haddock Lobo
1175

4 All Flats - loft

16 Rua Lisboa 518 6 Olimpia House
17 Rua Oscar Freire 715 35 Special

ID Desabil
itado

Telefone do
informante

1 3937-3900
2 4210-1616
3 3937-3900
4 2287-6666
5 3124-1988/91873-245

5
6 * 96330-5906/99262-53

00
7 3939-042/95735-9087/

93500-5267
8 3083-3205/

SisDEA Home – Versão 1.60
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99400-8676
9 95035-2116/3692-434

8
10 96603-5324
11 * anuncio consolidado
12 3939-0482/99914-303

8/93500-5267
13 3939-0482/99914-303

8/93500-5267
14 96330-5906/99262-53

00
15 3124-1988/91873-245

5
16 3937-3900
17 2672-7200

Variáveis Numéricas:

ID Desabil
itado

área util dorm suites vagas distância idade Valor Total

1 100,00 2,00 2,00 1,00 23,14 53,00 2.199.810,0
0

2 180,00 3,00 1,00 1,00 131,35 63,00 1.800.000,0
0

3 100,00 3,00 1,00 2,00 264,64 52,00 1.399.850,0
0

4 95,00 2,00 1,00 1,00 531,80 67,00 1.045.000,0
0

5 85,00 1,00 0,01 2,00 215,84 22,00 1.800.000,0
0

6 * 100,00 2,00 0,01 1,00 212,31 53,00 2.295.000,0
0

7 86,00 2,00 1,00 0,01 345,65 62,00 1.190.000,0
0

8 85,00 2,00 0,01 1,00 1.088,20 51,00 850.000,00
9 87,00 2,00 1,00 1,00 1.775,28 46,00 1.140.000,0

0
10 85,00 1,00 1,00 1,00 369,63 45,00 1.980.000,0

0
11 * 100,00 2,00 1,00 1,00 241,16 52,00 1.610.000,0

0
12 86,00 1,00 1,00 2,00 192,81 17,00 2.100.000,0

0
13 138,00 3,00 1,00 1,00 639,85 48,00 1.950.000,0

0
14 68,00 3,00 0,01 1,00 667,43 50,00 1.270.000,0
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Relatórios Estatísticos – Regressão Linear

0
15 71,00 1,00 0,01 2,00 198,76 22,00 2.000.000,0

0
16 95,00 3,00 1,00 2,00 1.392,58 37,00 1.137.984,0

0
17 100,00 2,00 2,00 1,00 494,05 54,00 1.990.000,0

0

ID Desabil
itado

Fator

1 1.979.829,0
0

2 1.620.000,0
0

3 1.259.865,0
0

4 940.500,00
5 1.620.000,0

0
6 * 2.065.500,0

0
7 1.071.000,0

0
8 765.000,00
9 1.026.000,0

0
10 1.782.000,0

0
11 * 1.449.000,0

0
12 1.890.000,0

0
13 1.755.000,0

0
14 1.143.000,0

0
15 1.800.000,0

0
16 1.024.185,6

0
17 1.791.000,0

0

ESTIMATIVAS DE VALORES:18)

SisDEA Home – Versão 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki
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Relatórios Estatísticos – Regressão Linear

Imóvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão
Valor Mínimo 1.260.630,36 12,44%
Valor Médio 1.439.658,12  - III
Valor Máximo 1.618.685,88 12,44%

Dados do imóvel avaliando:
Variável Conteúdo Extrapolação

Endereço  -
Complemento  -
Bairro  -
Informante  -
Telefone do informante  -
área util 152,00 Não
suites 1,00 Não
distância 738,28 Não
idade 54,00 Não

SisDEA Home – Versão 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki
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GILBERTO LERNER 
Perito Judicial   CREA 0601449600 

 
 

                                        

AL.Tiete 353 apto  64 – Cerqueira  Cesar   CEP 01417020- São Paulo -   Cel 997614764   engenharialerner@gmail.com 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ANEXO V 
MATRÍCULA 
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