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PERICIA E AVALIAGRO DEIMOVEIS
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RESUMO DA AVALIACAO

FINALIDADE VALOR DE MERCADO DO IMOVEL DE MATRICULA 31.781
IMOVEL RESIDENCIAL HORIZONTAL
LOCALIDADE RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE

LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030

DATA BASE MAIO 2024
VALOR EDIFICAGAO DE N¢ 118 || VALOR EDIFICACAO DE Ne 124
R$ 360.000,00 R$ 280.000,00
(TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS) (DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS)

SOMA (VALOR TOTAL DO IMOVEL MATRICULA 31.781)

R$ 640.000,00
(SEISCENTOS E QUARENTA MIL REAIS)

E o que requer,

Pede deferimento.

SAO PAULO, 03 DE JUNHO DE 2024.
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»

PERICIA E AVALIACAQ DE IMOVEIS

Responsavel Técnica: Tassia Ana Tosetto — Perita arquiteta e avaliadora de imdveis
Arquiteta e Urbanista: CAU/SP A144233-3 | Corretora de Imdveis: CRECI/SP 207443-F

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

(ref. J16/24)

Solicitante SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATORIAS CIVEIS
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

Processo n© 1021932-61.2023.8.26.0021

Finalidade VALOR DE MERCADO DO IMOVEL DE MATRICULA 31.781
Imovel RESIDENCIAL HORIZONTAL

Localidade RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE

LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Solicitante:
SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATORIAS CIVEIS
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

1.2) Proprietario do imével - Certidao de Dados Cadastrais:
ROBERTSON DE SOUZA GOYANO E OUTROS
CPF. 004.103.298-51

1.3) Pressupostos e ressalvas:

O imdvel de matricula 31.781 se encontra ocupado e suas caracteristicas fisicas — area de
terreno e area construida - estdo de acordo com as informacGes obtidas na Certiddo de
Dados Cadastrais do Imovel e na Certiddo de Matricula do Registro Geral do 17° CRI de
Sao Paulo (ANEXO 4).

Se trata de um terreno com 2 (duas) benfeitorias edificadas - casas residenciais -

localizado no bairro Jardim de Lorenzo, préximo a Cangaiba, Zona Leste de S&o Paulo.

Cada edificacao, embora situadas no mesmo terreno, possui padrao de energia e cavalete
de agua individuais, e sdo divididas fisicamente. Portanto, foi calculado separadamente o
valor de mercado de cada uma das edificagdes - contemplando o terreno e a construgao -,
somando-os ao final para se obter o valor total do imével de matricula 31.781. Nomeamos
as edificagdes para melhor organizacao do trabalho, da seguinte maneira: Edificagdo de n°®

118 e Edificagao de n® 124 (20 e 20 fundos respectivamente).

O valor de mercado de imoveis horizontais - imdveis térreos ou assobradados- € obtido
através de sua AREA CONSTRUIDA, ou seja, todos os espagos com pisos e coberturas
dentro do imoével. Justamente devido a busca de amostras que apresentam seus valores
de acordo com suas respectivas areas construidas, ja considerando, como um todo, o valor

do terreno e as benfeitorias ali existentes.

Logo, utilizamos para base calculo as seguintes areas:
Edificagdo de n® 118: 122,00 m=2
Edificagdo de n® 124: 95,00 m=2
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1.4) Objetivo:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinacdo do justo e real VALOR DE

MERCADO do conjunto do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: residencial horizontal (casa térrea);

» Enderego: Rua Aiguara, 118 e 124 (ou 20 e 20 fundos respectivamente);

» Bairro: Jardim de Lorenzo (Zona Leste);

» Cidade: Sao Paulo - SP;

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

apresentacao dos fatores que subsidiaram a execugao do mesmo.

1.5) Atividades Basicas:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho
avaliatério:
» Vistoria: Efetuada na data 02 de maio de 2024, entre 14h e 15h, na presenca dos
seguintes acompanhantes:

= Sra. Marinalva Alves de Oliveira Goyano, CPF. 224.363.658-14 - atual residente e

moradora do imdvel, parente das partes do processo.

» Diagnostico do mercado.
» Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobiliarias, corretores de imdveis e contato direto na regido onde
se situa o imdvel.
» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagdo.
» Calculo do valor de mercado do imoével.

» Considerag0es finais e conclusdo.

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

e envolvidas em sua transagao, ndo estejam compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdo 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 condicbes do mercado vigente.”
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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 numero 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.

De acordo com a Unido Pan-americana de Associagdes de Avaliagao (UPAV):
1.0 valor de um bem depende da finalidade da avaliagcdo e da definicdo aplicavel para o
caso especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatério.

2.A Unido Pan-americana das Associacdes de Avaliacées (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 avaliacdo, entre um comprador
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma
transacéo livre, através de comercializacdo adequada, em que as partes
tenham agido com informacéo suficiente, de maneira prudente e sem

”

coagao.

1.7) Condigoes e limitagdes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condigGes e limitagGes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as

informag0es prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» E considerado, neste trabalho, o imdvel em sua atual condicdo fisica, ndo ponderando
possivel averbagdo e/ou regularizagdo, caso haja necessidade. A ndo ser quando julgarmos

este fator como item imprescindivel para obtencdo do resultado final.

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

qualquer outro.

ts7 — ref. J16/24 Pagina 5

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

sechoooiggiag| aassiadddiditilaierdatpqrok NS SIROANASTIOS BHRIE &RFyie Umilute Udstices i Est &dtede 8adRaaufmratornieciadare 081330802024 5$5:55 2 scblo o aimress INCFICE2HMRAB26 59

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023832-6%.2023.8.26.0882 e c6digo BORTIOBR.

Este documentio & ari



ts7 — Avaliagdes e Pericias de Arquitetura e Engenharfi§- 897

» 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 consideragdes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdao de divisas, etc.,

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

1.8) Diagnéstico de mercado:

O imovel objeto de analise esta situado bairro Jardim Lorenzo, na Zona Leste de Sado Paulo.
O bairro é considerado bom em relacdo a infraestrutura urbana, apresentando quantidade
de mercados, padarias e servicos em geral, que contribuem para atender a demanda dos

moradores e transeuntes do local.

Conta ainda com Universidades renomadas, como a Anhanguera, colaborando para
circulagdo de pessoas e oferecendo maior demanda de empregos. Apresenta sugestdao de
lazer como o Parque Ecoldgico do Tieté. As vias de todo o bairro possuem pavimentagdo

asfaltica e iluminacgdo publica, garantindo qualidade para o cotidiano dos moradores.

Segundo pesquisas realizadas junto ao Jornal Online do Estaddo, e de acordo com breve
didlogo junto aos moradores do local, a criminalidade da regido é considerada média, onde
roubos, violéncia e vandalismo sdo fatores de preocupagdo em quem frequenta a regido. O

que naturalmente se torna uma area de menor visibilidade para investimentos imobiliarios.

Quanto as edificagées do bairro, possui uma grande concentracdo de imdveis construidos,
tanto residenciais quanto comerciais, sendo eles em sua maioria de padrdo médio e baixo
de construgdo. Ndo foi constatado considerdveis quantidades de construgdes novas, o que

implica em estabilidade na &rea da construgdo civil.
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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 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 Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte

definicao:

"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 comparagdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formacdo dos precos e
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia
estatistica, respeitados os niveis de fundamentagdo e precisdao definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados

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

2.2) Especificacao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera especificada em decorréncia de
prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e
natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentagdo e precisao,

assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdavel 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:
"9.2.1 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear,

deve ser determinado conforme a Tabela 1.

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 Completa quanto as Adogdo de situagao
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 o 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 Apresentagao de Apresentagao de Apresentagdo de
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados variaveis analisados efetivamente
na modelagem, com na modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao N3ao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do | imével avaliando ndo
imdvel avaliando ndo sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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9.2.1.2. E permitido ao engenheiro de avaliagbes fazer ajustes prévios nos atributos dos
dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente

justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

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

b)conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliacdo;

c)conversdo de areas reais de construcdo em dreas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d)incorporacdo 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 homogeneizacdo, 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 extrapolacdo de varidveis que presumivelmente explicariam
a variacdo dos precos e que ndo foram contempladas no modelo, especialmente quando o
campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensacdes necessdrias na estimativa de

valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia
da variagdo das variaveis 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 terda um ponto; do grau II, dois pontos; e do
grau III, trés pontos;

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

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, serd adotada a Tabela 1, com as seguinjtes

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 regressao.
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéao no caso de utilizacdo de

modelos de regressao linear

Graus ITI II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,45e6nograullle 2,4,5 e 6 no minimo no Todos. no minimo
Itens obrigatorios os demais no minimo grau II e os demais no !
P no grau I
no grau II minimo no grau I

9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

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

L Grau
Descrigao I I 7
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <509%
torno da estimativa de tendéncia central =0 SR =R

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado
quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnostico de mercado.

Os graus de fundamentacao e precisao foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma Brasileira

para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos).

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente,

determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido
na NBR-14.653-2 da ABNT:

ts7 - ref. 116/24

"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) Imével:

Imével residencial horizontal: casa térrea, se enquadrando no padrdo de construgdao 1-C
(residéncias térreas com area de até 300m2). O imodvel possui 2 (duas) edificagbes com
acessos individuais, sendo denominados como numero 118 e 124 (20 e 20 fundos,

respectivamente).

O terreno tem area total de 315,00 m?2, sendo:
10,00 metros de frente para a Rua Aiguara;

10,00 metros nos fundos;

31,50 metros da frente aos fundos do lado direito;

31,50 metros da frente aos fundos do lado esquerdo;

As edificagGes de nimero 118 e 124, com acesso, padrdao de energia e cavalete de agua
individuais, tem area construida, respectivamente:

Edificacdo de n° 118: 122,00 m2

Edificacdo de n° 124: 95,00 m2

A edificagdo de n° 118 contém 1 (uma) vaga de garagem coberta.

A edificagdo de n® 124 contém 2 (duas) vagas de garagem “gaveta” coberta.

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

» Bairro: Jardim de Lorenzo - Zona Leste.

3.3) Acesso:
Tratando-se de imovel situado em regido urbanizada, o acesso é facilitado, por diversas
vias de bom gabarito vidrio, destacando-se as seguintes:

» Avenida Cangaiba;

» Avenida Doutor Assis Ribeiro;

» Avenida S3ao Miguel.
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3.4) Tipo de ocupacao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construcbes e padrdes de acabamento abaixo
classificados:

» Tipo de imovel: residencial horizontal;

» Padrdo construtivo: médio a baixo padrdo.

3.5) Infraestrutura urbana:

O local onde estad situado o imdvel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos,
servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacdo da via publica, drenagem
superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede
telefénica, iluminagdo publica, arborizagdo, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega

postal.

3.6) Caracteristicas fisicas:
» Logradouro: Rua Aiguara;
» Formato: Retangular;
» Pavimentos: térreo;
» Matricula do imovel: 31.781;
» Certidao de dados cadastrais: 060.191.0018-9;
» Posicdo: ocupa a Quadra 214, Setor 060;
» Situacdo na quadra: meio de quadra;
» Ocupacdo: Residencial horizontal;
» Topografia: Plana;
» Solo superficial: seco;
» Area do terreno: 315 m?2;
» Area construida edificagdo de n® 118: 122 m2;
» Area construida edificacdo de n°© 124: 95 m2;
» Padrao Construtivo: 1C;
» Coordenadas Geograficas: 23°30'25.2"S 46°32'16.9"W.

Para melhor visualizacdo das caracteristicas de localizacdo e infraestrutura presente no
bairro Jardim Paulista, juntamos a este trabalho um conjunto de imagens aéreas obtidas
através de servicos de pesquisa e visualizacdo de mapas e imagens via satélite (Google
Maps e Google Earth).
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Localizacao do imével no setor urbano
RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030
Fonte: Google Earth 2021 - barra de escala 1000 m., acesso em 22/05/2024 as 08h.

LOCALIZAGCAD DO MOVEL NO BANFRO

. WARAA OF ERCALA 580G =

Localizagcao do imdvel no bairro
RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030
Fonte: Google Earth 2021 - barra de escala 500 m., acesso em 22/05/2024 as 08h.
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Delimitacao do terreno
RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030
Fonte: Google Earth 2021 - barra de escala 100 m., acesso em 22/05/2024 as 08h.

Fachada frontal do imével
RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030
Fonte: Google Maps 2024, acesso em 22/05/2024 as 08h.
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3.7 Caracteristicas construtivas:
Idade do Imovel:
» Ano construgao - IPTU: 1976;

» Idade aparente - entre 45 e 50 anos;

Tipo de Imével:
» Imovel destinado a uso residencial contendo as seguintes areas:

Area do terreno: 315 m2;
Area Construida Edificacdo de n°® 118: 122,00 m2
Area Construida Edificacdo de n® 124: 95,00 m?2

Divisdo do imével - Edificacdo de n® 118:

» 1 (uma) vaga de garagem coberta;
» Sala de estar;

» Cozinha;

» Sala de jantar;

» 2 (dois) dormitdrios;

» Banheiro;

» Area de servico.

Divisdo do imével - Edificacdo de n® 124:

» 2 (duas) vagas de garagem cobertas;
» Sala de estar;

» Cozinha;

» 2 (dois) dormitérios;

» Banheiro;

» Area de servico.

Materiais empregados nos imdveis:

» Fachada frontal térreo: pintada e rebocada;

» Fachada frontal térreo: grades de ferro e porta de ago para veiculos;

» Telhado: telha ceramica

» Paredes internas: pintadas e rebocadas em é&reas secas;

» Paredes internas: revestimento ceramico em areas molhadas;

P Piso: ceramicos areas molhadas e na sala de estar;

» Piso: taco de madeira nas areas secas - exceto na sala de estar;

» Teto: pintado e rebocado em todos os ambientes - exceto nos dormitérios;
> Teto: revestimento de madeira com tinta nos dormitorios;

» Portas internas: madeira compensada;
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» Esquadrias: madeira;

» Vidros: liso;

» Armarios embutidos: ndo possui;

» Pecas sanitarias banheiro: cerdmica simples;
» InstalagOes hidraulicas: embutidas;

» InstalacOes elétricas: embutidas;

» Iluminagdo: lampadas externas e embutidas;

Estado de conservagdo do imdvel:

» Estado de conservagao: RUIM;
» Padrao de acabamento: BAIXO.

Os imoveis apresentam fissuras, infiltragbes e danos nos pisos e paredes, ocorrendo ainda
falta significativa de acabamento no teto dos ambientes. As portas, esquadrias e
acabamentos no rodapé apresentam necessidade de reparos e manutencéo.

Caracterizando o imével, em sua totalidade, como RUIM estado de conservacdo.

O padrdo de acabamento é BAIXO, ou seja, os materiais construtivos empregados e as
pecas fixas utilizadas, sdo de valores acessiveis no mercado.

Para fins de obter o valor de mercado do imével objeto de andlise, consideramos os
materiais empregados, o estado de conservacao atual e a idade aparente da area interna

do imovel analisado em vistoria, entre outros fatores apresentados no decorrer do laudo.
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Setor Urbano / Localizagdo:
» Localizacdo: REGULAR;

O imodvel se encontra em regular localizagdo no contexto urbano, estando préximo a pontos

e paradas de 6nibus, o mais préximo a 260 metros do imével. Estando aproximadamente a
3.200 metros de distancia do metro mais proximo - Vila Matilde. 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 servicos e comércios dos moradores. O local
conta ainda com UBS (unidade basica de saude) e hospitais - publicos e particulares -, e

opgbes de lazer, como pracas e parques.
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Uso Predominante do solo

[ | Residencial horizontal / médio padréo - quadra onde o imdvel estd inserido.

I Comércios e servicos - entorno imediato onde o imével esta inserido.

|:| Residencial horizontal / baixo padréo - entorno imediato onde o imdvel esta inserido.
B

Residencial vertical / médio padréo - entorno imediato onde o imdvel esta inserido.

Rua Aiguara, 118 e 124 - Jardim de Lorenzo, S&o Paulo - SP, 03715-030
Fonte: Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo - Portal Geosampa, acesso em 22/05/2024.
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4) DETERMINACI\O DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
4.1) Analise de regressao:

A analise de regressdo consiste na aplicacdo 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 determinacdo da variavel dependente.

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

(padrao, idade aparente, etc.).

Através desta anadlise, busca-se a orientagdo de como cada atributo esta influenciando na
formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na
formacdao do valor, como se comportam na composicao 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 Avaliagdo.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma
pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando sdo imoveis
residenciais usados, entre 35 e 50 anos de idade aparente, localizados no bairro Jardim de
Lorenzo e bairros circunvizinhos contando 2 (dois) ou 3 (trés) dormitérios, equivalendo

com as suas areas, fazendo um recorde representativo do mercado imobiliario local.

No ANEXO 2 - Listagem dos elementos pesquisados -, consta mapeamento da localizagao
de cada imével de amostra em relagdo 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 imovel, quer para locagdo, quer para venda, se forma a partir da
combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou
menos significativo na composicdao do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua

importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacGes e andlise dos dados pesquisados, realizamos

estudos das seguintes variaveis:

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

De R$ 1.736,84/m?2 a R$ 5.833,33/m?2

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

De 80 m2 a 250 m?2

» 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) varidvel 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, convencionando-se:

1 = RUIM;

2 = REGULAR.;
3 = BOM;

4 = OTIMO.

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.
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ApOs os testes efetuados sobre as variaveis, tomados os diversos elementos constantes da
pesquisa efetuada, concluimos que a melhor composicdo de variaveis foi a seguinte. Dos

25 dados da pesquisa, 24 foram efetivamente aproveitados na inferéncia.

» IMOVEL RESIDENCIAL: EDIFICACAO DE N°© 118 e EDIFICACAO DE N°© 124
JARDIM DE LORENZO

Dados de amostra da pesquisa

[N° Am. |[ AREA |[ «VALOR» ||[ VALOR/Mz | [ «DORMITGRIOS» ‘(::\\GR:Z;\E C(I)E:;‘E\II:\CI)A%%O
1 ]| 190,00 330.000,00 1.736,84 2,00 2,00 REGULAR
[ 2 ] 17800 400.000,00 2.247,19 2,00 2,00 RUIM
[ 3 ] 250,00 570.000,00 2.280,00 3,00 2,00 REGULAR
[ a4 ] so00 190.000,00 2.375,00 2,00 1,00 RUIM
[ 5 ] 13000 318.000,00 2.446,15 2,00 1,00 RUIM
[ e | 116,00 300.000,00 2.586,21 2,00 2,00 RUIM
[ «7» | 121,00 325.000,00 2.685,95 3,00 2,00 4TIMO
110,00 320.000,00 2.909,09 3,00 1,00 REGULAR
[ 9 ] 150,00 480.000,00 3.200,00 2,00 3,00 REGULAR
[ 10 ] 100,00 335.000,00 3.350,00 1,00 1,00 REGULAR
[ 11 ] 12500 430.000,00 3.440,00 3,00 2,00 RUIM
[ 12 ] 170,00 630.000,00 3.705,88 2,00 3,00 BOM
[13 ] 180,00 670.000,00 3.722,22 3,00 2,00 REGULAR
[ 14 ] 150,00 560.000,00 3.733,33 3,00 1,00 BOM
[ 15 ] 113,00 480.001,00 4.247,80 2,00 3,00 BOM
[ 16 | 93,00 450.000,00 4.838,71 2,00 1,00 BOM
[ 17 ] 107,00 529.120,00 4.945,05 2,00 3,00 OTIMO
[ 18 | 107,00 530.000,00 4.953,27 2,00 3,00 OTIMO
[ 29 ] 121,00 600.000,00 4.958,68 3,00 5,00 REGULAR
[ 20 | 171,00 850.370,00 4.972,92 3,00 3,00 BOM
[ 212 ] 129,00 678.000,00 5.255,81 2,00 3,00 OTIMO
[ 22 ] 110,00 580.000,00 5.272,73 2,00 2,00 OTIMO
JI] 150,00 800.000,00 5.333,33 2,00 5,00 BOM
122,00 700.000,00 5.737,70 2,00 5,00 OTIMO
[ 25 | 120,00 700.000,00 5.833,33 3,00 2,00 OTIMO
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4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdo 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/M2] = 1722,5 - 12,212 x [AREA] + 499,90 x [DORMITORIOS] + 337,41 x [VAGAS] +
739,91 x [ESTADO DE CONSERVACAO]

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcdo da especificagdo da avaliagdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatorio 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 célculos realizados e os resultados
obtidos.

¢ Coeficiente de correlagao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja obrigatoéria por Norma,
oferece indicacdo sobre a escolha dos diversos modelos testados. Nas situagdes 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 | Correlacao
| 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 célculo do valor do coeficiente de correlagdo (r), nos levou ao seguinte valor para o

modelo escolhido:

r=0,9436 ou 94,36 % (Correlacdo Fortissima)
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¢ Coeficiente de determinacgao (r2):

Como a proépria representagdo indica, o coeficiente de determinacdo é 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 hipdtese 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 = 0,8672 ou 86,72% (Correlacdo Fortissima)

¢ Analise de variancia:

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

de regressao) para que seja aceita a equacao como representativa.

Fonte de Soma dos Graus de Quadrados médios F
erro quadrados liberdade calculado

[ Regressio | 3,2622x10’ | 4 | 81ssext0® || 3855 |
[ Residual || 4,0191x10° | 19 | 21153x10° | |
| Total |  3,6641x10”7 | 23 | 1,5931x10° | |

F Calculado : 38,55

F Tabelado : 2,895 (para o nivel de significdncia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 7,2x10-7%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
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¢ Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, hd que se analisar os regressores, verificando sua
consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser feita pela distribuicdo "t" de
Student.

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

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

| Variavel | Coeficiente | tcCalculado | Significancia | Aceito |
AREA b1 -4,875 1,1x102% Sim

| DORMITORIOS || b2 || 3,321 || 0,4% || Sim |

| VAGAS || b3 || 4,391 || 0,03% || Sim |
E(S)LAS‘E%\',’:CAO b4 8,506 6,7x10%% ||  Sim

Os coeficientes sdo importantes na formag¢do do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significdncia 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 meméria 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 memoria 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.

ts7 — ref. J16/24 Pagina 23

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

Este docummettn & aijpiaddooridgiab| aassiaddaliditalalerertp ok NS BIROAN/STOB EHRE R Fyib dmél ok lde tices it et #&cdtade SasRa iHau furatocnieniadare 6810608020042 $5:351 2 sablo o aimessdNIFCE2A7IRIB26 59

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023832-6%.2023.8.26.0882 e c6digo BORTIOBR.



ts7 — Avaliagdes e Pericias de Arquitetura e Engenharil§- 8015

¢ 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
Jjustificado pela existéncia de caracteristicas préoprias 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 avaliatérias
distribuigdes normais, pois a média do universo amostral é desconhecida, devendo seguir

especificagao 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.l):

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

b)ao campo de arbitrio.”

-
-
-~
,+,

—

Figura A.1

O valor de mercado do imdvel é calculado através da aplicagdo dos atributos do imdvel

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

ts7 - ref. J16/24 Pagina 24

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

sechoooiggiag| aassiadddiditilaierdatpqrok NS SIROANASTIOS BHRIE &RFyie Umilute Udstices i Est &dtede 8adRaaufmratornieciadare 081330802024 5$5:55 2 scblo o aimress INCFICE2HMRAB26 59

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023832-6%.2023.8.26.0882 e c6digo BORTIOBR.

Este documentio & ari



ts7 — Avaliages e Pericias de Arquitetura e Engenharfi§- 8816

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

final:

» IMOVEL RESIDENCIAL: EDIFICACAO DE N° 118 e EDIFICACAO DE N° 124
JARDIM DE LORENZO

| VALOR UNITARIO MiNIMO | VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$ 2.694,07/m?2 | R$ 3.259,72/m?

| VALOR UNITARIO MEDIO
| R$ 2.976,89/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.

EDIFICACAO DE N° 118 EDIFICACAO DE N° 124
o AREA CONSTRUIDA........cce. = 122,00 o AREA CONSTRUIDA.......even...... = 95,00
@ VAGAS ..o =1,00 @ VAGAS .oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, = 2,00
e ESTADO DE CONSERVACAO ....= RUIM e ESTADO DE CONSERVACAO ....= RUIM
| VALOR OBTIDO | VALOR OBTIDO
| R$ 363.180,58 | R$ 282.804,55
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valiagao:

¢ Quanto ao grau de fundamentacao:

O grau de fundamentagao obtido na presente avaliacao

sera demonstrado nos quadros a

seguir.

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

efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado 1T 2
4 Extrapolagao IT1 3
5 Nivel de significancia o maximo para a rejeigdo da 11 3
hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para
6 rejeicdo da hipdtese nula do modelo através do 111 3
teste F de Snedecor
Pontuagdo atingida 16
Graus IIT 11 I
Pontos Minimos 16 10 6
, 2,4,5 € 6 no grau III 2’4r;§ ger:un?lrglgtlsmo Todos, no minimo no
Itens obrigatorios e os demais no d . , ! I
minimo no grau II emais no minimo no grau
grau I
Pontuacao - 16 -
Requisitos - Sim -
Classificacdo quanto a fundamentacgao: 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. = 3.259,72- 2.694,07= 19,00 %

Vmeédio 2.976,89
Grau

Descrigao 111 I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central =20
Amplitude atingida Sim - -

Classificacdao quanto a precisdo: Grau III
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5) CONCLUSAO

Apresentando um OTIMO GRAU DE PRECISAO, estando de acordo com as normas e
parametros mencionados neste documento, e apds a verificacdo das caracteristicas da
amostra obtida, os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores
influenciaveis, sejam eles de natureza social, econdmica, governamental, fisica ou natural,
levando em consideracdo a configuragdo obtida na vistoria ao imdvel e analise dos dados
encontrados, citados neste documento, concluimos que o valor de mercado do imoével

avaliando, a data da avaliagdo, seja o valor médio obtido nesta analise:

VALOR/M?2

R$ 2.976,89

VALOR EDIFICAGAO DE N° 118 R$ 363.180,58

VALOR EDIFICAGAO DE N° 124

R$ 282.804,55

» IMOVEL RESIDENCIAL: EDIFICAGAO DE N° 118 e EDIFICAGAO DE N°© 124
JARDIM DE LORENZO

| VALOR EDIFICAGAO DE N2 118 | VALOR EDIFICAGAO DE N2 124
R$ 360.000,00 R$ 280.000,00
(TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS) (DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS)

| VALOR DE MERCADO IMOVEL MATRICULA 31.781

R$ 640.000,00
(SEISCENTOS E QUARENTA MIL REAIS)
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6) QUESITOS

Quesitos apresentados pela parte REQTE. ALDA MARIA MARIA PAIXAO:

1. Queira o Senhor perito informar qual a infraestrutura do imodvel objeto da lide?
Descrevendo se o acabamento estd em alvenaria, massa corrida ou tinta?

Esclarecimentos: O imodvel tem acabamento rebocado e pintado.

2. Queira o Senhor perito informar qual o valor de mercado atual do imdvel?
Esclarecimentos: O valor de mercado do imoével, considerando as duas edificagdes
existentes é de R$ 640.000,00 (seiscentos e quarenta mil reais).

3. Queira o Senhor perito descrever e indicar a area total do imovel?
Esclarecimentos: O imdvel contém as seguintes areas:

315,00 m2 area de terreno

122,00 m2 area construida Edificacdo de n® 118

95,00 m2 area construida Edificacdo de n°® 124

4. Queira o Senhor perito informar o valor por m2 do imdvel considerando sua localizagdo,
relevo, etc.?

Esclarecimentos: O valor do m2 do imdvel é R$ 2.976,89.

5. Queira o Senhor perito informar se ha benfeitorias no imdvel? Em caso positivo, em que
constituem e qual seu valor?

Esclarecimentos: O imovel de matricula 31.781 é constituido de benfeitorias construidas:

Edificagcdo de n° 118 e Edificagdo de n° 124.

6. Queira o Senhor perito prestar os esclarecimentos e informagdes pertinentes que julgar
necessarias.
Esclarecimentos: Todas as informacgdes necessarias estdo descritas no escopo deste laudo

pericial.
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7) ENCERRAMENTO

7.1) Anexos:

1 - Relatodrio fotografico;
2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Relatorio Estatistico — programa INFER-32;

4 — Documentos do imdvel.

7.2) 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 elaboracdo.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos bens

envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relacdo 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 conclusdes

nele contidas.

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

alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cddigos 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 Avaliagdes e
Pericias de Engenharia.
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7.3) Termo de encerramento:

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

esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 30 (trinta) paginas digitadas, sendo a Ultima assinada, e 04

(quatro) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis, vedando sua

copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizacdo dos direitos exclusivos do

autor, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cddigo Penal
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ANEXO 1 - Relatério fotografico

2 de mai. de 2024 14:28:21

FOTO 1: FACHADA FRONTAL DO IMOVEL, RUA AIGUARA, 118 e 124 (20 e 20 FUNDOS) - JARDIM DE
LORENZO, SAO PAULO - SP, 03715-030
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FOTO 2: FACHADA FRONTAL EDIFICACAO DE N° 118
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FOTO 3: ENTRADA EDIFICACAO DE N°118
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FOTO 4: SALA DE ESTAR EDIFICACAO DE N¢118
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FOTO 5: DORMITORIO EDIFICAGCAO DE N2 118
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FOTO 6: DORMITORIO EDIFICAGAO DE N2 118
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FOTO 7: RACHADURAS PAREDES EDIFICACAO DE N° 118
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EDIFICACAO DE N2 118

FOTO 8: VEDACAO DANIFICADA - TETO-
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FOTO 9: COZINHA EDIFICACAO DE N°¢ 118
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FOTO 10: FACHADA POSTERIOR EDIFICACAO DE N¢ 118
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FOTO 13: DORMITORIO EDIFICACAO DE N° 124
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FOTO 14: VEDACAO DANIFICADA - TETO- EDIFICACAO DE N¢ 124
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FOTO 15: BANHEIRO EDIFICACAO DE N¢ 124
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FOTO 17: FACHADA EXTERNA EDIFICACAO DE N° 124
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ANEXO 2 — Listagem dos elementos pesquisados

Dados das amostras analisadas:
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190,00
178,00
250,00
80,00
130,00
116,00
121,00
110,00
150,00
100,00
125,00
170,00
180,00
150,00
113,00
93,00
107,00
107,00
121,00
171,00
129,00
110,00
150,00
122,00

120,00

330.000,00
400.000,00
570.000,00
190.000,00
318.000,00
300.000,00
325.000,00
320.000,00
480.000,00
335.000,00
430.000,00
630.000,00
670.000,00
560.000,00
480.001,00
450.000,00
529.120,00
530.000,00
600.000,00
850.370,00
678.000,00
580.000,00
800.000,00
700.000,00

700.000,00

1.736,84
2.247,19
2.280,00
2.375,00
2.446,15
2.586,21
2.685,95
2.909,09
3.200,00
3.350,00
3.440,00
3.705,88
3.722,22
3.733,33
4.247,80
4.838,71
4.945,05
4.953,27
4.958,68
4.972,92
5.255,81
5.272,73
5.333,33
5.737,70

5.833,33

2,00
2,00
3,00
2,00
2,00
2,00
3,00
3,00
2,00
1,00
3,00
2,00
3,00
3,00
2,00
2,00
2,00
2,00
3,00
4,00
2,00
2,00
2,00
2,00

3,00

2,00
2,00
2,00
1,00
1,00
2,00
2,00
1,00
3,00
1,00
2,00
3,00
2,00
1,00
3,00
1,00
3,00
3,00
5,00
3,00
3,00
2,00
5,00
5,00

2,00

REGULAR
RUIM
REGULAR
RUIM
RUIM
RUIM
OTIMO
REGULAR
REGULAR
REGULAR
RUIM
BOM
REGULAR
BOM
BOM
BOM
OTIMO
OTIMO
REGULAR
BOM
OTIMO
OTIMO
BOM
OTIMO

OTIMO
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Links dos anincios:

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

ENDERECO
ANUNCIOS

Avenida Cangaiba, 200 -
Cangaiba

Rua Odete, 181 -
Cangaiba

Rua Zumbi, 587 - Vila
Mesquita

Travessa Ema Dalloni, 4 -
Cangaiba

Rua Badabua, 127 -
Jardim de Lorenzo

Travessa Bardo da Costa
Veiga, 3 - Cangaiba

Rua Faustino Paganini, 1 -
Chacara Cruzeiro do Sul

Rua José Pinheiro -
Cangaiba

Rua Marieta Xavier -
Cangaiba

Rua Agude, 66 - Cangaiba

Rua Catateus, 13 -
Cangaiba

Rua Badabua, 210 -
Jardim de Lorenzo

Rua Abaitara, 259 - Vila
Mesquita

Rua Rogério Armelim
Guanaes - Chacara
Cruzeiro do Sul
Rua Abaitara, 165 - Vila
Mesquita
Rua Professor Carlos da
Silveira - Cangaiba
Rua Abaitara, 251 - Vila
Mesquita

Rua Goita, 611 - Jardim de
Lorenzo

Rua Passos de Los Libres -
Cangaiba

Rua Brita, 150 - Cangaiba

Rua Joaquim Maciel Filho,
10 - Jardim Londrina

Rua Domingos de Lucca,
115 - Cangaiba

Rua José Pinheiro -
Cangaiba

Rua Passo Fundo, 03 -
Jardim de Lorenzo

Rua Celestino Augusto
Ribeiro, 100 - Chacara
Cruzeiro do Sul
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LINK DOS ANUNCIOS

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-190m2-venda-RS330000-id-2673992384/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-178m2-venda-RS400000-id-2568667897/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-area-de-servico-

vila-mesquita-zona-leste-sao-paulo-sp-250m2-id-2658352054/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-80m2-venda-RS190000-id-2698712381/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-de-lorenzo-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-130m2-venda-RS318000-id-2705840541/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
116m2-venda-RS300000-id-2673843990/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-chacara-cruzeiro-do-sul-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-121m2-venda-RS325000-id-2716641193/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
110m2-venda-RS320000-id-2613407198/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-150m2-venda-RS480000-id-2453816115/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-1-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-100m2-venda-RS335000-id-2634591897/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-125m2-venda-RS430000-id-2687791246/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-de-lorenzo-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-164m2-venda-RS700000-id-2714034690/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-quintal-vila-
mesquita-zona-leste-sao-paulo-sp-180m2-id-2604661373/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-chacara-cruzeiro-do-sul-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-RS560000-id-2656555569/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-cozinha-vila-
mesquita-zona-leste-sao-paulo-sp-113m2-id-2546889070/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-93m2-venda-RS450000-id-2603558865/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-ar-condicionado-

vila-mesquita-zona-leste-sao-paulo-sp-107m2-id-2717485695/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-de-lorenzo-zona-leste-
sao-paulo-107m2-venda-RS530000-id-2697477611/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-121m2-venda-RS600000-id-1040618897/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-171m2-venda-RS850370-id-2717491212/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-londrina-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-129m2-venda-RS678000-id-2618926914/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-110m2-venda-RS580000-id-2680415098/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cangaiba-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-150m2-venda-RS800000-id-2682206403/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-de-lorenzo-zona-leste-
sao-paulo-com-garagem-122m2-venda-RS700000-id-2605326791/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-chacara-cruzeiro-do-sul-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS700000-id-2704637154/
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ANEXO 3 - Relatorio Estatistico — programa INFER-32

Graficos da Regressao (2D)

MODELO VALIDADO

Calculados no ponto médio da amostra, para:

o AREA = 136,3333
e DORMITORIOS = 2,3333
e VAGAS = 2,4166

e ESTADO DE CONSERVACAO = 2,5416

Distribuicio dos Residuos Normalizados

MODELO VALIDADO

| Intervalo | Distribuicio de Gauss || % de Residuos no Intervalo |
| -1; +1 | 68,3 % I 75,00 % |
| -1,64; +1,64 [ 89,9 % I 91,67 % |
| -1,96; +1,96 [ 95,0 % [ 100,00 % |

Intervalos de Confianca

MODELO VALIDADO

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )
Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média

variavel Inferior Superior Total - Precisao -
AREA 2.824,45 3.129,34 304,89 10,24 %
DORMITORIOS 2.905,10 3.048,69 143,59 4,82 %
VAGAS 2.929,84 3.023,95 94,11 3,16 %
ESTADO DE CONSERVACA'O 2.777,52 3.176,27 398,75 13,39 %
E(VALOR/M?2) 2.303,92 3.649,87 1.345,95 45,21 %
Valor estimado 2.694,07 3.259,72 565,65 19,00 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisdo): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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Avaliacdo da Extrapolacao
MODELO VALIDADO

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

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 _ Variacao da varié]vel~
. amostral amostral L independente em relagao
independente - - - de avaliagao o .
inferior superior aos limites amostrais

AREA 80,00 250,00 95,00 Dentro dos limites
DORMITORIOS 1,00 4,00 2,00 Dentro dos limites
VAGAS 1,00 5,00 2,00 Dentro dos limites
ESTADO DE CONSERVACAO RUIM OTIMO RUIM Dentro dos limites

Variavel

independente Aprovada (*)

AREA Aprovada

DORMITORIOS Aprovada

VAGAS 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 varidveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolacdo do valor estimado em relacdao aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau I, ha os seguintes limites de extrapolacao 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 . Vfariagéo do N
dependente amostral amostral Valor estimado valor estimado em relagao Aprovado (2)
inferior superior aos limites amostrais
VALOR/M?2 1.736,84 5.833,33 2.976,89 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 49,0% abaixo do limite amostral superior e 71,4% 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:

Sdo admitidas extrapolagdes 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: 2.976,89

¢ Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais: 5.953,79

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

Valor estimado Valor estimado
Variavel no limite no limite Maior variagdo
amostral inferior amostral superior
AREA 3.160,07 1.084,06 Dentro dos limites
DORMITORIOS 2.477,00 3.976,68 Dentro dos limites
VAGAS 2.639,49 3.989,11 Dentro dos limites
ESTADO DE CONSERVACAO 2.976,89 5.196,62 Dentro dos limites
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Variavel Aprovada (3)
AREA Aprovada
DORMITORIOS Aprovada
VAGAS Aprovada
ESTADO DE CONSERVACAO Aprovada

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

Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.

Correlacdao do Modelo

MODELO VALIDADO

Coeficiente de correlacéo (r) .......... 10,9436
Valor t calculado .......ccvevvviiiiiiinnnens 112,42
Valor t tabelado (t critico) ................. 1 1,729 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Coeficiente de determinagao (r2) ... : 0,8903
Coeficiente r2 ajustado .................... 10,8672

Classificacdo: Correlacao Fortissima

Residuos x Valor Estimado

MODELO VALIDADO

Residuos

T T T T T 1& T T T T T

B0 - - A -

1 voqg 130 1 1 [ I 1 1

1 1 ) 1 1 [ I 1 1

U0y 8 PR YRR, S e R T AT Ty np
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- ' By 3 e ' ' | 2i¢| @
CRR ) IRt il SR RRE Sl el Rl el bt Sty @
O NN TS TR I R SO Nt SIS Ut B B ~

1 Lo 1 1 1 1 1 18 1 1

b A

FN 01 1 1 8 [ VU R SR W HpIpY SR B SR R S S
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BTZO000{- = 4= bbb

1 . 1 1 a 1 1 1 1 1 1

T e

Be00000d- - -2t T

R S S S S S
1600,0000 241686666 32333333 40500000 SBGEEEEE GER1IIID  ES00,0000

VALOR/M2

Este grafico deve ser usado para verificacao de homocedasticidade do modelo.
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Formacao dos Valores

MODELO VALIDADO

Variaveis independentes:

EDIFICACAO DE N° 118

© AREA......oiiiiiiiii = 118,00
© DORMITORIOS ...vvveiieieeeeeeeeeeeeeeeiinns = 2,00

® VAGAS ..ot = 1,00

e ESTADO DE CONSERVACAO .......... = RUIM
EDIFICAGAO DE N° 124

¢ AREA......coiiiiiiiiiii = 95,00
¢ DORMITORIOS ...vvieiiiieeeeeeeeeeeeeiiiiins = 2,00

¢ VAGAS ..ot = 2,00

e ESTADO DE CONSERVACAO .......... = RUIM

Estima-se VALOR/M2 do CASA = R$/M2 2.976,89
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ANEXO 4 - Documentos do imovel

Certidao de Dados Cadastrais - IPTU 2023

OE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZEINDA
Cadastro do Imdvel: 060.191.0018.9

Local do imdwel:

RANGUARA 118-E124

CANGAIBA DOM 261104 CEP 0O715-030
Imével locaizaco ra 2* Subdivile da Zona Urtasa

Endereco para entregs da notificagso!

R AIGUARA 198-E 124

CANGAIBA DOM 261104 CEPQAT15030

Comaribuinte(s)

CPF 004 103 20831 ROBERTSON DE SCUZA GOYANO E OUTROS

Dados cadastrals do terreno:

Ared incorparada (m?) 315 Testasa (m) 1000
Area ndo mcorporada (M) ] Fragdo ideal: 1.0000
Avea total (") 315

Dados cadasuars da construgho:

Area construdda inv') 27 Pacrio da comstrugdo 1€
Acea coupade pela corstuglo (M) 157 Uso.  teacénca

Ano da comtrugdo comgido 1970

Valores de v (RS):

- de mmena 47700

- 03 consugdo: 187,00

Valkorus para fins do caleddo do IPTU (RS):

- da #rea ncomporads 15025500
« da #rea N30 NCMpPOrada 000
« da corsucho 17864400
Base de céiculo do IPTU A28 02900

Ressahvacdo 0 direito da Farends Plblcs do Munkiplo de 580 Paulo atwsizar o8 dados constantes do Cadastro
Imodiidrio Facal. apurados ou verificados a qualquer 1empo, Inclusive em relagso a0 exercico AANGCO por
S404 cortiido, & Secretana Municipal @3 Fazenda CERTIFICA que o8 da0os Cadasirais Aama form Leiizades no
lagamento @ Imposio Predial @ Temional Urbeno do movel 00 sxercioo de 2003

Cartidho expedida via Inlemet - Poraria & n® 008/2004, de 250172004
A autenticidade desta oatidio poderd sev confrmaca, alé o cia 17012024, em

hite twaow peefe dura. 5p gov D Gdade’ secretarias Ninancas senicos/ Caticoes)

Duata de Emiaslo: 19102023
Numero do Documensto: 2 2023 0220046237
Solicnante:. TASSIA ANA TOSETTO (CPF 301 562 658-29)
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| 0 Oficial "oior:—\/ PR

ive 1 em Ol de margo de 1985
INUS = USUFRUTO

"continds

Sobre o imovel objete desta matricula pesa um USUFRUTH v
talfclo, a favor de J0SE J04QUIM MARQUES e sue mulhor M
5]
g
S
&
8

no verso”

i 4
LIVRO N 2- REGISTRO  17.° CARTORIO DE REGIS RO DE IMOVEIS 8 E

GERAL de Séo Paulo

LY ) Bl - ~ Hehe
(3\.-‘78] l l -]
J A\ Sio Paulo, 23 de nove-bm de 1.99%0.

130VEL:~ DOIS PREDIOS residenciais, a rua Aiguara ou Aiquara,
nes. 20 e 20-fundos, no 41% Subdistrite - CANGAIEBA, e seu -

do 10,00m. de frente para a rua Aiguara, por 31,50m. da fren-
te aos fundos, de ambos os 1ados, tendo nos fundos a mesma -
largura da frente, ou seja, 10,00m., perfazendo a area de ...
315,00m2., confrontando do lado direito de queam da ruadha pa
ra o imdvel, com a casa nf 18; do lado esquerdo, no mesmo sen
tido, com a casa n®? 22; » pelos fundos, com a casa n? 60 da -
rua Goitd. "

Contribuinte:- n? 060.191.0018-9,

PROPRIETARIOS :~ PAXDYLAN GOYANO € sua mulher oreuA DE SOUZA/

GOYANO, brasileiros.
70.150 do 12¢ g.atro.

REGISTRO ANTERIOR:~ Transcricao ne
Alberio Wilknede Storrer

0 OFICIAL MAIOR % &
R.O1 M. 21.781, em 23 de novnm\tra.”o.

Pela Carta de Adjudicagdo passada em 20 de Julho de 1.990, pe
1o cartério do 2¢ 0ficio e Juizo de Direiiv da 2% vara, ambos
dx FPamilia e Sucessdes do Foro Regiona) Penha de Franca, des-
ta Capital, extraida dos autos n¢ 284,/90-7R de arrolamento -
dos bens deixados por falecimento d&¢ PARDYLAN GOYANO (CIC. ==
ne 062.888,398-68), ocorrido em 16..40 fevereiro de 1.990, -~
no estado civil de casado mo regime da comunhio de bens, ante

{continua no verso)

| terreno, distante 70,00m. da esquinad com a rua Alianga, medin

VT e 11w o LaTNA el N Ty I8 INdwy e AR YVt et SV A P00 1427 A
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l 31.70“1;-] 01 J

rior 4 lei 6.515/77, com OFELIA SOUZA GOYANO, o imbvel desta
u@_icﬂs. estimado em Cr$ 298.836,00, foi mjunmno (sea -
;@éa de 18 de junho de 1.3990, que trmg(ffbu em julgado em -
2 de julho de 1,990), a viuva meeira:< OFfL SOUZA: GOYA

1iada i rua Aiguara, n® 20, C 19;
0 OFICTAL MAIOR @"’%ﬁ !
Carlod Alberto Wiiohese Storrer

AV.02/M.31.781, em 07 de du@uo} 2016

Prenotagdo n® 203.111, de 22 de novembro de 2016

Ncs termos do formal de g£3rtilha expedido em 27 de outubro de
2016, pelo Juizo de Direito da 29 Vara da Familia e Sucessdes,
do Foro Regional VII¥ =~ Tatuapé, desta Capital, extraido doﬁ'
autos n¢ 0000930-2942002.8.26.0008, e a vista da certidio gémi
tida em 07 de fevgrsiro de 2002, por meio do sistema infgwna-
tizado da Secrethyia da Receita Federal do Brasil, progpdé-ce
3 presente avafbacdo para constar gque OFELIA DE SOUZA/GOYANO,
acha-se inscrlié no CPF sob n® 151.758.448-57. y

por ANDREA PAIXAD DE PAIVA NAGALHAES mwssm om JUDE2023 s 1221 , sod 0 admero 10218028 12023826002 1

c
o
w
(2]
)
s
3
o
Este docurnento ¢ cdpa &0 oiginal -ﬁ\m':?tdm
Pars corfery 0 ongnal. a0ese 0 ste htips ¥ 450 s bripastasgtai/pg sdrrConterencalocumento do, nforme o processo 1021912461 2023 8 28 0021 ¢ codgo wF oGy

0 Bscmvenﬁé

AV.03/M.31.781, em 07 de dezembro de 2016

Pronotacao n 203.111, de 22 de novembro da 2016

N,G,s’ter-ou do formal de partilha nenciom%!b na AV.02 supra,
3'vista da certidao do Obito extraida d5 termo no 15724, fls.
/£¥253, livro C-19, em 04 de janeiro de‘,),('tbz, pelo Oficial de R
o gistro Civil das Pessoas Naturais d¢ 109 Subdistrito Belenzi-

{continua n-!‘;'-"ficha 02)
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Este documentio & ari

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023832-6%.2023.8.26.0882 e c6digo BORTIABR.



