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PERICIA E AVALIAGRO DE IMOVEIS

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro Regional

de Sao Miguel Paulista da Comarca de Sao Paulo/SP

Processo n°: 0009262-85.2025.8.26.0005

TASSIA ANA TOSETTO, arquiteta, perita deste juizo, nomeada e devidamente
qualificada nos autos em epigrafe, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, requerer a juntada do Laudo Pericial (ref. J_004.2026), elaborado em
atendimento a determinacado judicial, apresentando, para fins de sintese, o resumo

técnico da avaliagao:

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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PERICIA E AVALIAGRO DE IMOVEIS

Com base na vistoria técnica realizada, nas caracteristicas fisicas do imével, nas condicdes de
mercado da regido e nos procedimentos técnicos adotados conforme diretrizes da ABNT NBR
14.653, conclui-se que o valor de mercado do imdvel objeto da presente pericia, na data-base

de fevereiro de 2026, é de:

Descricao Valor

Valor unitario de venda R$ 3.187,04/m?2
Area construida 130,00 m2
Valor total de venda obtido R$ 414.315,40
Valor total de venda arredondado R$ 415.000,00

Valor de Mercado (venda) R. José Santana, 661 - Vila Reis, Sao Paulo - SP, 08040-390

R$ 415.000,00

(QUATROCENTOS E QUINZE MIL REAIS)

O valor acima reflete as condicBes fisicas observadas, o padrdao construtivo, o estado de
conservacdo, a localizacgdo do bem e os dados de mercado analisados, bem como os

tratamentos estatisticos aplicados, incluindo o campo de arbitrio técnico adotado.

Conforme determinacdo constante dos autos, o valor locaticio mensal correspondera a
aplicacdo do percentual de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor de

mercado ora apurado, cabendo sua apuragdo aritmética na fase processual prépria.

Nada mais havendo a consignar, encerra-se o presente trabalho pericial, elaborado de forma
técnica, imparcial e fundamentada, conforme os elementos disponiveis e os critérios da

engenharia de avaliagoes.

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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PERICIA E AVALIAGRO DE IMOVEIS

Nestes termos,

Pede deferimento.

Sdo Paulo, 12 de fevereiro de 2026.

TASSIA ANA TOSETTO
Perita Judicial — Arquiteta e Avaliadora de Imoveis

CAU/SP A144233-3
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PERICIA £ AVALIACAO DE IMOVEIS

Laudo de Avaliacao de Imovel Urbano

RESPONSAVEL TECNICA: TASSIA ANA TOSETTO - PERITA ARQUITETA E AVALIADORA DE IMOVEIS

(ref. J_004.2026)

Solicitante 32 Vara Civel do Foro Regional de Sdo Miguel Paulista da Comarca de Sao
Paulo/SP

Processo n° 0009262-85.2025.8.26.0005

Finalidade Apuracdo do valor de mercado do imdvel para fins de liquidacdo por

arbitramento, servindo de base para aplicacdo do percentual locaticio fixado

nos autos e para eventual alienagao judicial.

Imovel Residencial
Localidade R. José Santana, 661 - Vila Reis, Sdo Paulo - SP, 08040-390
Data base Fevereiro 2026
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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Solicitante

32 Vara Civel do Foro Regional de Sao Miguel Paulista da Comarca de Sao Paulo/SP

1.2) Identificacao Cadastral
e IPTU: n°112.579.0077-2

1.3) Objetivo da Avaliagao
O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor de mercado (venda) do imoével acima
identificado, para fins de apuracdo judicial, apresentando os fatores técnicos e mercadoldgicos que

fundamentam a estimativa.

1.4) Pressupostos, Premissas e Ressalvas Técnicas
O presente trabalho pericial foi elaborado com base nos elementos constantes dos autos, documentos
disponibilizados e vistoria técnica realizada no imdvel, observando-se os seguintes pressupostos e

limitagoes:

Identificacdo e Documentacao

Para fins de caracterizagdo cadastral do imovel, foi utilizada a Certiddo de Dados Cadastrais (IPTU) a
qual segue anexada ao presente laudo. A area do terreno foi adotada como aproximadamente 118,00
m?2, com testada de 6,00 metros, conforme cadastro fiscal municipal, confirmada por conferéncia em

imagens de satélite e no Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo.

Embora ndo haja nos autos certiddo de matricula ou indicacdo do respectivo nimero e Cartdrio de
Registro de Imodveis, os elementos documentais disponiveis, aliados a vistoria técnica realizada,
mostraram-se suficientes para a adequada identificagdo e avaliacdo do bem, considerando que o
objeto da presente pericia consiste na apuracdo do valor de mercado do imdével, ndo abrangendo

analise dominial ou registral.

Area Construida

A area construida foi apurada por estimativa técnica em vistoria in loco, considerando a configuracao
real da edificacdo composta por: Pavimento térreo: ~50 m2; Pavimento superior: ~50 m2; Garagem
coberta: ~30 m2, Totalizando aproximadamente 130 m2. Verificou-se divergéncia em relacdo a area
construida constante do cadastro fiscal, tendo sido adotada, para fins avaliativos, a area apurada por

estimativa técnica em vistoria.
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Unidade Imobilidria

O imodvel apresenta configuragdo construtiva em uma Unica edificagdo, composta por pavimento térreo
e pavimento superior, com acessos independentes por meio de circulagdo lateral e escada externa,

verificando-se divisdo fisica informal entre os ambientes.

A edificagdo, portanto, encontra-se implantada sobre o mesmo lote urbano, configurando conjunto
construtivo integrado, ainda que com utilizacdo segregada entre os pavimentos. Para fins avaliativos,
considerou-se o imdvel em sua integralidade, tomando-se como referéncia o conjunto edificado

existente no terreno, sem segmentagdo de valor por pavimento.

Na data da vistoria, verificou-se que o pavimento térreo se encontrava ocupado pela Sra. Rebeca
Joseli da Silva, conforme informado no local, enquanto o pavimento superior encontrava-se

desocupado desde setembro de 2025.
A presente avaliacdo considera o imdvel conforme sua configuracdo fisica e condigdo de uso
observadas na vistoria, ndo abrangendo andlise de eventuais direitos possessorios, regularizagGes

administrativas ou alteragdes posteriores a data da inspecgdo.

Objeto da Pericia

A presente avaliagdo destina-se a apuracdo do valor de mercado do imovel objeto dos autos,
conforme determinacdo judicial. O valor apurado servird de base para a aplicagdo do percentual

locaticio fixado nos autos e para eventual alienagdo do bem.

O valor locaticio ndo constitui objeto autdbnomo da presente pericia, tendo sido estabelecido
judicialmente o percentual de 0,25% ao més sobre o valor de mercado apurado.

O valor obtido refere-se as condigdes fisicas e mercadoldgicas observadas na data da vistoria.
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1.5) Atividades Desenvolvidas
O trabalho avaliativo compreendeu as seguintes etapas:
e Vistoria técnica do imoével em 14/01/2026, as 14h, na presenga da Sr. Rebeca Joseli da Silva,
CPF. 296.215.868-44 - atual ocupante do imovel.
e Diagnéstico do mercado imobilidrio na regido.
e Coleta de dados junto a imobiliarias, corretores, anuncios classificados e contatos diretos no
entorno.
e Selecdo e justificativa da metodologia e critérios de avaliagdo.
e Calculo do valor de mercado do imdvel.

¢ Consideracgodes finais e conclusdo.

1.6) Conceito de Valor de Mercado
De acordo com a NBR 14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:

Procedimentos Gerais), entende-se por valor de mercado:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.”

Esse conceito pressupde: homogeneidade dos bens, concorréncia adequada, inexisténcia de pressées

externas, racionalidade dos participantes e liberdade de negociagao.

1.7) Condigoes e Limitagoes

e Os elementos documentais consultados e as informagdes prestadas por terceiros foram
considerados de boa-fé e confidveis.

e Dividas “propter rem” ndo foram consideradas para a obtencdo do valor de mercado, embora
possam ser mencionadas em conclusdo, se necessario.

e Os resultados sdo validos exclusivamente para a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo
vedada a utilizacdo deste parecer em conexao com outros trabalhos.

e A responsabilidade técnica estd delimitada pela legislacdo e regulamentos do respectivo
conselho profissional.

e Questdes de ordem juridica, tais como titulos de propriedade, superposicdo de divisas ndo sao

objeto desta avaliacao, sendo de carater juridico.
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1.8) Diagnéstico de Mercado

O imdvel avaliado localiza-se na Rua José Santana, n® 661 - Vila Reis, bairro situado na Zona Leste do
municipio de Sdo Paulo/SP. Trata-se de area de ocupacdo urbana consolidada, caracterizada
predominantemente por uso residencial, com presenca significativa de edificacbes unifamiliares
térreas e sobrados, observando-se também pequenas construgdes de uso misto e comércio de bairro

ao longo das vias de maior circulagdo.

O entorno imediato apresenta padrdo urbanistico tipico de bairros residenciais consolidados da Zona
Leste, com malha viaria definida e edificagdes implantadas de forma continua, em lotes de dimensées
reduzidas, compativeis com o parcelamento predominante da regido. A area conta com infraestrutura
urbana completa, incluindo pavimentacdo asfaltica, rede publica de abastecimento de agua, energia
elétrica, coleta e tratamento de esgoto, iluminagdo publica, coleta de residuos sdlidos e servigos de

telecomunicagdes.

A Rua José Santana caracteriza-se por trafego predominantemente local, com circulagdo majoritaria
de veiculos leves, inserida em contexto residencial. O imdvel apresenta acesso facilitado as vias
estruturais da regido, destacando-se a proximidade com a Avenida S&o Miguel, Avenida Aguia de Haia
e Avenida Nordestina, importantes eixos de circulagdao que promovem conexao com bairros adjacentes

e demais regides da cidade.

O transporte publico é atendido por linhas regulares de 6nibus municipais que interligam o bairro a
polos comerciais e terminais urbanos da Zona Leste, ampliando as alternativas de deslocamento. A
regido encontra-se a distdncia compativel de estacbes da CPTM e corredores viarios de maior fluxo,

favorecendo a mobilidade urbana.

O entorno dispGe de oferta de comércios e servigos de carater local, incluindo mercados, farmacias,
padarias, escolas publicas e particulares, unidades basicas de salde e estabelecimentos varejistas de

pequeno porte, conferindo funcionalidade urbana adequada ao padrao residencial predominante.

O perfil socioecondmico predominante é de classe média e média-baixa, com mercado imobiliario
caracterizado por demanda estavel por imdveis residenciais de padrdo simples a médio, tanto para
moradia propria quanto para investimento, especialmente em imdveis com possibilidade de utilizacdo

multifamiliar ou geracdo de renda locaticia, como observado na configuragao do avaliando.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

A metodologia adotada para determinacdo do valor de venda foi o método comparativo direto de
dados de mercado, conforme definido no item 7.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais): "Identifica o valor de mercado do bem por meio

de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método estabelece o valor do imdvel por meio da comparacdao com dados de mercado
semelhantes quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. Os atributos pesquisados que
influenciam na formacdo do preco devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia
estatistica, respeitando os niveis de fundamentagdo e precisdo estabelecidos na Norma.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa

ser considerado, estatisticamente, como amostra representativa do mercado imobiliario.

2.2 Aproveitamento eficiente
O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente, definido pela NBR-

14.653-2 da ABNT como:

"Aguele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislacdo

pertinente."

Assim, considerou-se o uso atual do imdvel (residencial unifamiliar) como o mais adequado e

economicamente viavel, em conformidade com o zoneamento e a configuracdo da area.

2.3 Especificacdo da avaliacao

De acordo com o item 8 da NBR 14.653-1, a especificacdo da avaliagdo deve considerar prazos,
recursos disponiveis, dados de mercado e a natureza do tratamento aplicado, garantindo
fundamentagcdo e precisdo adequadas. Para o presente trabalho, foram observados os critérios
definidos na NBR 14.653-2 (Imodveis Urbanos), quanto ao enquadramento do grau de fundamentagdo
e de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear, conforme Tabelas 1, 2 e 5 a

seqguir.
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Tabela 1 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 I
1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todas Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando as varidveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o
dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados de Apresentacgdo de Apresentacgdo de Apresentagdo de
mercado informagdes relativas a informag0es relativas a | informacgdes relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados e varidveis
variaveis analisados na variaveis 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 que: as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando n&o sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor calculado
15% do valor calculado no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida referidas varidveis, de
variavel per si e
simultaneamente, e em
mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatoério 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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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagao de

modelos de regressao linear

Graus

III

IT

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatdrios

2,45e6nograullle
os demais no minimo no

grau II

2,4,5 e 6 no minimo no

grau II e os demais no

minimo no grau I

Todos, no minimo

no grau I

Tabela 5 - Grau de precisdao no caso de utilizacdo de modelos de regresséao linear

Descrigao

Grau

III

I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

torno da estimativa de tendéncia central

<30%

<40%

<50%

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 diagndstico de mercado.

Assim, o presente laudo observa os parametros estabelecidos nas normas da ABNT supracitadas,

garantindo a rastreabilidade dos dados, a coeréncia metodoldgica e a confiabilidade dos resultados

obtidos.
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3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Identificacdo do Imoével
Trata-se de imovel residencial urbano localizado na Rua José Santana, n® 661 - Vila Reis - Sdo
Paulo/SP - CEP 08040-390, implantado em terreno com &rea aproximada de 118,00 m2, conforme

cadastro fiscal municipal (IPTU n© 112.579.0077-2).

O conjunto edificado possui aproximadamente 130,00 m2 de area construida, apurada por estimativa
técnica em vistoria in loco, considerando a configuragdo fisica real observada. O imdvel é composto
por uma Unica edificacdo implantada em lote urbano, desenvolvida em dois pavimentos (térreo e
superior), além de garagem coberta frontal. Embora apresente acessos independentes entre os
pavimentos, por meio de circulacdo lateral e escada externa, trata-se de um unico conjunto

construtivo edificado sobre o mesmo lote.

A edificacdo desenvolve-se funcionalmente conforme segue:

e Pavimento térreo (aprox. 50 m2): unidade residencial composta por sala, cozinha, dormitérios e
banheiro, com acesso direto pela lateral do imovel;

e Pavimento superior (aprox. 50 m2): unidade residencial composta por sala, dormitérios, cozinha e
banheiro, com acesso por escada externa;

e Garagem coberta (aprox. 30 m2): situada na parte frontal do lote, com acesso direto pela via

publica, com capacidade aproximada para dois veiculos de pequeno porte.

Componentes externos

e Acesso frontal pela via publica;

e Portdo metalico de acesso a garagem;

e Circulacdo lateral descoberta que da acesso ao pavimento superior;
e Escada externa em alvenaria para acesso ao pavimento superior;

e Implantacdo em lote urbano de testada aproximada de 6,00 metros.

O imodvel caracteriza-se como residéncia urbana de padrdo construtivo simples, tipologia
predominante na regido, com utilizacdo independente entre pavimentos, ainda que configurando um

Unico conjunto edificado.
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3.2) Caracteristicas Construtivas e Condicoes de Conservagao
A edificagdo foi executada em sistema construtivo convencional, com estrutura em concreto armado e

vedacgGes em alvenaria, compativel com construgdes residenciais de pequeno porte tipicas da regido.

Materiais e sistemas predominantes

e Estrutura: concreto armado;

e Cobertura: telhas ceramicas ou fibrocimento sobre estrutura de madeira;

e Pisos: revestimento ceramico de padrdo simples nas areas internas;

e Revestimentos de paredes: pintura sobre alvenaria nas areas secas; revestimento ceramico parcial
em areas molhadas;

e Forros: laje com acabamento em pintura;

e Esquadrias: metalicas e/ou aluminio de padrdo simples;

e Portas internas: madeira lisa com acabamento simples;

e InstalacGes elétricas e hidraulicas: padrdo convencional aparente.
Para fins avaliativos, considerando os materiais empregados, padrdao dos acabamentos e
especificagdes construtivas observadas, o imdvel enquadra-se em Padrdo de Acabamento 1 - Baixo

(Simples), conforme critérios usuais adotados na engenharia de avaliagoes.

CondicGes gerais observadas

A vistoria técnica evidenciou que o imodvel apresenta desgaste decorrente do tempo de uso, com
necessidade de intervengdes corretivas e manutengdo, notadamente em elementos de acabamento.
Observam-se sinais de envelhecimento dos materiais, compativeis com o tempo de utilizacdo da
edificacdo. Ndo foram identificados, durante a inspecdo visual realizada, indicios aparentes de

comprometimento estrutural relevante.

Para fins de avaliacdo — considerando a escala usual de 1 a 3 — o imdvel é enquadrado em Estado de
Conservacao 1 - Necessita Reparos Simples, refletindo condigdao geral regular e necessidade de

manutengao.
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3.3) Localizagao Urbana
O imovel localiza-se em area urbanizada inserida na Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana
- Macroarea de Estruturagdo Metropolitana, conforme o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo

Paulo.

PREFEITURA DE f
S5 rane g ol

Mapa Digital da Cidade de So Paulo

® PoE
1815724
POE - Lai 1.050014

Maerazona (1)

351580, 1388256

Fonte: Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
(https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx)

3.4) Acesso e Sistema Viario

O imovel possui acesso por via publica pavimentada, com trafego predominantemente local. A Rua
José Santana conecta-se a Avenida S3o Miguel, Avenida Aguia de Haia e Avenida Nordestina,
importantes eixos viarios da Zona Leste. Tais vias asseguram integracdo com bairros adjacentes e

demais regiGes do municipio de Sdo Paulo.

G o ([)0ee Mapa Digital da Cidade de 530 Paulo

® Exbir camadas

 —ragyry : :

w " : (i e
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3.5) Ocupacgao Circunvizinha

A regido é caracterizada por uso predominantemente residencial (horizontal), e presenca de comércios

e servicos. O padrdo construtivo predominante é baixo.

Reshbacio Hortsats s Padrk

Sam correapansinsia

fE;'D;E: A oo e s

) J3037, 138062

Fonte: Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
(https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx)

3.6) Infraestrutura Urbana
O entorno do imovel dispde dos seguintes melhoramentos e servigos publicos:
e Pavimentacgdo asfaltica e drenagem superficial;
e Passeios publicos e meio-fio;
e Rede de agua potavel e energia elétrica;
e Iluminagdo publica e arborizagdo;
e Rede telefonica e coleta de lixo;

e Transporte coletivo urbano.

3.7) Caracteristicas Fisicas
« Area do terreno: aproximadamente 118,00 m2;
« Area construida: aproximadamente 130,00 m2;
e Testada: aproximadamente 6,00 metros;
* Topografia: predominantemente plana;
¢ Situacao do solo: aparenta condigdes regulares;
e Ocupacao: uso residencial, composto por edificacdo desenvolvida em dois pavimentos,
implantada no lote;
e Fechamento frontal: muro em alvenaria com portdo metalico de acesso a garagem;

e Posicdo da edificacdo: voltada para a Rua José Santana, via asfaltada de trafego local.

ref. J_004.2026 Pagina 13

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002988-85.2026.8.26.0005 e cédigo aBWRIoymw.



Ts7 - Avaliagbes e Pericias de Arquitetura e Engenharia

fls. 366

@  R.JoséSantana, 661- VilaRels X

R José Santans, 661 - Vila Reiz, 580 Paulo

Localizagdo do imével no setor urbano
Fonte: Google Earth 2024 - barra de escala 1000 m., acesso em 02/02/2026 as 08h.

@ R.José Santana, 661 - VilaRels X i

na, 661 - il Reés, 530 Paulo

Localizacdo do imdvel no bairro.
Fonte: Google Earth 2024 - barra de escala 100 m., acesso em 02/02/2026 as 08h.

@ R.JoséSantana, 661- VilaRels X

(@ R tosé Santans 661 Vi e, Sto Paulo
P, 08040-390

Delimitagdo do terreno
Fonte: Google Earth 2024 - barra de escala 10 m., acesso em 02/02/2026 as 08h.
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4) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

4.1) Analise de Regressao
A analise de regressdo corresponde a aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos destinados a
interpretacdo do comportamento das varidveis que influenciam a formacdo do valor, identificando

como as variaveis independentes impactam a variadvel dependente.

No ambito avaliatério, a inferéncia estatistica possibilita o estudo da relacdo entre a variavel
dependente (valor) e as variaveis independentes, que podem ser de natureza quantitativa (ex.: area,
frente, etc.) ou qualitativa (ex.: padrao construtivo, idade aparente, estado de conservacao).

Esse procedimento permite mensurar a influéncia de cada atributo na formagdo do valor, avaliar sua

relevancia para a composicdo do modelo e aferir o grau de confiabilidade dos resultados obtidos.

4.2) Coleta de Dados

A coleta de dados constitui etapa fundamental da avaliacdo e compreendeu o levantamento de
informagdes de imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando. Para garantir a
representatividade da amostra, foi realizada pesquisa seletiva contemplando imoéveis residenciais
usados, localizados no mesmo bairro que o imoével avaliando, assegurando coeréncia ao retrato do

mercado imobiliario local.

As fontes consultadas incluiram plataformas imobilidrias, anuncios locais e contatos diretos com
corretores atuantes na regido, garantindo a atualidade das informagdes. A listagem completa dos
elementos pesquisados, com detalhamento dos dados e respectivos links de anlncios, encontra-se no

ANEXO 2 - Listagem dos elementos pesquisados.

4.3) Processamento e Analise dos Dados
O valor de mercado de um imodvel, seja para venda ou locagdo, resulta da combinacdo de variaveis
que exercem influéncia distinta na sua composigdo, exigindo analise criteriosa quanto a relevancia de

cada uma.

Apos a coleta e organizagdo das informagGes, foram selecionadas as seguintes variaveis para analise:

e Valor de venda: Variavel derivada, obtida mediante aplicacdo de desconto de 10 % sobre o
valor anunciado do imdvel, com a finalidade de estimar valor mais aderente as condicdes reais
de negociacdo. A adocdo do desconto segue pratica consolidada na engenharia de avaliagdes e
orientacdes usuais em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2, visando mitigar eventuais

superestimativas dos pregos de oferta.
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e Valor/m2 (Valor por metro quadrado): varidavel dependente, de natureza quantitativa
continua, correspondente ao resultado da divisdo do valor total ofertado do imdvel pelo
respectivo tamanho de sua area construida (R$/m2). Trata-se da varidvel objeto da presente
avaliacdo, sendo aquela que sofre influéncia direta das demais varidveis independentes
analisadas. Amplitude observada:

R$ 2.149,41/m2 a R$ 7.161,97/mz=.

e Area construida: variavel independente, de natureza quantitativa continua, correspondente a
4rea construida. E um dos principais fatores de formacdo do valor, pois dimensiona o espaco
efetivamente utilizado pelo morador. Amplitude observada:

68 m2 a 165 m=2,

e Estado de conservacao: variavel independente, de natureza qualitativa, utilizada para
representar o nivel de preservacdo do imdvel no momento da pesquisa, considerando o
desgaste natural decorrente do uso e da idade da construcdo. Avalia a necessidade de
manutencdo e reparos, nao se confundindo com o padrdo de acabamento.

Para fins deste trabalho, a classificacdo adotada foi:

1 - Ruim / Necessidade de reparos: Imodvel com conservagdo deficiente, apresentando
desgaste acentuado, danos em revestimentos, instalacbes antigas ou inadequadas e
necessidade de reparos, 0s quais impactam negativamente o uso, a funcionalidade e o valor

do bem.

2 - Regular: Imdvel em condicGes aceitaveis de uso, apresentando desgastes naturais do
tempo ou necessidade de manutencdao simples, sem comprometimento imediato da

habitabilidade.

3 - Otimo: Imdvel em excelentes condicdes de uso e manutencdo, apresentando aspecto geral
plenamente satisfatério, materiais em bom estado de conservacdo e inexisténcia de

necessidade de reparos relevantes.

e Padrdo de acabamento: varidvel independente, de natureza qualitativa, destinada a
identificar a qualidade e o nivel de sofisticacgdo dos materiais, equipamentos e solugdes
construtivas empregados no imovel. Diferencia-se do “estado de conservagdo”, pois avalia a
categoria do acabamento originalmente adotado, e ndo o seu grau de preservagdao ou

manutencgdo. A classificacao utilizada foi:

Padrdo 1 - Simples: Imdveis com acabamento basico, uso de materiais de menor qualidade e

caracteristicas construtivas econ6micas, com aparéncia simples e conforto reduzido.
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Padrdo 2 - Intermediario: Imdveis com acabamento completo e funcional, utilizando materiais
de padrdo médio ou mais antigos, com nivel de conforto e conservacdo adequados, porém

sem caracteristicas de sofisticagdo.

Padrdo 3 - Superior: Imdveis com acabamento de melhor qualidade, materiais atuais e bom

nivel de execugdo, apresentando conforto, estética e melhor desempenho construtivo.

e Vagas de garagem: variavel independente, de natureza quantitativa discreta, que representa
a presenca de vagas de estacionamento vinculadas ao imédvel, consideradas como parte
integrante de sua unidade autbnoma. Amplitude observada:

1a3.

Todas as variaveis foram tabuladas em planilha, relacionando-se os valores (varidvel dependente)
com seus respectivos atributos (varidveis independentes). Dos 20 elementos inicialmente coletados,
20 foram aproveitados integralmente na inferéncia estatistica. Apds os testes efetuados sobre as
variaveis, tomados os diversos elementos constantes da pesquisa efetuada, concluimos que a melhor

composicdo de variaveis foi a seguinte:

Dados de amostra da pesquisa

contrruida || ‘vendaw acabamento || conservacko || arsgen
cao garagem

I 153,00 328.860,00 2.149,41 1 1 2,00
[ 2 ] 165,00 441.000,00 2.672,73 1 2 2,00
[ 3 | 165,00 472.410,00 2.863,09 1 1 2,00
L2 | 109,00 324.000,00 2.972,48 1 2 2,00
[ 5 ] 150,00 450.000,00 3.000,00 1 1 1,00
[ 6 | 141,00 431.802,00 3.062,43 2 1 3,00
[ 7 ] 158,00 486.000,00 3.075,95 2 1 3,00
160,00 495.000,00 3.093,75 2 1 3,00
[ o ] 160,00 504.000,00 3.150,00 1 2 2,00
[ 10 | 110,00 371.700,00 3.379,09 1 2 2,00
[ 11 ] 130,00 450.000,00 3.461,54 1 2 2,00
[ 12 ] 130,00 459.000,00 3.530,77 2 1 3,00
[ 13 | 110,00 393.300,00 3.575,45 1 2 2,00
[ 14 | 160,00 607.500,00 3.796,88 1 2 1,00
[ 15 ] 80,00 395.100,00 4.938,75 1 2 1,00
[ 16 | 68,00 342.000,00 5.029,41 1 2 2,00
[ 17 ] 87,00 441.000,00 5.068,97 2 2 1,00
[ 18 | 100,00 531.000,00 5.310,00 3 3 2,00
[ 19 ] 120,00 675.000,00 5.625,00 3 2 1,00
[ 20 ] 71,00 508.500,00 7.161,97 3 3 2,00
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4.4) Modelo de melhor ajuste: §
A operacionalizacdo dos dados foi realizada no programa INFER-32, resultando na equagdo que g
apresentou o melhor ajuste ao conjunto amostral, conforme a expressao a seguir: g
o
[valor/m2] = -790,61 + 234568 /[area construida] + 778,73 x [padrdo de acabamento] + 427,68 g

x [estado de conservacao] + 1134,6 /[vaga de garagem]

4.5) Tratamento estatistico da amostra:
Em funcdo da especificacdo da avaliagdo, os dados amostrais obtidos no processo avaliatério terdo
tratamento dispensado para serem levados a formacdo 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 calculos 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
indicacdo sobre a escolha dos diversos modelos testados. Nas situacdes em que o coeficiente de
correlagdo (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

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 correlagdo (r), nos levou ao seguinte valor para o modelo

escolhido: r = 0,9716 ou 97,16% (Correlacdo Fortissima)

8
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é
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%

%

g
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8
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¢ Coeficiente de determinacgao (r2): %

Como a prépria representacdo indica, o coeficiente de determinacao é o quadrado do coeficiente de %
correlagdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a 0,89, entdo o coeficiente de correlacdo
sera igual a 0,79. Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado

a

das varidveis testadas, ou seja, na hipotese sugerida acima, significa que 79% do resultado é 1‘5{‘

S

explicado pelas varidveis adotadas, enquanto os outros 21% indicam a existéncia de outras variaveis Y

S

nao testadas ou algum erro amostral. B

Em nosso estudo, teremos: r? ajustado = 0,9292 ou 92,92% (Correlacdo Fortissima)
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A andlise de variancia, que se encontra na memoria de calculo juntada ao ANEXO 3, indicara a

significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau de

fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%), representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%,

respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizagdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab (abscissa

tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de regressdo) para

que seja aceita a equagao como representativa.

Fonte de Soma dos Graus de Quadrados médios F
erro quadrados liberdade calculado
Regressao 2,8220x107 4 7,0550x10° 63,31
Residual 1,6716x10° 15 1,1144x10°
Total 2,9891x107 19 1,5732x10°¢
F Calculado 163,31
F Tabelado : 3,056 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 3,3x10-7%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra, segundo a NBR 14.653-2, no Grau 1.

¢ Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores, verificando sua consisténcia

e importancia na inferéncia. Esta analise 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) = 1,0735

| Variavel ” Coeficiente ” t Calculado ” Significancia " Aceito |
| area construida ” b1 ” 8,323 ” 5,3x107°% ” Sim |
| padrao de acabamento ” b2 ” 7,719 ” 1,3x1074% ” Sim |
| estado de conservacao || b3 || 3,567 || 0,3% || Sim |
| vaga de garagem || b4 ” 3,712 ” 0,21% ” Sim |
Os coeficientes sao importantes na formacao do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.
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N

¢ Verificacdao de auto regressao: §
Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-Watson (DW), onde calcula-se os indices g
a serem analisados bem como aqueles tabelados, como segue: g
Como o DU, tabelado, é inferior aos indices calculados, concluimos que ndo ha auto regressao. %
ur

&

¢ Verificacdo de homocedasticidade:
O grafico de residuos x valor estimado, que se encontra na memoria de calculo 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 memdria de calculo juntada ao ANEXO 3, indica
que os residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade esta comprovada,

bem como nao foi constatada a presenca de outliers no modelo.

¢ Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja definicdo € a seguinte:
“Intervalo de variagdao 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 préprias nao

”

contempladas no modelo.

Distribuigdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatorias distribuicdes 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

:
S
.
5
1]
%
g
!
]
g
£
Py
8
|
2
T
O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os seus limites, baseia-se na g
jor)
:
%
%
&
i
g
8
2
B
i)
B
E
[\
B
&
1Y
8
°©
®

Valores Admissiveis

Figura A.1
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“Quando for adotado o valor arbitrado, o intervalo de valores admissiveis deve estar limitado
simultaneamente:

A) ao intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de predicdo ou
ao intervalo de confianca de 80% para a estimativa de tendéncia central; 3

B) ao campo de arbitrio em torno da estimativa de tendéncia central (ver figura A.2):

whgrvals ducnwanca podeb g B0

pampe o w195

— o - -+

ariw g By A in paniy

nalnr aicdrads

salmay el

Figura A.2

conservagao do imdvel avaliando apresenta nivel ligeiramente inferior a média das amostras
enquadradas como Padrdo 1 - Simples e Estado de Conservacgdo 1 utilizadas no modelo estatistico.

Embora o modelo tenha considerado as variaveis de padrdo e conservacdo por meio dos fatores de
homogeneizacao adotados, constatou-se que o desgaste e a necessidade de intervencdes corretivas,
notadamente em elementos de acabamento, ndo se refletem integralmente na parametrizacao

estatistica.

Tal circunstancia caracteriza hipotese prevista na pratica da engenharia de avaliagdes para aplicagao
de campo de arbitrio técnico, conforme diretrizes da ABNT NBR 14.653-2.

Dessa forma, visando adequar o valor estimado a condicdo especifica do bem avaliando e a sua
efetiva atratividade no mercado imobiliario local, foi aplicado redutor de 5% (cinco por cento) sobre o
valor correspondente a estimativa de tendéncia central.

O valor final adotado permanece contido dentro dos limites admissiveis do campo de arbitrio, em

conformidade com os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-2.

%
8
:
5
S
é
g
=
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T
Pelas condigbes fisicas observadas durante a vistoria técnica, verificou-se que o estado de g
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Tabela de Valores unitarios do modelo inferido

Descrigao Valor (R$/m?2)
Valor unitario minimo R$ 3.099,91/m?2
Valor unitario médio R$ 3.354,78/m?2
Valor unitario maximo R$ 3.609,65/m?2

Tabela de Aplicagcdo do campo de arbitrio

Descricao Valor

Valor unitario R$ 3.354,78/m?2
Percentual de arbitramento -5%

Valor unitario adotado R$ 3.187,04/m2

4.6) Calculo do valor de mercado
Com base na area util e nos parametros definidos pelo modelo inferido, foi obtido o intervalo de valor

de mercado a seguir, considerando as caracteristicas especificas do imdvel avaliando.

e area construida ........ccoeeuennnnn. = 130,00
e padrdo de acabamento .......... =1

¢ estado de conservagao .......... =1

e vaga de garagem ..........coeeennns = 1,00

Tabela de Valores obtidos do modelo inferido

Descricao Valor (R$/m?2)
Valor de mercado minimo R$ 402.988,35
Valor de mercado médio R$ 436.121,47
Valor de mercado maximo R$ 469.254,60

Tabela de Aplicagdo do campo de arbitrio
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Descricao Valor

Valor de mercado R$ 436.121,47

Percentual de arbitramento -5%

Valor de mercado adotado R$ 414.315,40
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4.7) Classificacao da avaliagdo (conforme NBR 14.653-2, item 9.2.1.6):

¢ Quanto ao grau de fundamentacgao:

Arquitetura e Engenharia

fls. 485

O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliagdo sera demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrigao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagdo do imdvel avaliando IT1 3
5 Quantidade minima de dados de mercado, I >

efetivamente utilizados
3 Identificacdao dos dados de mercado II 2
4 Extrapolagao 111 3
Nivel de significdncia o maximo para a rejeigdo
5 da hipdtese nula de cada regressor (teste I1I 3
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para
6 rejeicdo da hipotese nula do modelo através do 111 3
teste F de Snedecor
Pontuagdo atingida 16
Graus ITI II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,45e6nograullle 2,4,5 e 6 no minimo ,
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau II e os demais Todos, no minimo no
no grau II no minimo no grau I grau I
Pontuagao - 16 -
Requisitos - Sim -
Classificacdo quanto a fundamentacao: Grau II.

¢ Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliacdo sera obtido através do calculo

a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. 402.988,35 - 469.254,60 = 15,19 %
Vmédio 436.121,47
Grau
Descrigéo 111 I I
- . ) o
Amplitude d9 mtgrvalo de coAnﬂfanga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude atingida Sim - -
Classificacao quanto a precisdo: Grau III
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5) CONCLUSAO

Com base na vistoria técnica realizada, nas caracteristicas fisicas do imdvel, nas condicbes de
mercado da regido e nos procedimentos técnicos adotados conforme diretrizes da ABNT NBR 14.653,
conclui-se que o valor de mercado do imdvel objeto da presente pericia, na data-base de fevereiro de

2026, é de:

Descrigdo Valor

Valor unitario de venda R¢$ 3.187,04/m2
Area construida 130,00 m2
Valor total de venda obtido R$ 414.315,40
Valor total de venda arredondado R$ 415.000,00

Valor de Mercado (venda) R. José Santana, 661 - Vila Reis, Sdo Paulo - SP, 08040-390

R$ 415.000,00
(QUATROCENTOS E QUINZE MIL REAIS)

O valor acima reflete as condigdes fisicas observadas, o padrdo construtivo, o estado de conservacéo,
a localizacdo do bem e os dados de mercado analisados, bem como os tratamentos estatisticos

aplicados, incluindo o campo de arbitrio técnico adotado.

Conforme determinacao constante dos autos, o valor locaticio mensal corresponderd a aplicagao do
percentual de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor de mercado ora

apurado, cabendo sua apuragao aritmética na fase processual propria.

Nada mais havendo a consignar, encerra-se o presente trabalho pericial, elaborado de forma técnica,
imparcial e fundamentada, conforme os elementos disponiveis e os critérios da engenharia de

avaliagoes.
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6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:
1 - Listagem com os elementos pesquisados;
2 — Relatério Fotografico;
3 - Relatdrio Estatistico - programa INFER-32;
4 - Documentos do imével;

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 inclinagbes nem interesse em relagdo ao assunto deste trabalho, tdo pouco
em relagdo a solicitante.

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

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as
razoes que motivaram a presente contratacdo, bem como aos resultados 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 Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
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Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

O presente laudo é composto por 26 (vinte e seis) paginas digitadas, sendo a Ultima assinada, e 5

(cinco) anexos.

ATENCAO

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

autor, sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cddigo Penal

Brasileiro e Lei n® 9.610.

Sao Paulo, 12 de fevereiro de 2026.

TASSIA ANA TOSETTO

Perita Judicial - Arquiteta e Avaliadora de Imdveis
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ANEXO 1 - LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Dados de amostra da pesquisa

consteaida ||| vendam atabamento | | conservacdo || sarsger
cdo garagem

[ 1 | 153,00 328.860,00 2.149,41 1 1 2,00
[ 2 ] 165,00 441.000,00 2.672,73 1 2 2,00
[ 3 ] 165,00 472.410,00 2.863,09 1 1 2,00
e ] 109,00 324.000,00 2.972,48 1 2 2,00
[ 5 ] 150,00 450.000,00 3.000,00 1 1 1,00
[ 6 | 141,00 431.802,00 3.062,43 2 1 3,00
[ 7 ] 158,00 486.000,00 3.075,95 2 1 3,00
160,00 495.000,00 3.093,75 2 1 3,00
[ o ] 160,00 504.000,00 3.150,00 1 2 2,00
[ 10 | 110,00 371.700,00 3.379,09 1 2 2,00
[ 11 | 130,00 450.000,00 3.461,54 1 2 2,00
[ 12 ] 130,00 459.000,00 3.530,77 2 1 3,00
[ 13 | 110,00 393.300,00 3.575,45 1 2 2,00
[ 14 | 160,00 607.500,00 3.796,88 1 2 1,00
[ 15 ] 80,00 395.100,00 4.938,75 1 2 1,00
[ 16 | 68,00 342.000,00 5.029,41 1 2 2,00
[ 17 ] 87,00 441.000,00 5.068,97 2 2 1,00
[ 18 | 100,00 531.000,00 5.310,00 3 3 2,00
[ 19 | 120,00 675.000,00 5.625,00 3 2 1,00
[ 20 | 71,00 508.500,00 7.161,97 3 3 2,00
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Dados de amostra da pesquisa
W 5 o Valor
endereco Link do anuncio _
Am. anunciado

Rua Axud, 38 - Vila Jacui, S&o Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-153m2-venda-RS365400-id-
2740447072/?source=ranking%?2Crp

R$ 365.400,00

Rua Jodo Alvares Pires, 128 - Vila Jacui, S&o Paulo -
SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-165m2-venda-RS490000-id-
2813109969/?source=ranking%?2Crp

R$ 490.000,00

Rua Jodo Alvares Pires, 50 - Vila Jacui, S0 Paulo -
SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-165m2-venda-RS524900-id-
2868502879/?source=ranking%?2Crp

R$ 524.900,00

Via de Pedestre Pedro Augusto Reais, 62 - Vila Jacui,
Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-109m2-venda-RS360000-id-
2802438316/?source=ranking%2Crp

R$ 360.000,00

Travessa Rio Salvador - Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-RS500000-id-
2864929125/?source=ranking%?2Crp

R$ 500.000,00

Travessa Madeleine Colago - Vila Jacui, Sdo Paulo -
SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-141m2-venda-RS479780-id-
2868103894/?source=ranking%?2Crp

R$ 479.780,00

Rua Cafuz, 122 - Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-158m2-venda-RS540000-id-
2813112065/?source=ranking%?2Crp

R$ 540.000,00

Rua dos Calamos, 144 - Vila Jacui, S3o Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-160m2-venda-RS550000-id-
2855605078/?source=ranking%?2Crp

R$ 550.000,00

Rua Tejuguacgu, 230 - Vila Jacui, S&o Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS560000-id-
2833632345/?source=ranking%?2Crp

R$ 560.000,00

Rua Taiuvinha, 51 - Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-110m2-venda-RS413000-id-
2638671457/?source=ranking%?2Crp

R$ 413.000,00

Rua Cambiteiros, 222 - Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-130m2-venda-RS500000-id-
2742272155/?source=ranking%?2Crp

R$ 500.000,00

Rua Jodo Alvares Pires, 50 - Vila Jacui, S0 Paulo -
SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-130m2-venda-RS510000-id-
2676599797/?source=ranking%?2Crp

R$ 510.000,00

Rua Taiuvinha, 51 - Vila Jacui, S&do Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-110m2-venda-RS437000-id-
2624424208/?source=ranking%2Crp

R$ 437.000,00

Avenida Tenente Laudelino Ferreira do Amaral, 717 -
Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-160m2-venda-RS675000-id-
2664796526/?source=ranking%?2Crp

R$ 675.000,00

Rua Jasmim de Porcelana, 809 - Vila Jacui, S&o
Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-80m2-venda-RS439000-id-
2848198231/?source=ranking%2Crp

R$ 439.000,00

Rua Cafuz, 92 - Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-68m2-venda-RS380000-id-
2864049478/?source=ranking%?2Crp

R$ 380.000,00

Rua Taiuvinha, 437 - Vila Jacui, S&o Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-vila-jacui-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-87m2-
venda-RS490000-id-2435307688/?source=ranking%?2Crp

R$ 490.000,00

Rua Baiepau, 164 - Vila Jacui, S&o Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-100m2-venda-RS590000-id-
2787343739/?source=ranking%?2Crp

R$ 590.000,00

Avenida Tenente Laudelino Ferreira do Amaral, 768 -
Vila Jacui, Sdo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS750000-id-
2823503730/?source=ranking%?2Crp

R$ 750.000,00

B EEEEEEEEEEE D EEEE B

Avenida Méario Alves, 203 - Vila Jacui, Sédo Paulo - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-jacui-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-71m2-venda-RS565000-id-
2843417721/?source=ranking%?2Crp

R$ 565.000,00
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ANEXO 2 — RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 01: Fachada frontal
TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com

ref. J_004.2026
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Foto 02: Vista da rua
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 03: Vista da rua
ref. J_004.2026
contato@ts7arquitetura.com
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Foto 04: Vaga de garagem

ref. J_004.2026
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 05: Vaga de garagem
contato@ts7arquitetura.com
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Foto 06: Corredor externo
TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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Foto 07: Corredor externo acesso ao t
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Foto 08: Area de servico

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 10: Cozinha
[ref. 1_004.2026
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 11: Sala de estar
contato@ts7arquitetura.com

ref. J_004.2026
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Foto 12: Sala de estar
TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com

ref. J_004.2026
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 13: Dormitério
ref. J_004.2026
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 14: Dormitério
ref. J_004.2026
contato@ts7arquitetura.com
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Foto 15: Banheiro
ref. 1_004.2026
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Foto 16: Corredor externo acesso ao pavimento superior

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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Foto 17: Escada externo acesso ao pavimento superior

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com

ref. J_004.2026
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Foto 18: Varanda coberta
TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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Foto 19: Sala de estar / Cozinha
TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 20: Sala de estar / Cozinha
contato@ts7arquitetura.com

lref. 1_004.2026
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Foto 21: Corredor de circulacao
contato@ts7arquitetura.com
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TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289

Foto 22: Dormitdrio
[ref. 1_004.2026
contato@ts7arquitetura.com




Foto 23: Dormitério

lref. 1_004.2026

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com

Ts7 - Avaliagbes e Pericias de Arquitetura e Engenharia
fls. 783

. de jan. de 2026, 14:02:28

Pégina 51|

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002260-85.2026.8.26.0005 e codigo aRRRIMwW.



‘mwifazange 061pod 8 G000'92'8°'9202 S8-B9BB000 0SS920.4d O BWIOJUI ‘Op ojuBwWNooeIouUaIa U0 IIIqe/Bd/elbipelsed g snl-dsfyfess;:sdiy als o0 assade ‘|eulbuo o Jusjuod eied
GEB LAY STZHVEBN P HEBINN0 OCRS (5| 68RO 2 G LUSL0PEMEMDIO (0fh & IS GPDPRISP IS FUSED AP PETIEUBYANDS AHSIL MNYNKTS 95 ardeduauae)| )b poeesses  ejptito opperidoos

fls. 784

11
Pégina 52|

04:

Ts7 - Avaliagbes e Pericias de Arquitetura e Engenharia

4
" 3
S
Y
O
Y
O
o
G
T,
O
o
<t
> 15
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Foto 24: Dormitério
lref. J_004.2026
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Foto 25: Banheiro
lref. J_004.2026
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ANEXO 3 - RELATORIO ESTATISTICO SOFTWARE INFER 32

Calculados no ponto médio da amostra, para:

Graficos da Regressao (2D)
e drea construida

= 116,7175

e padrdo de acabamento
e estado de conservacao

e vaga de garagem

= 1,5500
1,7500

=1,6901

Infer® 32

valor/m? x area construida

T
1
1
20, 1
1
1
'

T
'
'
]
-—-
'
]
'

&

Aa---a---r---

i A i B

85,00 9657 108,33120,00 131,67 143,331.55,00 166 67 178,33190,00

7.900,00

7.290)004- -

BEI00- - -

4240004 - -

AUAIO|E A

33

50,00 6167 73

area construida

MODELO VALIDADO

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

" % de Residuos no Intervalo I

Distribuicao de Gauss

Intervalo

65,00 %

68,3 %
89,9 %
95,0 %

-1; +1
-1,64; +1,64
-1,96; +1,96

95,00 %
100,00 %
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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 3.312,55 3.397,01 84,45 2,52 %
padrao de acabamento 3.276,01 3.433,55 157,54 4,70 %
estado de conservagao 3.197,15 3.512,42 315,27 9,40 %
vaga de garagem 3.182,06 3.527,51 345,45 10,30 %
E(valor/m2) 2.839,76 3.869,80 1.030,04 30,70 %
Valor estimado 3.099,91 3.609,65 509,74 15,19 %
Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
Avaliacdao da Extrapolacao
MODELO VALIDADO
» Extrapolacdo 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 avaliagdo:
e Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior.
e Limite inferior: 50,0% abaixo do limite amostral inferior.
., Limite Limite Variacdo da variavel
Variavel Valor no ponto . -
) amostral amostral B independente em relagao
independente . ) ) de avaliagao . A
inferior superior aos limites amostrais
area construida 68,00 165,00 130,00 Dentro dos limites
padrao de acabamento 1 3 1 Dentro dos limites
estado de conservagdo 1 3 1 Dentro dos limites
vaga de garagem 1,00 3,00 1,00 Dentro dos limites
Variavel
Aprovada (1
independente P )
area construida Aprovada
padrdao de acabamento Aprovada
estado de conservagao Aprovada
vagas de garagem Aprovada
(1) De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, é admitida uma extrapolagdo do valor das variaveis
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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 varidveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolagdo do valor estimado em relagdo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, ha os seguintes limites de extrapolagdo para o valor
estimado:

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

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

Variavel Variagao do
3.571,43 8.989,29 8.460,23 valor estimado em relagao Aprovado (2)
dependente . .
aos limites amostrais
valor/m?2 2.149,41 7.161,97 3.354,78 Dentro dos limites Aprovado

(2) De acordo com NBR 14653-2 Regressao 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 53,2% abaixo do limite amostral superior e 56,1% 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.

» Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais:

Sé&o admitidas extrapolagBes 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: 3.354,78

¢ Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais: 6.709,56

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

Valor estimado Valor estimado
Variavel no limite no limite Maior variagao Aprovada (3)
amostral inferior amostral superior
area construida 4.999,94 2.972,04 Dentro dos limites Aprovada
padrdo de acabamento 3.354,78 4.912,24 Dentro dos limites Aprovada
estado de conservagao 3.354,78 4.210,14 Dentro dos limites Aprovada
vaga de garagem 3.354,78 2.598,38 Dentro dos limites Aprovada

(3) E admitida uma variacdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado
no ponto de avaliagdo.
Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.
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Correlacdao do Modelo

MODELO VALIDADO

Coeficiente de correlagdo (r) .......... 10,9716

Valor t calculado ....cocovviiiiiiiiiiiien 115,91

Valor t tabelado (t critico) ........ccoc.eves : 1,753 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacao (r2) ... 10,9441

Coeficiente r2 ajustado ..........c.ceevnnes 10,9292

Classificacdo: Correlacdo Fortissima

Residuos x Valor Estimado

MODELO VALIDADO

Residuos

(elementos da amostra)
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valor/m?

Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

Presenca de Outliers

MODELO VALIDADO

Critério de identificagdo de outlier:

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

ref. J_004.2026

TS7 Arquitetura - (11) 97630-3289
contato@ts7arquitetura.com

fls. 799

Pagina 57

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00029808-85.2026.8.26.0005 e cédigo aBWRIoymw.



‘mwihpgzage 061poo 8 G000°92'8'9202 S8-898B000 0ssad0.id 0 awiojul ‘op ojuswnoogeloualajuoniuge/6d/enbipeisedyq snl-dslyfessy/:sdiy aus 0 assaoe ‘jeulbLIO 0 JIBU0I Bled
GEB LAY STZHVEBN P HEBINN 0 OCRS (5|68 SIZ 02 /N LUSL0PEMEMNIO 0fh & IS GPDPRISP IS FUSEDASPETIEUBNANDS AHSIL MNYNKTS 95 ardeduauae)| )b poeesses g ejptito opperidoos

Ts7 - AvaliacOes e Pericias de Arquitetura e Engenharia

o
(<o)
©
7] [59)
= x v
© (1]
© =
=)
N
O
N &
<
+
'S
o~
1S
0
g
]
L
Infer® 32 H
Q
0 0 0 0 0 0 0 0 0 d
B R I 8
oeebebeete o bbb 3
N Lo Q
“r=--r---r" ===~ --- _|||l_|||l_|ﬂ._..'.._|||._||| w ~
P A X
o LR LD LR A R o 0
Q e T A Q ® N
< L R S R B s s = < ™~ ©
[a) A I A R Y o =] 3 N
= = =] 1 1 1 ] 1 1 1 1 1 =2 - Ln ~
- w| E |rororatrooboe R R A i B - > ™ +'g
< - = . T Rl . . . . . B < ™ ~0
> Gl g [T i e 2 > o 5 O
CR - - O N I T A T 9 5 £ 3¢
w -~ = S Rt M i i A Rl B m S} & )
a Ol § 1. i i ief i i i i ] a o = o « %o
o = it ok iy o I} < a Il €T
=
s s [+ S s oo o~ 8w
T R Er TP SR SR R R P (R - .. o o
I i iR il et oo I o
= ' ' ' ' ' ' ' ' m w [T
AT AR A N O O] =
@ ' ' ' ' o ' I ' ' o © .M./
b . L . L mr . o © N ©
3 I I . . B T ® ¥ o
= g o ol o : © M
£ {88 3888683§3§§8 iiie 1K g a
o = ® g & F & &4 = = 2 Tl w» : o o :
- © : © N+ w S
m QPEZI|ELLION ONplSE 0 ‘oo ! ® : > + N
[7)] 7)) - o : : ~
o PRAFEION onpised ¢ g i28: &8 | % O 5 3
. . . .~
® o S 2o o © S v 35
[ ® o rE 2 g w© : (S o 93 N
(¥ > c g o < : S ([ S
o 0O @p v © + ] N Q .=
5| [’ Q@ “eco 2 J A 4 A" 3
c o T SuvugmE T 2 N g o O°F
= S § 5E®0F > § S N S5
g c bV oo B > 5 Q Q SN
=) = o f o N Qn
S "9 " 620 © U o £ E S5
o O — 0.9 0T > © -~ m A0~. 3@®
3] o) ¢ 58T g v = S O3 S 239
= £ w ovlSo © 8 S OR ~ <®
\© = = C © 0 © =i © £ N N R
I o © o QU > =} > .Va % W » m
O (e > e o o o (@) . 0 Qg £ KO




Ts7 - AvaliacOes e Pericias de Arquitetura e Engenharia

fls. 861

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$/m?2 3.099,91
Maximo: R$/m2 3.609,65
O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao
Grau I de extrapolacao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite
amostral inferior.
Para um area construida de m2 130, teremos:

valor de mercado obtido = R$ 436.121,47

valor de mercado minimo = R$ 402.988,35

valor de mercado maximo = R$ 469.254,60
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A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 10/12/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidécig?2

Data de Emissao: 11/09/2024
Nuamero do Documento: 2.2024.003561419-2
Solicitante: TASSIA ANA TOSETTO (CPF 391.592.658-25)

PR_EFERA DE
SAO PAULO

Cadastro do Imével: 112.579.0077-2

Local do Imével:

R JOSE SANTANA, 661

VL JACUI CEP 08040-390

Imével localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R JOSE SANTANA, 661
VL JACUI CEP 08040-380

Contribuinte(s):
CPF 147.908.088-82 ALEXANDRE FERREIRA DE BARROS
CPF 296.215.868-44 REBECA JOSELI DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 118 Testada (m): 6,00
Area n3o incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m2): 118

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 50 Padrido da construcao: 1-A
Area ocupada pela construgéo (m?2): 50 Uso: residéncia
Ano da construg&o corrigido: 1981

Valores de m? (R$):
- de terreno: 997,00
- da construgédo: 1.332,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 114.670,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgao: 13.320,00
Base de célculo do IPTU: 127.990,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, 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 2025.

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada, até o dia 13/05/2026, em

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

Data de Emissao: 12/02/2026
Numero do Documento: 2.2026.000649608-8
Solicitante: TASSIA ANA TOSETTO (CPF 391.592.658-25)
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ANEXO 5 — REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA é
g
|
S
z
. ar
Conselho de Arquitetura =
f e Urbanismo do Brasil g
5 RRT 16109604 g
Registro de Responsabilidade Técnica - RRT | {é
(<=}
N
1. RESPONSAVEL TECNICO @
Nome Civil/Social: TASSIA ANA TOSETTO CPF: 391.XXX.XXX-25 %
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista N¢ do Registro: 00A1442333 g
i)
2. DETALHES DO RRT
N2 do RRT: MM16109604/00CT001 Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Data de Cadastro: 02/10/2025 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 02/10/2025 Forma de Participacao: INDIVIDUAL g
=3
2.1 Valor do RRT §
Valor do RRT: R$125,40 Boleto n2 23128037 Pago em: 02/10/2025 5
3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE %
0
3.1 Servico 001 g
Contratante: Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo CPF/CNP): 51.XXX.XXX/0001-93 %
Tipo: Orgéo Plblico Data de Inicio: 02/10/2025 P ]
Data de Previsdo de Término: 30/10/2025 %
2
£
2
4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO %
N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro o
MM16109604100CT001 Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo INICIAL 02/10/2025 é
5 DECLARACAO DE VERACIDADE g
Declaro para os devidos fins de direitos e obrigagdes, sob as penas previstas na legislagdo vigente, que as informacdes =]
cadastradas neste RRT s&o verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil. g
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: 2025-10-02 08:14:42, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) esté oculto visando o7
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural %_
(LGPD). 8.
£
ey
g
ar
A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode: (G
Documento Impresso em: 02/10/2025 as 15:28:12 por: siccau, ip 10.244.6.26 'E
=3
www.caubr.gov.br Pagina 5/5 85
8
kel
B
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