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PERICIA E AVALIACRO DE IMOVEIS
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RESUMO DA AVALIAGAO (DATA BATE: DEZEMBRO 2024)

IMOVEL DE MATRICULA 98.061 DO 12° CRI DE SAO PAULO
IMOVEL RESIDENCIAL

RUA RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS, SAO PAULO - SP, 08050-610

Valor/m?2 R$ 2.131,18/m?2

Area construida 446,00 m?2

Valor total R$ 950.504,18

VALOR DE VENDA DO IMOVEL DE MATRICULA 98.061 do 12° CRI-SP

R$ 950.000,00

(NOVECENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)

Este valor acima apresentado representa o valor de mercado do imdvel em questdo, sem

considerar qualquer divida pertinente ao imoével.

Por fim, esta signataria fica a disposicdo para esclarecimentos, se necessario.

E o que requer,

Pede deferimento.

SAO PAULO, 12 DE DEZEMBRO DE 2024.

TASSIA ANA TOSETTO - PERITA ARQUITETA E AVALIADORA DE IMOVEIS
CAU/SP A144233-3 | CRECI/SP 207443-F

Tassia Ana Tosetto | (11) 97630-3289
E-mail: contato@ts7arquitetura.com
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PERICIA E AVALIACAQ DE IMOVEIS

RESPONSAVEL TECNICA: TASSIA ANA TOSETTO - PERITA ARQUITETA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Arquiteta e Urbanista: CAU/SP A144233-3 | Corretora de Iméveis: CRECI/SP 207443-F

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

(ref. 138/24)

Solicitante FORO REGIONAL V - SAO MIGUEL PAULISTA

Processo n° 0013164-18.2003.8.26.0005

Finalidade VALOR DE VENDA DO IMOVEL DE MATRICULA 98.061/12°CRISP

Imovel RESIDENCIAL SOBRADO

Localidade RUA RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS, SAO PAULO - SP,
08050-610

Data base DEZEMBRO 2024
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1) CONSIDERAGCOES PRELIMINARES |

1.1) Solicitante:
3@ VARA CIVEL DO FORO REGIONAL V - SAO MIGUEL PAULISTA

1.2) Contribuinte IPTU - Certidao de Dados Cadastrais:
PAULO LEITE MASCARENHAS, CPF. 008.420.878-34

1.3) Pressupostos e ressalvas:
O imodvel de matricula 98.061 do 12° CRI/SP, trata-se de um terreno com benfeitoria -
imodvel residencial de 3 (trés) pavimentos -, localizado no bairro Jardim das Camelias /

Parque Guarani na Zona Leste de Sao Paulo.

As medidas do terreno e da area construida correspondem aos dados contidos na Certidao
de Matricula e na Certidao de Dados Cadastrais (IPTU). Condizendo com a area real obtida

em levantamento arquiteténico na data da vistoria.

O valor de mercado de imdveis horizontais - imoveis térreos ou assobradados - é obtido
através de sua AREA CONSTRUIDA, ou seja, todos os espacos com pisos e coberturas
dentro do imével, ja considerando, como um todo, o valor do terreno e as benfeitorias ali

existentes.

Logo, utilizamos a area total do terreno e a area construida obtida em vistoria, sendo:
Area de terreno: 300,00 mz;

Area construida do imével: 446,00 m?2;

1.4) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagdo do justo e real valor de mercado, do
conjunto do imével abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: residencial sobrado;

» Enderego: Rua Raposeira, 23;

» Bairro: Jardim das Camelias / Parque Guarani;

» Cidade: Sao Paulo - SP;

» Finalidade: apuragdo do valor de venda para o imdvel em questdo, bem como, a

apresentacao dos fatores que subsidiaram a execucgao dele.
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1.5) Atividades Basicas:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho avaliatorio:
» Vistoria efetuada na data 04 de dezembro de 2024, as 11h, na presenga dos seguintes
acompanhantes:

* Sra. Claudia de Lourdes Lima Fagundes, CPF. 112.449.648-32 - Residente do imdvel
» Diagndstico do mercado.
» Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em anuncios classificados,
empresas imobilidrias, corretores de imodveis e contato direto na regido onde se situa o imdvel.
» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacéo.
» Calculo do valor de mercado do imoével.

» Consideracgdes finais e conclusao.

1.6) Conceito de valor:
Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da
avaliagdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a negociacéo.

O referencial adotado nesta avaliagdao encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT (Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47,
preceitua:
"valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigbes do
mercado vigente.”
Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de concorréncia
adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:
v"homogeneidade dos bens levados a mercado;
v nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam individualmente
ou em grupos, alterar o mercado;
v inexisténcia de influéncias externas;
v’ racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o mercado e
as tendéncias deste;
v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade plena de

entrada e saida do mercado.
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De acordo com a Unido Pan-americana de Associagdes de Avaliagdao (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da defini¢do aplicavel
para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o trabalho
avaliatdrio.

2. A Unido Pan-americana das Associacdes de Avaliacbes (UPAV) adota a definicao
contida na Norma IVS-1:

"5.2 — Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado na
data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta a vender,
em uma transacéao livre, através de comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido

”

com informacgdo suficiente, de maneira prudente e sem coagao.

1.7) Condigoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatorio segue as condicdes e limitagdes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as
informacGes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em conexdao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislacdo que
disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo
conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracdes legais de mérito,
concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicao de divisas etc., providéncias estas

que consideramos de carater juridico.
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1.8) Diagnéstico de mercado:

O imodvel objeto de andlise estad situado na divisa dos bairros Jardim das Camelias Parque
Guarani, na Zona Leste da cidade de S&o Paulo, limitando-se aos bairros Limoeiro, Jardim
Sdo Carlos, Jardim da Conquista, proximos a Regido de Itaquera. O bairro é considerado
bom em relacdo a diversidade de servicos e comércios, além de opgbGes de lazer,

entretenimento e gastronomia.

No entanto, atualmente, se destaca por ser uma regido considerada de média criminalidade,
onde roubos, violéncia e vandalismo sdo fatores de preocupagdo em quem frequenta o

bairro.

Devido a esta caracteristica, todas as amostras utilizadas para a presente analise se
encontram entre os bairros limitrofes ao imdvel avaliando, a fim de considerar as
peculiaridades da localizagdao e as condigdes de seguranca que o bairro oferta, equiparando

as amostras no quesito liquidez da regido.

ARDIM

Gl \-'J:.;Y.\

Localizagdo do imével no setor urbano
R. Raposeira, 23 - Jardim das Camelias, Sdo Paulo - SP, 08050-610
Fonte: Google Earth 2021 - barra de escala 1000 m., acesso em 11/12/2024 as 08h.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

ts7 —ref. J38/24

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do método comparativo direto

de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para

Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definigdo:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado:
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

”

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Este método é aquele que define o valor através da comparacdao com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precos e
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia
estatistica, respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E
condigdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados

que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacdo da avaliacdo:
A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais)
em seu item 8, determina que uma avaliacdo serd especificada em decorréncia de prazos
demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do
tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e precisdao, assim
definidos:
"A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatdrio,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade,

gualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada
na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos

”

instrumentos utilizados.
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M Método Comparativo:
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“9.2.1 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear,

deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagcao de modelos de regresséao linear

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
IIT II I
1 Caracterizagdo do imdvel Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados de Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentagdo de
mercado informacdes relativas a | informacgdes relativas a informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a)
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando néo
imovel avaliando ndo sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem inferiores
amostral superior, nem a metade do limite
inferiores a metade do amostral inferior; b) o
limite amostral inferior, valor estimado nédo
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor | valor calculado no limite
calculado no limite da da fronteira amostral,
fronteira amostral, para para as referidas
a referida variavel variaveis, de per si e
simultaneamente, e em
médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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9.2.1.2. E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos
dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente
justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no
mercado na data de referéncia da avaliacdo;

conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo;

conversdo de areas reais de constru¢do em areas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo remanescente do contrato e

taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3. E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um
Unico fator de homogeneizagdo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo

dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.4. Recomenda-se a ndo extrapolagdo de varidveis que presumivelmente explicariam a
variacdo dos pregos e que ndo foram contempladas no modelo, especialmente quando o
campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensacbes necessarias na estimativa de

valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a verificacgdo da coeréncia
da variacdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como exame de suas elasticidades

em torno do ponto de estimacéo.

9.2.1.6. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem
ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I teréd um ponto; do grau II, dois pontos; e do
grau III, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacdo deve considerar a soma de

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.
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aso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1, com as seguintes

particularidades:

a) serdo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau III, de forma a ficar caracterizada a

homogeneidade ;

b) sera atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regresséo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizacao de

modelos de regressao linear

Graus II1 II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5 e 6 no grau III e os 2,4,5 e 6 no minimo no Todos, no minimo no
Itens obrigatérios demais no minimo no grau grau II e os demais no ! rau I
11 minimo no grau I 9
9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.
Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdao de modelos de regressao linear
Grau
Descrigao I I 7
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central - ° - ° - °

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do resultado quanto a

precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

Os graus de fu

para Avaliagao

ndamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma Brasileira

de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos).

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente, determinado

por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-

14.653-2 da ABNT:

ts7 —ref. J38/24

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas circunvizinhancas,

entre os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente".
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| 3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Imovel:
Imovel residencial sobrado, situado em Zona Urbana, Macroarea de Reducdo de
Vulnerabilidade Urbana - tem como diretriz a melhoria dos espagos urbanos -, com uso

predominante de baixo padrao.

O terreno apresenta area de 300,00 m2, situado em via asfaltada de mdo Unica. A
edificacdo possui area total construida de 446,00 m2, contemplando 6 (seis) vagas de
garagem para carros de médio porte. Sobrado construido no nivel da rua, distribuido em 3

(trés) pavimentos: térreo, primeiro andar, segundo andar.

3.2) Localizagao:
O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes caracteristicas:
» Logradouro frontal: Rua Raposeira;

» Bairro: Jardim das Camelias / Parque Guarani.

3.3) Acesso:

Tratando-se de imdvel situado em regido urbanizada, o acesso é facilitado, por diversas vias
de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Avenida Jacu-Péssego;

» Avenida Imperador;

» Avenida Sao Miguel.

3.4) Tipo de ocupacgao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por construgdes e padrdoes de acabamento abaixo
classificados:

» Tipo de imdvel: misto - residencial horizontal e comércios e servigos;

» Padrdo construtivo: baixo.

Tassia Ana Tosetto | (11) 97630-3289
E-mail: contato@ts7arquitetura.com

Pagina 11

WSMP24703974819

umero

08:55, sob o na

as

do original, assinado digitalmente por TASSIA ANA TOSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013164-18.2003.8.26.0005 e cddigo IMC3grYN.

é copia

Este documento



ts7 — AvaliacBes e Pericias de Arquitetura e Engenhariig. 1367

3.5) Infraestrutura urbana:

O local onde estd situado o imodvel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos,

servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagdo da via publica, drenagem

superficial, passeio e meio-fio, rede de &gua potavel,

rede de energia elétrica, rede

telefénica, iluminagdo publica, arborizagdo, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega

postal.

3.6) Caracteristicas fisicas:
Logradouro: Rua Raposeira;

Formato: Retangular;

Matricula: 98.061;

Cadastro do Imodvel: 140.110.0019-0;
Posicao: ocupa a Quadra 110, Setor 140;
Ocupacao: Residencial;

Topografia: Plana;

Solo superficial: seco;

Area do terreno: 300,00 m2;

Area construida:446,00 mz2;

Coordenadas Geograficas: 23°30'47.5"S 46°27'48.1"W.

vV V V. vV YV vV VY vV vy VvYY

Para melhor visualizagdo das caracteristicas descritas juntamos a este trabalho um conjunto

de imagens aéreas obtidas através de servigcos de pesquisa e visualizacdo de mapas e

imagens via satélite (Google Maps e Google Earth).
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Fachada frontal do imével
R. Raposeira, 23 - Jardim das Camelias, Sdo Paulo - SP, 08050-610
Fonte: Google Maps 2024, acesso em 11/12/2024 as 08h.

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

Ta0QVNIVEYEL NODISES

- -«/aﬁg
§'\T—n\-ur(r"-‘

s oG 1

SOV %

Uso Predominante do solo
R. Raposeira, 23 - Jardim das Camelias, Sd0 Paulo - SP, 08050-610
Fonte: Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo - Portal Geosampa, acesso em 11/12/2024 as 08h.

ts7 - ref. 138/24 Pégina 15

Tassia Ana Tosetto | (11) 97630-3289
E-mail: contato@ts7arquitetura.com

WSMP24703974819

Umero

08:55,sobon

as

do original, assinado digitalmente por TASSIA ANA TOSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013164-18.2003.8.26.0005 e cddigo IMC3grYN.



ts7 —ref. J38/24

ts7 — AvaliacBes e Pericias de Arquitetura e Engenhariig- 1371

3.7 Caracteristicas construtivas:

Idade do Imdvel:

» Ano construgao — IPTU: 1996;
» Idade aparente - 20 a 25 anos.

Tipo de Imével:

» Imovel destinado a uso residencial contendo as seguintes areas:
Area total do terreno: 300,00 m?2;

Area total construida: 446,00 m?2;

Divisdo do imével:

» Térreo: vagas de garagem para até 6 (seis) carros de porte médio, espaco também
utilizado como area de lazer coberta; quintal descoberto aos fundos do terreno; edicula
abrigando moradia com sala de estar, cozinha e dormitério.

» Primeiro andar: sala de estar; sala de jantar cozinha; area de servico; banheiro.

» Segundo andar: 1 (um) dormitdrio suite; 3 (trés) dormitdérios; 1 (um) banheiro.

Materiais empregados:

» Térreo: fachada pintada e rebocada; portdo de ferro basculante com abertura
automatica; parede e piso ceramico na d&rea destinadas as vagas de garagem; piso
cimentado quintal descoberto; edicula fachada pintada e reboada; piso cerdmico; forro teto
de madeira (avariado).

» Primeiro andar: fachada pintada e rebocada; portas internas de madeira; teto de todos
0os ambientes rebocado e pintado com acabamento em gesso; piso porcelanato classe C
(segunda linha) em todos os ambientes; paredes rebocadas e pintadas em areas secas;
paredes com azulejo cerdmico em area Umidas; esquadrias de madeira com vidro liso;
pecas sanitarias simples; box de acrilico no banheiro;

» Primeiro andar: fachada pintada e rebocada; portas internas de madeira; teto de todos
os ambientes rebocado e pintado; piso porcelanato classe C (segunda linha) nos
dormitérios; piso ceramico demais areas; paredes rebocadas e pintadas em areas secas;
paredes com azulejo cerdamico em area Umidas; esquadrias de madeira com vidro liso;

pecas sanitarias simples; box de acrilico no banheiro; iluminagdo embutida.
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Estado de conservagdo do imdvel:

» Estado de conservagao: B (REGULAR);

» Padrdo de acabamento: MEDIO;

O imovel apresenta avarias nas paredes por infiltragdo, e rachaduras no teto e em certos
pontos nas paredes. As portas encontram-se descascadas na parte inferior. A laje do imdvel
necessita de impermeabilizacdo a fim de sanar os problemas de infiltracdo. O imdvel, em
sua totalidade foi considerado de REGULAR a REPAROS SIMPLES, demandando pequenas
reformas.

Quanto a qualidade dos materiais empregados, destaca-se a utilizagao de baixo padrao de

acabamento, ou seja, sdo pecas de facil acesso financeiro no mercado de construcdo.

Setor Urbano / Localizacdo:

» Localizagdao: BOA;

O imdvel se encontra em boa localizagdo no contexto urbano, estando préximo a pontos e
paradas de 0Onibus, o mais proximo a 260 metros do imoével, cerca de 3 minutos a pé.
Estando aproximadamente a 4,4 quildmetros de distancia do metré mais proximo — Estacédo
Itaquera. Em um raio de até 1 km, ou seja, 1.000 metros, ha escolas, mercados,
restaurantes, farmacias, clinicas, e outras atividades que suprem as necessidades de

servigos e comércios dos moradores.
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4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

ts7 —ref. J38/24

4.1) Andlise de regresséo:
A anadlise de regressdo consiste na aplicagdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na formagdo do valor, ou seja,

como as variaveis independentes atuam na determinacgdo da variavel dependente.

No caso avaliatorio, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma
variavel (dependente) em relacdo as outras (independentes), responsaveis pela sua
formagdo, que podem ser de natureza quantitativa (area, frente, etc.) ou qualitativa

(padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientagdo de como cada atributo estd influenciando na
formagdo do valor, podendo concluir se os atributos testados sdao ou ndo importantes na
formagdo do valor, como se comportam na composicdo do modelo e o seu grau de

confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:
E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo levantados
dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos

seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de Avaliacdo.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma
pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando sdo casas residenciais
usadas, com quantidade de dormitdrios de acordo com a sua area, localizados no bairro
Jardim das Camelias / Parque Guarani e os bairros circunvizinho, fazendo um recorde

representativo do mercado imobiliario local.

No ANEXO 2 - Listagem dos elementos pesquisados -, consta mapeamento da localizagao de
cada imovel de amostra em relacdo ao imdvel avaliando, bem como listagem completa e

detalhada dos itens levantados na pesquisa.
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4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imodvel, quer para locagdo, quer para venda, se forma a partir da combinacédo
de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou menos
significativo na composicdo do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia.
Neste caso, apds a coleta de informacGes e analise dos dados pesquisados, realizamos

estudos das seguintes variaveis:

» V/M2: é o elemento procurado, a incdognita da avaliagdo, € a variavel que recebe
influéncia das demais, razdo pela qual é denominada variavel dependente, sendo as outras
chamadas variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 1.275,00 m2 a R$ 4.600,00 m?2

» AREA CONSTRUIDA: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa 8 medida
da area construida em metros quadrados, dos elementos pesquisados. Amplitude da
amostra aproveitada:

De 220,00 m2 a 460,00 m2

» VAGAS DE GARAGEM: varidvel independente de natureza quantitativa, relativa ao

numero de vagas de garagem pertencentes a cada elemento da amostra.

» ESTADO DE CONSERVAGAO: (1-4) variavel independente, de natureza qualitativa, que
caracteriza o estado de conservacdo de cada elemento, ou seja, as caracteristicas fisicas em
decorréncia de sua utilizagdo e manutencdo, contemplando conjuntamente o padrdao das
pecas fixas utilizadas em cada imével, convencionando-se:

A = ENTRE REGULAR e NOVO; B = REGULAR; C = REPAROS SIMPLES;
D = REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES.

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor (varidvel dependente)
de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas variaveis
independentes, anteriormente descritas. Dos 24 dados da pesquisa, 23 foram efetivamente

aproveitados na inferéncia.
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Apds os testes efetuados sobre as variaveis, tomados os diversos elementos constantes da

pesquisa efetuada, concluimos que a melhor composigdo de variaveis foi a seguinte:

IMOVEL RESIDENCIAL: RUA RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS

Dados de amostra da pesquisa

[NeAm. | AREA |[ «vALOrR» ||[ vALOR/Mz | VAGAS CCI)E:;QII:\(I)A%E\O
1| 400,00 510.000,00 1.275,00 1,00 D
[ 2 ] 460,00 699.000,00 1.519,57 4,00 D
[ 3 ] 400,00 680.000,00 1.700,00 4,00 B
[ a ] 250,00 450.000,00 1.800,00 2,00 D
220,00 430.000,00 1.954,55 4,00 C
[ 6 | 300,00 600.000,00 2.000,00 2,00 B
[ 7 ] 300,00 680.000,00 2.266,67 2,00 D
250,00 589.000,00 2.356,00 2,00 c
[ o | 250,00 600.000,00 2.400,00 1,00 B
[ 10 | 250,00 649.370,00 2.597,48 2,00 B
11 | 280,00 735.000,00 2.625,00 3,00 D
[ 12 | 229,00 659.170,00 2.878,47 3,00 B
[ 13 ] 231,00 680.000,00 2.943,72 6,00 C
[ 1a ] 300,00 890.000,00 2.966,67 2,00 B
[ 15 | 250,00 900.000,00 3.600,00 4,00 B
[ 16 | 250,00 980.000,00 3.920,00 4,00 B
[ 17 ] 230,00 990.000,00 4.304,35 4,00 C
[ 18 | 360,00 1.590.000,00 4.416,67 3,00 A
[ 19 | 280,00 1.350.000,00 4.821,43 3,00 B
[ 20 | 360,00 1.100.000,00 3.055,56 2,00 A
[ 21 | 240,00 760.000,00 3.166,67 5,00 B
[ 22 | 240,00 1.050.000,00 4.375,00 2,00 A
[ 23 | 300,00 1.380.000,00 4.600,00 4,00 A
[ 24 | 260,00 970.000,00 3.730,77 3,00 B
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4.4) Modelo de melhor ajuste:
Em seguida, foi realizado a operacionalizagdo dos dados, através do programa INFER-32,
onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que

melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, com a seguintes formas:

[VALOR/M?] = 1/( 1,5559x10-4 + 1,1339x10-6 x [AREA] + 2,2816x10-4 /[VAGAS] -
7,6697x10-5 x [ESTADO DE CONSERVACAO])

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em fungcdo da especificacdo da avaliagdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a formagdo do valor, através
da estatistica inferencial. As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir,
com o objetivo de explicar-se de forma simplificada os cdlculos realizados e os resultados

obtidos.

¢ Coeficiente de correlagao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja obrigatéria por Norma,
oferece indicagdo sobre a escolha dos diversos modelos testados. Nas situacdes em que o
coeficiente de correlagao (r) aproxima-se de +1 ou -1, observa-se um maior agrupamento

em torno da curva testada, sendo que a bibliografia técnica sugere os seguintes parametros

indicativos:

| Valor de r | Correlagao
| 0 | nula

| entre 0 e 0,30 | Fraca

| entre 0,30 e 0,60 | Média

| entre 0,60 e 0,90 | Forte

| entre 0,90 e 0,99 | Fortissima
| 1 | Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlacdo (r), nos levou ao seguinte valor para o

modelo escolhido:

r=20,8776 ou 87,76% (Correlacéo Forte)
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¢ Coeficiente de determinagao (r2):
Como a prépria representacdo indica, o coeficiente de determinagdo € o quadrado do
coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a 0,89, entdo o

coeficiente de correlagdo sera igual a 0,79.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das
variaveis testadas, ou seja, na hipotese sugerida acima, significa que 79% do resultado é
explicado pelas varidveis adotadas, enquanto os outros 21% indicam a existéncia de outras

variaveis ndo testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r? ajustado = 0,7340 ou 73,40% (Correlacdo Forte)

¢ Anadlise de variancia:

A analise de variancia, que se encontra na memaoria de calculo juntada ao ANEXO 3, indicara
a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau de
fundamentacdao (1%, 5%, ou 10%), representando uma confiabilidade minima de 99%,

95% ou 90%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab (abscissa
tabelada), que deverd ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de

regressdo) para que seja aceita a equacao como representativa.

Fonte de Soma dos Graus de Quadrados F
erro quadrados liberdade médios calculado
Regressdo 3,9360x107 3 1,3120x107 21,23
Residual 1,1740x107 19 6,1792x107°
Total 5,1101x1077 22 2,3227x108
F Calculado 121,23
F Tabelado : 3,127 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual 2,7x10-4%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.
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¢ Significancia dos regressores:
Além da significdncia geral do modelo, hd que se analisar os regressores, verificando sua
consisténcia e importancia na inferéncia. Esta andlise pode ser feita pela distribuicdo "t" de

Student.

O calculo de "t" (t calculado), para regressores multiplos resulta:

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0655

| Variavel || _coeficiente | tCalculado | Significancia | Aceito |
AREA CONSTRUIDA b1 4,322 0,04% Sim

| VAGAS || b2 || 2,970 || 0,8% || Sim |
ESTADO DE _ B :
LG b3 4,728 1,5x102% Sim

Os coeficientes sao importantes na formac¢dao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significAncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

¢ Verificacao de auto regressao:

Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-Watson (DW), onde calcula-se
os indices a serem analisados bem como aqueles tabelados, como segue:

Como o DU, tabelado, é inferior aos indices calculados, concluimos que ndo ha auto

regressao.

¢ Verificacao de homocedasticidade:
O grafico de residuos x valor estimado, que se encontra na memdria de cdlculo juntada ao

ANEXO 3, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o modelo homocedastico.

¢ Normalidade de residuos:
O teste de sequéncia, que também se encontra na memoéria de calculo juntada ao ANEXO 3,
indica que os residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade

estd comprovada, bem como ndo foi constatada a presenca de outliers no modelo.
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¢ Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja definicdo é a
seguinte:

“Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliacdo, dentro do
qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

”

caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

O célculo do Campo de Arbitrio, através de féormulas que expressam os seus limites, baseia-
se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatdrias distribuicoes
normais, pois a média do universo amostral é desconhecida, devendo seguir especificacdo

do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2, como segue:

"Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis
deve estar limitado simultaneamente (ver figura A.1):

A ) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a estimativa de
tendéncia central;

”

B) ao campo de arbitrio.

Intervalo de Confianga ou de Predigdo

Campo de Arbitrio £15%

Estimativa de Tendéncia Central

Valores Admissiveis

Figura A.1

O valor de mercado do imédvel é calculado através da aplicacdao dos atributos do imédvel

(variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliacdo esteja
contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite inferior e

superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado no resultado:
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IMOVEL RESIDENCIAL: RUA RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS

| VALOR UNITARIO MINIMO | | VALOR UNITARIO MAXIMO |
| R$ 1.861,12/m? || R$ 2.492,90/m? |

| VALOR UNITARIO MEDIO |
| R$ 2.131,18/m? |

4.6) Calculo do valor de mercado
Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa o valor
unitario do imovel avaliando que se encontra num intervalo compreendido entre os valores

apresentados no item anterior.
Para determinarmos o valor de mercado do imdvel, faremos a multiplicacdo destes valores

pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado, arbitraremos um valor

inteiro, situado entre os limites calculados.

IMOVEL RESIDENCIAL: RUA RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS

o AREA CONSTRUIDA........euvee. = 446

e VAGAS DE GARAGEM............ = 6,00

« ESTADO DE CONSERVACAO...... = B (REGULAR)
| VALOR MiNIMO || VALOR MAXIMO |
| R$ 830.060,15 | | R$ 1.111.834,44 |

| VALOR OBTIDO |
| R$ 950.504,18 |
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4.7) Classificacdo da avaliagcao:

¢ Quanto ao grau de fundamentagao:

O grau de fundamentacao obtido na presente avaliagao

serd demonstrado nos quadros a

seguir.

Item Descricao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imével avaliando 111 3
2 Quantidade minima de dados de mercado, I 2

efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado II 2
4 Extrapolacao 111 3
Nivel de significancia o maximo para a rejeicao
5 da hipotese nula de cada regressor (teste II1 3
bicaudal)
Nivel de significAncia maximo admitido para
6 rejeicdo da hipdtese nula do modelo através do 11 3
teste F de Snedecor
Pontuagdo atingida 16
Graus 111 II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e6no
o 2/4,5e6nograulll | inime no grau II | Todos, no minimo
Itens obrigatérios e os demais no .
minimo no grau I e 0s demais no no grau I
minimo no grau I
Pontuagdo - 16 -
Requisitos - Sim -
Classificacao quanto a fundamentacao: Grau II.

¢ Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo sera obtido através

do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vmax. — Vmin. = 1.111.834,44 - 830.060,15 = 29,00 %

Vmédio 950.504,18
Grau

Descrigao 111 1I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%
Amplitude atingida Sim - -

Classificacdao quanto a precisdo: Grau III
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5) CONCLUSAO

Apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os resultados do tratamento
efetuado e analisando todos os fatores influencidveis, sejam eles de natureza social,
econ6mica, governamental, fisica ou natural, levando em consideragcdo a configuracdo do
imdvel e andlise dos dados encontrados, citados neste documento, concluimos que o valor
de mercado do imével avaliando, A DATA DA AVALIACAO seja o valor MEDIO, obtido nesta

analise.

Valor/m2 R$ 2.131,18/m?2

Area construida 446,00 m?

Valor total

R$ 950.504,18

IMOVEL RESIDENCIAL: RUA RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS

VALOR DE VENDA DO IMOVEL DE MATRICULA 98.061 do 12° CRI-SP

R$ 950.000,00

(NOVECENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
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6) ENCERRAMENTO

ts7 —ref. J38/24

6.1) Anexos:

1 - Listagem com os elementos pesquisados;
2 - Relatorio Fotografico;

3 - Relatorio Estatistico - programa INFER-32;
4 - Documentos do imovel;

5 - RRT - Registro de responsabilidade técnica.

6.2) Declaracdo de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes
principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela equipe técnica
envolvida na elaboracao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos bens
envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagcdes nem interesse em relagdo ao assunto deste trabalho,
tdo pouco em relagdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigdes limitativas apresentadas na introdugdo, ou
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides ou conclusdes
nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o sigilo
gquanto as razdes que motivaram a presente contratacdo, bem como aos resultados finais
alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cédigos de Etica
Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, do CAU-Conselho
Federal de Arquitetura e Urbanismo e do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias

de Engenharia.
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6.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

O presente laudo consta de 29 (vinte e nove) paginas digitadas, sendo a ultima assinada, e

05 (cinco) anexos.

ATENGCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizagdo dos

direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas

no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

SAO PAULO, 12 DE DEZEMBRO DE 2024.

TASSIA ANA TOSETTO - PERITA ARQUITETA E AVALIADORA DE IMOVEIS
CAU/SP A144233-3 | CRECI/SP 207443-F
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ANEXO 1 - LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Dados das amostras analisadas:

[NeAam. || ARea ][ «vALOR» || vALOR/Mz | «Dog"s"fém cgsJ&znggA
[ 1 | 400,00 510.000,00 1.275,00 3,00 1,00 D
[ 2 ] 460,00 699.000,00 1.519,57 3,00 4,00 D
[ 3 | 400,00 680.000,00 1.700,00 4,00 4,00 B
[ a | 250,00 450.000,00 1.800,00 3,00 2,00 D
[ «5» | 220,00 430.000,00 1.954,55 2,00 4,00 C
[ 6 | 300,00 600.000,00 2.000,00 3,00 2,00 B
[ 7 ] 300,00 680.000,00 2.266,67 2,00 2,00 D
[ 8 | 250,00 589.000,00 2.356,00 3,00 2,00 C
[ o ] 250,00 600.000,00 2.400,00 3,00 1,00 B
[ 10 | 250,00 649.370,00 2.597,48 3,00 2,00 B
[ 11 | 280,00 735.000,00 2.625,00 3,00 3,00 D
[ 12 ] 229,00 659.170,00 2.878,47 3,00 3,00 B
[ 13 | 231,00 680.000,00 2.943,72 3,00 6,00 C
[ 14 | 300,00 890.000,00 2.966,67 2,00 2,00 B
[ 15 | 250,00 900.000,00 3.600,00 4,00 4,00 B
[ 16 | 250,00 980.000,00 3.920,00 3,00 4,00 B
[ 17 ] 230,00 990.000,00 4.304,35 3,00 4,00 C
[ 18 | 360,00 1.590.000,00 4.416,67 6,00 3,00 A
[ 19 | 280,00 1.350.000,00 4.821,43 5,00 3,00 B
[ 20 | 360,00 1.100.000,00 3.055,56 5,00 2,00 A
[ 21 | 240,00 760.000,00 3.166,67 3,00 5,00 B
[ 22 | 240,00 1.050.000,00 4.375,00 3,00 2,00 A
[ 23 | 300,00 1.380.000,00 4.600,00 3,00 4,00 A
[ 24 ] 260,00 970.000,00 3.730,77 3,00 3,00 B
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ENDEREGCO It

LINK DOS ANUNCIOS

Avenida Padre Gregdrio Mafra -
Vila Taquari, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-taquari-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-400m2-venda-RS510000-id-2655545965/

Rua Mario Pati, 606 - Limoeiro,
Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-limoeiro-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-460m2-venda-RS699000-id-2645112496/

Rua Vicente Franco Ribeiro, 404 -
Jardim Sdo Carlos Zona Leste,
Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-jardim-sao-carlos-
zona-leste-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-400m2-venda-RS680000-
id-2758150119/

Rua Flor da Verdade - Vila Verde,
Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-verde-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-250m2-venda-RS450000-id-2655792857/

«5>»

Rua Jaramataia - Parque Guarani,
Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-parque-guarani-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-220m2-venda-RS430000-id-2572833948/

Rua Ambrdsia, 51 - Parque
Guarani, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-guarani-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS600000-id-2735042515/

Rua Gravata-do-Campo - Vila
Verde, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-verde-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS680000-id-2723503106/

Rua Benedito Carlos Brunini, 540
- Limoeiro, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-limoeiro-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-250m2-venda-RS589000-id-2757821034/

Rua Santa Rita do Jacutinga -
Jardim Sado Carlos Zona Leste,
Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-sao-carlos-
zona-leste-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-250m2-venda-RS600000-
id-2734616030/

Rua Palmeira de Leque, 348 -
Jardim Pedro José Nunes, Sédo
Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-pedro-jose-
nunes-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-250m2-venda-RS649370-id-
2760979453/

Rua Pierre Fermat, 144 - Jardim
Coimbra, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-coimbra-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-280m2-venda-RS735000-id-2741835934/

Rua Ulderico Giulietti, 100 - Vila
Verde, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-verde-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-229m2-venda-RS659170-id-2762472920/

Rua Jacatupe - Jardim Sdo Carlos
Zona Leste, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-sao-carlos-
zona-leste-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-231m2-venda-RS680000-
id-2618564405/

Rua Manuel Alves da Rocha -
Parque Guarani, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-parque-guarani-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS890000-id-2625336284/

Avenida Jaime Torres, 1221 -
Ponte Rasa, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-ponte-rasa-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-250m2-venda-RS900000-id-2761500817/

Rua Grama da Praia, 222 - Vila
Verde, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-verde-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-250m2-venda-RS980000-id-2759408318/

[y
N

Rua Saboeiro - Jardim Pedro José
Nunes, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-pedro-jose-
nunes-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS990000-id-
2666527845/

Rua Vicente Franco Ribeiro -
Jardim S&o Carlos Zona Leste,
Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-6-quartos-jardim-sao-carlos-
zona-leste-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-360m2-venda-RS1590000-
id-2761920317/

Rua Leonardo de Pisa - Jardim
Coimbra, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-jardim-coimbra-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-280m2-venda-RS1350000-id-2758661118/

Rua Alcides Jorge, 70 - Artur
Alvim, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-artur-alvim-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-360m2-venda-RS1100000-id-2761499579/

Rua Lucio de Arruda Leme, 231 -
Ponte Rasa, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-ponte-rasa-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-240m2-venda-RS760000-id-2761500642/

Rua Boqueirdo do Ledo, 117 -
Ponte Rasa, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-ponte-rasa-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-240m2-venda-RS1050000-id-2761497558/

Rua Augusto Goulart, 47 - Ponte
Rasa, Sao Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-ponte-rasa-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS1380000-id-2731093551/

B B ) R Bl b R

Avenida Padre Gregério Mafra -
Vila Taquari, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-taquari-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-400m2-venda-RS510000-id-2655545965/
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ANEXO 2 - RELATORIO FOTOGRAFICO
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v

FOTO 01: FACHADA DO IMOVEL: R. RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS, SAO PAULO - SP,

08050-610
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RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS, SAO PAULO - SP, 08050-610
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FOTO 02: VISTA DA RUA DO LADO ESQUERDO DE QUEM SE POSICIONA DE FRENTE AO IMOVEL: R.
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RAPOSEIRA, 23 - JARDIM DAS CAMELIAS, SAO PAULO - SP, 08050-610
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04 de dezembro de 2024 11
FOTO 04: VAGAS DE GARAGEM -TERREO
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04 de dezembro de 2024 11
FOTO 05: QUINTAL DESCOBERTO - TERREO
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FOTO 06: EDICULA - TERREO
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FOTO 07: ESCADA DE ACESSO AO PRIMEIRO ANDAR
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FOTO 08: SALA DE ESTAR - PRIMEIRO ANDAR

ts7 - ref. J38/24
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04 de dezembro de 2024 11:37 AM

FOTO 09: SALA DE JANTAR - PRIMEIRO ANDAR
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04 de dezembro de 2024 11
FOTO 10: COZINHA - PRIMEIRO ANDAR

ts7 - ref. J38/24
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FOTO 12: AVARIAS PORTA BANHEIRO - PRIMEIRO ANDAR
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04 de dezembro de 2024 11
FOTO 13: AVARIAS TETO COZINHA - PRIMEIRO ANDAR

ts7 - ref. J38/24




‘NAIBEDINC 061p02 8 G000°92'8'€002 8T-Y9TETO0 0SSa204d 0 swliojul ‘op ojuswndogeloualajuollqe/Bd/enbipeised/ig snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblo o Jl1ajuod ered
6T87.6E0.7ZdINSM 018WNU 0 oS ‘ §5:80 Se 202/ZT/ZT Wa ope|odoloid ‘Ojned oS 8p Opels3 Op ealsn[ ap [eungul @ OL13SOL YNV VISSYL Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop 8is3

Pagina 45|

Tassia Ana Tosetto | (11) 97630-3289
E-mail: contato@ts7arquitetura.com

)
<)
I
—
T
<
IS
o)
e
]
v
°
2
B
S
N
<
3}
©
1)
R
XS]
5
Q
©
%)
Q
Q
S
3
©
N
<
|
N
2

04 de dezembro de 2024 11:38 AM
FOTO 14: AVARIAS PAREDE E ESQUADRIA PORTA SALA DE ESTAR - PRIMEIRO ANDAR

—ref. J38/24

|ts7




‘NAIBEDINC 061p02 8 G000°92'8'€002 8T-Y9TETO0 0SSa204d 0 swliojul ‘op ojuswndogeloualajuollqe/Bd/enbipeised/ig snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblo o Jl1ajuod ered
6T87.6E0.7ZdINSM 018WNU 0 oS ‘ §5:80 Se 202/ZT/ZT Wa ope|odoloid ‘Ojned oS 8p Opels3 Op ealsn[ ap [eungul @ OL13SOL YNV VISSYL Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop 8is3

Tassia Ana Tosetto | (11) 97630-3289
E-mail: contato@ts7arquitetura.com

—
o
<
—
I
<
IS
9]
2
0
)
o
3
3
S
o
<
)
kS
0
8
O
o
Q
)
w0
4]
0
O
Y
T
>
<
|
N
Y

38 AM

04 de dezembro de 2024 11
FOTO 15: ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO ANDAR
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Intervalos de Confianca

MODELO VALIDADO

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média

variavel Inferior Superior Total - Precisao -
AREA CONSTRUIDA 1.906,54 2.415,81 509,27 23,56 %
VAGAS DE GARAGEM 2.020,36 2.254,85 234,49 10,97 %
ESTADO DE CONSERVAC[\O 2.092,77 2.171,02 78,25 3,67 %
E(VALOR/M2) 1.683,96 2.901,83 1.217,88 53,12 %
Valor estimado 1.861,12 2.492,90 631,78 29,02 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da
estimativa.

Avaliacao da Extrapolacgdo

MODELO VALIDADO

» Extrapolagdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagdo:
De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, ha os seguintes limites de extrapolagdo
para os valores das variaveis no ponto de avaliacao:

e Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior.

e Limite inferior: 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Variavel Limite Limite Valor no ponto | . Variagdo da variével~
. amostral [ amostral R independente em relagao
independente . . . de avaliagao L ;
inferior superior aos limites amostrais

AREA CONSTRUIDA 229,00 460,00 446,00 Dentro dos limites
VAGAS DE GARAGEM 1,00 6,00 6,00 Dentro dos limites
ESTADO DE CONSERVACAO D A B Dentro dos limites

Variavel Aprovada

independente 1)

AREA Aprovada

VAGAS DE GARAGEM Aprovada

ESTADO DE CONSERVACAO Aprovada

(1) De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, é admitida uma extrapolagdo do valor das variaveis
independentes do objeto sob avaliagdo de até 100,0% acima do limite amostral superior e de até
50,0% abaixo do limite inferior para as variaveis independentes.

Nenhuma variadvel independente extrapolou os limites amostrais.
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» Extrapolagao do valor estimado em relagdao aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, ha os seguintes limites de extrapolacdo
para o valor estimado:

e Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior.

e Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior.

Variavel Limite Limite _ V_arlagao do B Aprovado
dependente amostral amostral Valor estimado | valor estimado em relagao (2)
inferior superior aos limites amostrais
VALOR/M2 1.275,00 4.821,43 2.131,18 Dentro dos limites Aprovado

(2) De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, é admitida uma variagdo do valor estimado de
20,0% acima do limite amostral superior e de 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado esta 55,8% abaixo do limite amostral superior e 67,2% acima do limite amostral
inferior, portanto dentro dos limites de 20,0% acima do limite amostral superior e 20,0% abaixo do
limite amostral inferior.

» Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais:

S3do admitidas extrapolagGes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima
ou abaixo do valor estimado no ponto de avaliagao.

¢ Valor estimado no ponto de avaliagdo: 2.131,18

e Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais: 4.262,35

¢ Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais: 0,00

Valor estimado Valor estimado A d
Variavel no limite no limite Maior variagao pr03va a

amostral inferior | amostral superior (%)
AREA CONSTRUIDA 4.480,71 2.061,44 | Dentro dos limites Aprovada
VAGAS DE GARAGEM 1.516,63 2.131,18 Dentro dos limites Aprovada
EngASI?E(F){VDAECAO 1.606,12 2.547,59 | Dentro dos limites | Aprovada

ts7 —ref. J38/24

(3) E admitida uma variacdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagcdo. No modelo, a estimativa de 999 variaveis nos limites amostrais
extrapolam as variagdes permitidas para o valor estimado no ponto de avaliagdo.

Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.
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Formacao dos Valores

MODELO VALIDADO

Variaveis independentes:

@ AREA ..o = 446,00
® VAGAS ..ot = 6,00

e ESTADO DE CONSERVACAO .......... =B
Outras variaveis ndo usadas no modelo:

® VALOR ..ottt =???

© DORMITORIOS ...viiiiiiiiineeeiiiinnneenines = 4,00

Estima-se VALOR/M2 do CASA = R$/M2 2.131,18

O modelo utilizado foi:

[VALOR/M?] = 1/( 1,5559x10* + 1,1339x10° x [AREA] + 2,2816x10* /[VAGAS] - 7,6697x10™ x
[ESTADO DE CONSERVACAO])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/M2 1.861,12
Maximo: R$/M2 2.492,90

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao
Grau I de extrapolacdao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite
amostral inferior.

Para um AREA de 446 M2, teremos:
VALOR DE MERCADO obtido = R$ 950.504,18
VALOR DE MERCADO minimo = R$ 830.060,15
VALOR DE MERCADO méaximo = R$ 1.111.834,44
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ANEXO 4 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

IPTU

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R RAPOSEIRA, 23-LT 23 QD 36
PRQ GUARANI CEP 08050-610

Endereco para entrega da notificagao:

R RAPOSEIRA, 23-LT 23 QD 36
PRQ GUARANI CEP 08050-610

Contribuinte(s):
CPF 008.420.878-34

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 300
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m?): 300

Dados cadastrais da construgéao:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imovel:

Imével localizado além da 22 Subdiviséo da Zona Urbana

PAULO LEITE MASCARENHAS

Area construida (m?): 446
Area ocupada pela construgéo (m2): 186
Ano da construgéo corrigido: 1996
Valores de m? (R$):

- de terreno: 643,00
- da construgéo: 1.521,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 192.900,00
- da drea ndo incorporada: 0,00
- da construgéo: 495.208,00
Base de calculo do IPTU: 688.108,00

140.110.0019-0

Testada (m): 10,00
Fracgao ideal: 1,0000
Padréo da construcao: 1-C
Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&do Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 09/03/2025, em

http://www .prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 09/12/2024
Nimero do Documento: 2.2024.004854837-1
Solicitante:

TASSIA ANA TOSETTO (CPF 391.592.658-25)
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CERTIDAO DE MATRICULA

ts7 —ref. J38/24

LIVRO N 2 — REGISTRO 12.0 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL T
matricala fiche Capital q ] 'Jh
' P
[.98. K61 ( o1 Sao Paulo, 20 de outubro 19 87

MOVEL:- Uma casa, situada & rua Raposeira, n®.23, e seu ter

v reno, lote n?.23, da quadra 36 do Parque Guarani,
no Distrito de S3o Miguel Paulista, medindo 10,00m. de fren-
te pora a referida rua, por 30,00m. da frente aos.fundos de~

0
ambos o= lados, tendo,nos fundos a mesma largura da frente,g
encerra: = drea de 300,00m2.,confrontando pelo lado direig
to com o Lo n?.22, pelo lado esquerdo com o lote n2.24 e g
nos fundes com o lote 2.7. 2

o
CONTRIBUINTE : = J40.110.0019~0. - . £

. 5 (o)

PROPRIETARIOC:- % YOSHIKAWA, RG.3.352.928«8P. e CIC. n2.]

. .998~00, japons, solteiro, maior, co-
merciario, domicili. . residente nesta Capital.
REGISTRO ANTERIOR:~it.0 na matricula n®.16,798, do 9% Carté

ik
O OFICIAE . = ™~
oy _ e -A_/_ sl - ‘-’%“,
==

Av.1/98.061 - S3o0 Paulo, 20 de cutubro de 1987.
. Por Escritura datad. de 30 de setembro de -
1987, das Notas do Tabeli3o de Erme. . o Matarazzo,'livro ne2,

515,'£1s.91, é feita esta averbagdc, para ficar constando ——
que YOSUKE YOSHIKAWA, contraiu matriundnic com EUNICE RODRI-—
GUES DE ALMELDA, pelo regime’'da comunhdoc ~arcial de bens, "em
data de’23/11/85, 'passando ela a assinar: L17I1ICE DE ALMEIDA-
YOSHIKAWA, conforme se verifica da ceitiddo c:pedida pelo’ —
Cartdrio dd Registro Civil do Distritd de 'Ermel:no Matarazzo,

em 23/11/85, termo n2.14.707, £1s5.99, do livroc B-90.='A Esc.
o
Hab. 6QQ\C\N\®VQ\~Q‘Q . {BElda Noronha). ral,

! visualizagao de matricula online disponibilizada pela ARISP (www.arisp.cam bry - n‘a?';ds Mauauxlgiéia/?/ﬁbaé_lqua:ﬁa

mm ¥

AN 4 ) A T . L ot Earrenoe = —
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o

- matricula liche \

| N\
98,061 -

| —— verso .

-

.2, 98.061 - 530 Paulo, 20 de outubro de,1987.

Pela mesma Escritura, os proprietdrios, YOSU=
KE YOSITI{AWA, .RG.3.352.928-DOPS-SP,, japonés, comerciante e-—
sua nulher, EUNICE DE AIMEIDA . YOSHIKAWA ou EUNICE ALMEIDA YO
SHIKAWA, RC.17.812.724-SP., brasileira, comerciante, casados
no regime da comunh3o parcial.de bens, na vigéneia da lei ne
6.515/77, inscritos no CPF. sob nes.370.676.998-00 e 088.773
858-00, residen .- » domiciliados na rua Raposeira, n¢,23, -
Parque Guarani, nesta Capital, venderam a SHINICHI YAMASHITA
RG.4.184,394-DOPS-L7. | japons, comerciante, casado no regi-~
me da comunhdo de Len,, antes da lei 6.515/77, com OLGA suzy
KU YAMASHITA, RG.5.40) -sp., do lar, brasileira, inscri--
tos em comum no CPF. . 527.990.008~-78, residentes e do-
miciliados & rua Campos s, n2,151, em Suzanc, neste Esta

do, o imével, pelo valor de €2$.100.000,00.- A Esc. Habilita

da, got;&\of\f\,w&q i (Eida Woronha). ©

mm, ——— e .
R.3/98,06]1 - S3c Paulo,l5 de marco J 1895,

Por escritura datada de -2 de outubro de 1994,
livro 740, f£1s.137/139, do Cartdrio dc Pegistro Civil e =——-
Anexos do Distrito de Erwelino Matarazzc desta Capital;———
os proprietdrios SHINICHY YAMASHITA, RNE-W-5C 'j(—'»O-G;Cart:——
n2,0751302-SE/DPMAF, antes RG.4.184,394-5P, japonds, comezr-

ciante, e sua mulher OLGA SUZUKU YAMASHITA, RG.5,461.407-7,
SP, brasileira, do lar, residentes e domiciiiiui’s na Rua Ma
rechal Teodoro, n2,410, apartamento 44, em Suzanc Aeste —-
Estado, inscritos no CPF,527,990.008-78, casados nc .egime-
da comunhdo de bens, antes da lei 6.515/77, venderam i ———-
ARMANDO RODRIGUES FAGUNDES, R3.15,.442,707-SP, do comérc.o,~

‘

> . - o~ - ~ -
casado no regime da comunhdo parcial de bens, na vigénci:

L Visualizagho de matricula online disponibilizada peld ARISP (Www.arisp.¢oin.br) - Data da Visualizacio: 3/5/2016 10:21:46
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fls. 479, 5.

12° OFICIO DE REGISTRO DE nvxovs;a;“

Capital

) g Mmarcgo 199J

21.840.900-x-8P,

6.515/77, com CLAUDIA DE LCURDES LIMA FAG V{F RG ]

Por Certidao
Regional de Sdc Miguel Paulis:
processo  n® 0013164-18.2003,

00.614.403/0001-2
CPE/MF n°® 143.084.228-84,

executado

= 50% do_imovel objeto desta matricula,

ARMANDO RODRIGUES FAGUNDES,

Habilitada, mm (Nereineia Bento de Jesus). O Esg(-:..-.."f, Su HSM

nsa___ g

M

ts7 —ref. J38/24

manicure, brasileiros, re-sidentes e domi-—-
c1ilia na Rua Raposeira, n2,23, Parque Guarani, nesta Ca-
pital SCritos no CPF.}33_08:‘._2?8—534, 2 112.449,648-32, ~-
respectiviaente, o imdvel pgleo valor de R$.2,98.- O. BEscre-
VE = a D, 1 s 1 (S ‘,\"\' ‘ i i
rente Habi AdSy.. LI . (Alfredo Nieblas Lopes).---
O Escreventa stituto,—""
S
n bj i — "
Av.04/98.061 - Sdo Paulo. ¢ untho de 2014.

la a0s 28/05/2014, pclo 3° Oficio Civel do Foro

Estado de Sao Paulo, (penhora o

COMERCIAL DE FRUTAS SILVA L

consta conforme A

Visualizac8o de matricula online disponibilizada pela ARISP (www.arisp.com.br) - Data da Visualizacdo: 3/5/2016 10:21:46

Capital, enviada pelo Tribunal de Justica do
1 Loe) extraida dos autos de Execugdo Civil,
R$.42.246,99,
CANOLLA LTDA, CNPI/MF n°
ZODRIGUES FAGUNDES,
y Lavrado, foi PENHORADO

valor da causa exeqliente:

ARMANDO

wmeado como  depositanio

,A/E.scrcvcme

sendo

ja qu;alxiﬁcmln

// -~ g
—

po
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ANEXO 5 - REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA

DADOS DO SERVICO

4 Conselho de Arquitetura
( ! A l ' B R e Urbanismo do Brasil
’ RRT 14389946

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome Civil/Social: TASSIA ANA TOSETTO CPF: 391.XXX.XXX-25
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista N do Registro: 00A1442333

2. DETALHES DO RRT

N2 do RRT: MM14389946100CT001 Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Data de Cadastro: 12/06/2024 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 12/06/2024 Forma de Participagdo: INDIVIDUAL

2.1 Valor do RRT

Valor do RRT: R$119,61 Boleto n? 20432749 Pago em: 12/06/2024

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

3.1 Servico 001

Contratante: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo CPF/CNPJ: 51.XXX.XXX/0001-93
Tipo: Orgao Publico Data de Inicio: 12/06/2024
Valor do Servigo/Honorérios: R$0,00 Data de Previsao de Término: 26/06/2024

DECLARACAO VERACIDADE

Conselho de Arquitetura
LA_U R R e Urbanismo do Brasil |
RRT 14389946

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT |

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM14389946R0BCTO01 Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo RETIFICADOR 01/10/2024

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigagdes, sob as penas previstas na legislacdo vigente, que as infarmagdes
cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista TASSIA ANA TOSETTO, registro CAU
n? 00A1442333, na data e hora: 2024-10-01 17:56:30, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) esta oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural
(LGPD).
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