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Excelentíssimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 5ª Vara Cível - Foro 
Regional III Jabaquara 

 
 
 

LAUDO TÉCNICO PERICIAL 
 
 
 
Processo: 1004430-32.2024.8.26.0003 
Requerente: Condominio dos Pinheirinhos 
Requerido: André Anselmo Castilho 

 
 
 
 

GABRIELA BESSA CAPRIO, Engenheira de Segurança 
do Trabalho, honrosamente nomeada e compromissada nos autos, vem mui 
respeitosamente apresentar à V.Ex.ª, o resultado de seu incluso LAUDO 
TÉCNICO PERICIAL. 
 
 
 
Termos em que, pede deferimento. 
 
 
 
São Paulo, 01 de novembro de 2025. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                _____________________________ 

GABRIELA BESSA CAPRIO 
 Engenheira de Segurança do Trabalho                                                                                          

Engenheira Civil 
CREA-SP 5070870610 

                 Perita Judicial  
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LAUDO COMPLETO 
 

Endereço do imóvel 
Rua das Perobas, nº 173 – Unidade 631, Bairro Jabaquara – 
São Paulo/SP, CEP: 04321-120. 
Cidade 
Jabaquara - São Paulo/SP 

UF 
SP 

Objeto da Avaliação                                                                        
Avaliação do imóvel  
Solicitante e/ou interessado 
Processo nº. 1004430-32.2024.8.26.0003 
Proprietário 
 METALCASTY LTDA - André Anselmo Castilho, CPF: 222.762.278-42. 
Pressuposto e ressalvas 
O local foi vistoriado e acompanhado do Ricardo da Silva Modesto – Síndico do prédio. O 
valor do imóvel de R$ 581.055,87 (quinhentos e oitenta e um mil e cinquenta e cinco reais 
e oitenta e sete centavos) foi atribuído ao arredondamento permitido pela norma que é de 
+/- 1%. As informações da área total e da área privativa foram retiradas da matrícula do 
imóvel 64.470.  
Tipo de imóvel 
Apartamento 

Área do imóvel (m²) 
Área privativa 62,48 m² e área total 120,55 m² 

Modalidade do Laudo 
Laudo completo  

Data da vistoria 
01/09/2025 

Metodologia  
Método comparativo direto de 
dados do mercado 

Especificação (fundamentação/precisão) 
Grau III / Grau III 

Valor da Avaliação do imóvel 
R$ 580.000,00 (quinhentos e oitenta mil reais) 
Matrícula do imóvel 
64.470 

Ofício 
8° Cartório de Imóveis de São Paulo 

Nome da responsável técnica 
Gabriela Bessa Caprio 

CPF 
324.600.478-19 

Formação do RT 
Engenheira Civil 

CREA 
5070870610 

 

São Paulo, 01 de novembro de 2025. 
 

Gabriela Bessa Caprio - CPF: 324.600.478-19 / CREA 5070870610 
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De acordo com a NBR 14653-1:  
 

3.1.2 amostra: conjunto de dados representativos de uma população. 
3.1.12 dado de mercado: elemento ou informação disponível em 
determinado mercado, com as suas respectivas características. 
3.1.14 depreciação: perda de valor de um bem, devido a modificações em 
seu estado ou qualidade, ocasionadas pelo descrito em 3.1.14.1 a 
3.1.14.4. 
3.1.17 engenharia de avaliações: conjunto de conhecimentos técnico-
científicos especializados, aplicados à avaliação de bens por arquitetos ou 
engenheiros. 
3.1.26 imóvel: bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele 
incorporadas. 
3.1.27 inferência estatística: parte da ciência estatística que permite 
extrair conclusões sobre a população a partir de amostra. 
3.1.30 laudo de avaliação: relatório com fundamentação técnica e 
científica, elaborado por profissional da engenharia de avaliações, em 
conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem.  
3.1.32 memória de cálculo: demonstrativo dos procedimentos utilizados 
para a obtenção dos resultados da avaliação. 
3.1.35 nível de significância: probabilidade de rejeitar a hipótese nula, 
quando ela for verdadeira. 
3.1.44 tratamento de dados: aplicação de operações que expressem, em 
termos relativos, as diferenças de atributos entre os dados de mercado e 
os do bem avaliando. 
3.1.47 valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria 
voluntária e conscientemente um bem, em uma data de referência, dentro 
das condições do mercado vigente.  
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1. Introdução 
 

O presente LAUDO está estruturado de acordo com as diretrizes estabelecidas 
pela ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, de acordo com a Norma 
NBR- 14653, partes 1 e 2, a qual se refere a trabalhos avaliatórios de imóveis 
urbanos, buscando atingir Grau de Fundamentação e Precisão. 
Cabe ressaltar que, de acordo com o item 8.1.2 da NBR 14653-1, esta norma 
aplica-se a situações normais e típicas de mercado. Portanto, dadas às 
características da região na qual se encontra o imóvel, a referida norma não pode 
ser completamente atendida. 
 

Contudo, utilizou-se o Método Comparativo de Bens de Mercado, utilizando-se o 
tratamento através de inferência estatística, buscando-se dar a presente 
avaliação maior objetividade e rigor científico. 
 

Com esta avaliação, procurou-se chegar ao VALOR de MERCADO, valor este 
correspondente àquele alcançado em uma possível transação, aonde as partes 
envolvidas sejam conhecedoras das possibilidades de uso do imóvel e não 
estejam, de forma alguma, obrigadas à realização do negócio.  
Realizado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de 
Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e 
Agronomia, e do IEL - Instituto de Engenharia Legal. 
 

2. Princípios e Ressalvas 
 
O Laudo Pericial observou criteriosamente os seguintes princípios fundamentais: 
 
I. Foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes do Código de 
Ética Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia; 
 
II. Os honorários profissionais do perito não estão, de forma alguma, sujeitos às 
conclusões deste laudo; 
 
III. A perita não tem nenhuma inclinação pessoal na matéria envolvida neste 
laudo, nem contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer 
interesse nos bens relativos a esta perícia; 
 
IV. No melhor conhecimento e crédito da perita, as análises, opiniões e 
conclusões expressadas no presente trabalho são baseadas em dados, 
diligências e levantamentos, conforme os padrões periciais. 
 

3. Objetivo 
 
O presente laudo pericial tem por objetivo o valor de mercado da locação, 
considerando as condições do bem, em comparação a imóveis similares da 
região a fim de oferecer maiores subsídios à decisão do(a) Excelentíssimo(a) 
Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a), consoante com o despacho da folha 494. 
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4. Histórico Processual Sucinto 
 
Conforme relato na inicial, a unidade mencionada possui débito de R$ 11.075,77 
referente às despesas condominiais vencidas e não pagas, conforme planilha 
anexa, já atualizadas com juros de 1% ao mês e multa de 2%, conforme o Novo 
Código Civil e a Convenção Condominial. Diante da inadimplência e 
considerando que a obrigação é de natureza propter rem, o condomínio propõe 
ação contra o proprietário da unidade para a cobrança do débito. 
 

5. Diligência 
 
Preliminarmente, para fins de cumprimento do Art. 431-A do CPC, foi dada 
ciência às partes, do horário, da data e do local para início à produção desta 
prova pericial. 
 
O local de interesse foi vistoriado no dia 01 de setembro de 2025 (segunda-feira), 
às 09h00, no Condomínio Edifício Pinheirinhos, na Rua das Perobas, nº 173 – 
Unidade 631, Bairro Jabaquara – São Paulo/SP, CEP: 04321-120, com a 
presença: 
 
- Ricardo da Silva Modesto – Síndico do prédio. 
 

 
Foto 1: Foto aérea do imóvel (Google) 

 
6.  Localização 

 
O imóvel da lide trata-se de uma residência multifamiliar, localizada no 
Condomínio Edifício Pinheirinhos, na Rua das Perobas, nº 173 – Unidade 631, 
Bairro Jabaquara – São Paulo/SP, CEP: 04321-120.  
 

 
Foto 2 - Foto aérea do imóvel (Google Earth) 
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         6.1 Características da Região 
 

A região possui residências, transporte público, pista de rolamento de veículos e 
passeio de pedestres, água, esgoto, drenagem pluvial e iluminação viária. No 
edifício, possui a infraestrutura urbana com a iluminação, bem como 
pavimentação adequada, residência multifamiliar, rede de água potável, esgoto 
sanitário, esgoto pluvial, energia elétrica, coleta de lixo, telefone, perto de 
supermercado, próximo de hospital, escolas e parque. O imóvel encontra-se 
fechado com três blocos, composto de seis andares com vaga rotativa. 

 
  Foto 3 - Vista parcial da Rua das Perobas. 
 

       7. Origem do imóvel  
 

Conforme matrícula 64.470, diante do exposto, o condomínio requer a citação do 
requerido para o pagamento integral da dívida condominial e honorários 
advocatícios fixados em 10%, conforme o art. 827 do CPC, sob pena de penhora 
de bens. Caso apresente defesa, pede-se a majoração dos honorários para 20%. 
Requer, ainda, a condenação ao pagamento das despesas condominiais 
vencidas e vincendas, totalizando R$ 11.399,81, acrescidas de correção 
monetária, juros de 1% ao mês e multa de 2%, até o efetivo pagamento, com o 
julgamento totalmente procedente da ação. 
 

8. Vistoria 
 

Na vistoria realizada em 01 de setembro de 2025 (segunda-feira), às 09h00, no 
Condomínio Edifício Pinheirinhos, na Rua das Perobas, nº 173 – Unidade 631, 
Bairro Jabaquara – São Paulo/SP, CEP: 04321-120, foram constatados os 
seguintes dados: 
 

• Foi identificada área total do imóvel de 120,55 m² com a área privativa de 62,48 
m², constituída de dois quartos, uma sala, uma lavanderia, um banheiro, um 
terraço pequeno, uma cozinha, uma lavanderia, um lavabo e uma despensa. 
Composto de uma vaga rotativa. 
 

8.1 Registro Fotográfico 
 

  
Fotos 4 e 5: Vista da fachada do imóvel e da portaria 
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Fotos 6 e 7: Vista do elevador e da porta do imóvel. 

 

    
Fotos 8 e 9: Vista da sala. 

   
Fotos 10 e 11: Vista do terraço e da cozinha. 

  
Fotos 12 e 13: Vista do banheiro e do quarto. 
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Fotos 14 e 15: Vista do banheiro e da sala. 

 

  
Fotos 16 e 17: Vista do despensa e da lavenderia 

 

  
Fotos 18 e 19: Vista da cozinha e do salão de festas. 

 

  
Fotos 20 e 21: Vista da churrasqueira e do elevador. 
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Fotos 22 e 23: Vista da vaga de garagem e do parque. 

 

9. Verificação Técnica da Responsável pela elaboração do Laudo 
 

A perita realizou pesquisa digital no Conselho Regional de Engenharia e 
Arquitetura (CREA) do Estado de São Paulo, onde foi constatado que a 
Engenheira Gabriela Bessa Caprio está cadastrada e habilitada para a atividade 
desempenhada no Memorial Descritivo. 
 

 
Foto 24 - Pesquisa Profissional de Registro no CREA-SP 

 
10. Diagnóstico de Mercado 
 

Aparentemente aquecido, com taxa de desemprego reduzida e com sinais de 
recuperação da economia. 

11. Características dos Imóveis Avaliados 
 

Imóveis pesquisados no bairro Jabaquara. Contemplando Pilotis - código alocado 
de 1 a 3, sendo 1 o mais simples, 2 mediano e 3 o mais equipado. Trata-se de 
trinta e dois imóveis com a metragem entre 47 m² - 170 m². 
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12. Metodologia da Avaliação 
 

12.1 Método Adotado 
 

Para a realização deste trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado, abaixo Descrito: 
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     13. Cálculo do Valor do Imóvel  
Para a Avaliação do Imóvel foi adotado - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS 
DE MERCADO com Regressão Linear, utilizando-se o software SISDEA, 
indicado para o caso. Este método está de acordo com a NBR-14653-2 da ABNT 
e permite consubstanciar um melhor juízo acerca do valor do bem avaliando. 
Por este método, o valor de venda do imóvel é obtido pela comparação de 
valores de venda dos bens que estejam sendo oferecidos e/ou negociados pelo 
mercado imobiliário. Busca-se, dessa forma, levantar um conjunto de dados que 
será tomado como amostra representativa do mercado imobiliário, numa primeira 
fase, dita análise exploratória de dados. Através dela, procura-se obter o maior 
número possível de informações sobre a “amostra”, para, em seguida, passar-se 
à análise confirmatória dos dados, ou seja, à aplicação do tratamento estatístico, 
para a dedução do valor do imóvel. Foram utilizados também os sites de 
classificados de grande divulgação, como Viva Real e Lopes. Os dados foram 
majoritariamente obtidos no sítio eletrônico Viva Real e Lopes tendo em vista o 
caráter gratuito dos anúncios, diferentemente do primeiro, o que atende à 
população de baixa renda que negocia naquela região onde se encontram os 
imóveis avaliados. Observe-se que foi utilizado o limite inferior do intervalo de 
confiança, ou seja, o valor mínimo de m² para cada imóvel, conforme prescrito na 
NBR- 14653, partes 1 e 2, tendo em vista as condições de mercado imobiliário, o 
qual encontra normal. 

14. Pesquisa de Mercado 
 

A pesquisa de mercado foi realizada no mês de outubro deste ano de 2025, 
tomando-se como base, elementos da região do Jabaquara - SP. No Anexo II – 
Relatório SISDEA Avaliações de Imóvel Modelo do SisDEA, são apresentados os 
elementos da pesquisa mercadológica, permitindo o desenvolvimento dos 
cálculos avaliatórios, tendo sido analisadas com rigor e descartadas as 
informações discrepantes ou de difícil comprovação. 
15. Descrição do Modelo 

 

Para as variáveis do modelo adotado pelo SISDEA, foram utilizados os seguintes 
critérios:  
• Variável Dependente - Variável Valor Unitário das amostras pesquisadas 
equivale ao valor total dividido pela área do imóvel.  
• Variável Independente - Variável Valor total do imóvel. 
• Variável Independente - Variável Área privativa da unidade medida em m².  
• Variável Independente - Variável Dormitório Variável da quantidade de quartos.  
• Variável Independente - Variável Vaga de garagem para identificar a 
quantidade de vagas de garagem.   
• Variável Independente - Variável Piscina para identificar se tem piscina no local 
do imóvel SIM= 1 e NÃO = 0.   
• Variável Independente - Variável Pilotis completo - código alocado de 1 a 3, 
sendo 1 o mais simples, 2 mediano e 3 o mais equipado.   
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Modelo: 
 

Data de Referência: 
 
segunda-feira, 27 de outubro de 2025 
 
Informações Complementares: 
 
Dados para a projeção de valores: 
 
•  Area privativa = 62,48 
•  Pilotis completo = 1 
•  Endereço = Rua das Perobas 173 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 
• Valor Unitário 
• Minimo (3,43%) = 8.926,74 
• Médio = 9.244,06 
• Máximo (3,55%) = 9.572,67 
 
• Valor Total 
• Mínimo = 557.742,78 
• Médio = 577.569,07 
• Máximo = 598.100,13 
 
• Intervalo Predição 
• Mínimo = 527.210,69 
• Máximo = 632.737,61 
• Minimo (8,72%) = 8.438,07 
• Máximo (9,55%) = 10.127,04 
• Campo de Arbítrio 
• RL Mínimo = 7.857,45 
• RL Máximo = 10.630,67 
 

16. Modelo de Regressão Linear – SISDEA 
 

O relatório do Software SISDEA, que permitirá a determinação do Modelo de 
Regressão Linear, responsável pelo cálculo do Valor de Venda dos imóveis. 

17. Cálculo do Valor de Compra e Venda dos Imóveis 
 

Para a determinação dos valores dos imóveis avaliados, consideraram-se as 
áreas de cada um, resultando: 

Valor unitário = +8209,97539 * e^( +10,93444102  / Area privativa) * e^( -
0,05035627622  * Pilotis completo ) 
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Vr. Médio Vr. Mínimo Vr. Máximo 
Média do metro quadrado 

R$ 9.299,87 R$ 8.980,63 R$ 9.630,46 
 

Vr. Médio Vr. Mínimo Vr. Máximo 
Média do valor do imóvel 

R$ 581.055,87 R$ 561.109,76 R$ 601.711,14 
 

Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 8.980,63 3,43%   
Valor Médio 9.299,87  -  III 
Valor Máximo 9.630,46 3,55%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Area privativa 62,48 Não 
Pilotis completo  1,00 Não 
Endereço Rua das Perobas 173  -  
Bairro   -  
Código   -  
Informante   -  
Telefone do informante   -  
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18. Conclusão 
 

O valor do imóvel de R$ 581.055,87 (quinhentos e oitenta e um mil e cinquenta e 
cinco reais e oitenta e sete centavos) foi atribuído ao arredondamento permitido 
pela norma que é de +/- 1%. As informações da área total e da área privativa 
foram retiradas da matrícula do imóvel 64.470. A perita utilizou para cálculo 
avaliatório o valor médio de mercado do m² da área do imóvel.  
 

Tendo em vista a metodologia empregada no presente trabalho e, ainda, 
consoante às prescrições da NBR-14653, partes 1 e 2, da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas, conclui-se que o Justo Valor de Mercado de 
Compra e Venda do imóvel é de R$ 580.000,00 (quinhentos e oitenta mil 
reais).  
 

19. Encerramento 
 
O presente laudo pericial foi elaborado com 15 (quinze) páginas, contendo 
fotografias do local periciado. Encerro o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO em 42 
(quarenta e duas) folhas de papel formato A4, digitadas, acompanhadas de 
fotografias enumeradas e legendadas.  
 
    20. Anexos 
 
• Anexo I – Matrícula 64.470; 
• Anexo II – Relatório SISDEA Avaliações de Imóvel Modelo do SisDEA. 
 
 
Termos em que, pede deferimento. 
 
 
 
São Paulo, 01 de novembro de 2025. 

 
 
 
 
 
 

                                   _______________________________ 
GABRIELA BESSA CAPRIO 

 Engenheira de Segurança do Trabalho 
                                                                                            Engenheira Civil  

CREA-SP 5070870610 
Perita Judicial 
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Anexo I – Matrícula 64.470 
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Anexo II – Relatório SISDEA Avaliações do Imóvel Modelo do SisDEA 
 

 
Relatórios Estatísticos – Regressão Linear 

 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: Gabriela Bessa Caprio 
Modelo:  
Data do modelo: segunda-feira, 27 de outubro de 2025 
Tipologia: Apartamentos 
 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  8 
Variáveis utilizadas no modelo:  3 
Total de dados:   40 
Dados utilizados no modelo:   21 
 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 
Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel  Não 
Dormitórios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitórios da unidade, 

incluindo o número de dormitórios 
Não 

Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m² Sim 
Suítes Numérica Quantitativa Quantidade de suítes e semi-suítes Não 
Piscina  Numérica Dicotomica Piscina - Se tem piscina (Não - 0, Sim - 1) Não 
Vagas de 
garagem 

Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as 
cobertas e descobertas 

Não 

Pilotis completo  Numérica Qualitativa 
(Códigos 
Alocados) 

Pilotis completo (1- regular), (2 - boa ), (3 - 
ótimo) 

Sim 

Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 
Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 
Código Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 
Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 
Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do 
informante 

Sim 

Valor unitário Numérica Dependente Valor total do imóvel dividido pela area total 
(m²) 

Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Area privativa 47,00 170,00 123,00 90,33 
Pilotis completo  1,00 3,00 2,00 2,10 
Valor unitário 7.464,71 10.191,49 2.726,78 8.598,14 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

44
30

-3
2.

20
24

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

LD
U

B
s1

nv
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 G

A
B

R
IE

LA
 B

E
S

S
A

 C
A

P
R

IO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

5 
às

 1
5:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

25
70

39
06

26
1 

   
 .

fls. 581



 

 
 

Engenheira de Segurança do Trabalho e Engenheira Civil 
Gabriela Bessa Caprio        CREA-SP 5070870610                                                                                                                

E-mail: gabriela_bessa@yahoo.com.br                             
TEL.: (11) 98164-9589                                           

 
Pág. 33 de 42              

  

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E 

ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0,7796719 / 0,7801868 
Coeficiente de determinação: 0,6078883 
Fisher - Snedecor: 13,95    
Significância do modelo (%): 0,02 
 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  71% 
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  95% 
Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  95% 
 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0   
% de outliers: 0,00% 
 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 0,112    2 0,056 13,953 
Não Explicada 0,072   18 0,004 
Total 0,184   20 
 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 
 
 
ln (Valor unitário) = +9,011098811 +10,93444102 / Area privativa -0,05035627622 * Pilotis 
completo  
 
 FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Valor unitário = +8160,706489 * e^( +10,93444102  / Area privativa) * e^( -0,05035627622  * 
Pilotis completo ) 
 
 FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Valor unitário = +8193,519461 * e^( +10,93444102  / Area privativa) * e^( -0,05035627622  * 
Pilotis completo ) 
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 FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Valor unitário = +8209,97539 * e^( +10,93444102  / Area privativa) * e^( -0,05035627622  * Pilotis 
completo ) 
 
 
10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Area privativa 1/x     4,26  0,05 
Pilotis completo  x    -2,46  2,41 
Valor unitário ln(y)   148,29  0,00 
 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 x2 y 
Area privativa x1 0,00 -0,15 0,69 
Pilotis completo  x2 -0,15 0,00 -0,46 
Valor unitário y 0,69 -0,46 0,00 
 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 y 
Area privativa x1 0,00 0,27 0,71 
Pilotis completo  x2 0,27 0,00 0,50 
Valor unitário y 0,71 0,50 0,00 
 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE 

COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 8,93 8,99 -0,06 -0,6899% -0,972039 0,05551600 
5 9,06 9,09 -0,03 -0,3448% -0,493064 0,02281300 
9 9,07 9,06 0,01 0,1203% 0,172172 0,00053400 

12 8,97 9,00 -0,03 -0,2997% -0,424595 0,01044000 
14 9,13 9,06 0,08 0,8524% 1,229048 0,02718900 
15 8,95 9,06 -0,10 -1,1491% -1,624144 0,04747900 
17 8,94 8,92 0,02 0,1982% 0,279831 0,00847000 
19 8,92 8,92 -0,01 -0,0719% -0,101164 0,00110700 
21 9,00 8,98 0,02 0,2663% 0,378466 0,00914000 
22 9,03 8,98 0,04 0,4878% 0,695051 0,02913400 
23 9,12 9,03 0,09 0,9794% 1,410270 0,37081600 
26 8,94 8,99 -0,05 -0,5068% -0,715308 0,02780500 
31 9,10 9,11 0,00 -0,0463% -0,066530 0,00014100 
32 9,21 9,14 0,07 0,7834% 1,139024 0,07461300 
33 9,13 9,07 0,06 0,6570% 0,947014 0,09566600 
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34 9,07 9,06 0,02 0,1694% 0,242632 0,00534500 
35 9,23 9,19 0,04 0,3892% 0,567010 0,04330100 
37 9,16 9,13 0,03 0,3729% 0,539472 0,01382100 
38 8,97 9,09 -0,13 -1,4107% -1,996698 0,09423000 
39 9,06 9,16 -0,10 -1,0571% -1,512538 0,21611500 
40 9,15 9,13 0,02 0,2119% 0,306092 0,00444900 

 
14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obtidos 
1 Caracterização do 

imóvel avaliando 
Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto 
às variáveis 
utilizadas no 
modelo 

Adoção de 
situação 
paradigma 

 3 

2 Quantidade mínima 
de dados de 
mercado, 
efetivamente 
utilizados 

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

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

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

3 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

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

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

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

 2 

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

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

 3 
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5 Nível de significância 
(somatório do valor 
das duas caudas) 
máximo para a 
rejeição da hipótese 
nula de cada 
regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

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

1% 2% 5% 3 

 
15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 

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

Variáveis Texto: 
 

ID Desab
ilitado 

Endereço Bairro Código Informante 

1   Rua das 
Grumixamas, 125 

Jabaquara B130 God´S Imóveis 

2 * Rua Ajuritiba, 199 Jabaquara 892937441 M.P.V.A NEGOCIOS 
IMOBILIARIOS 

3 * Travessa Maracá, 
739 

Jabaquara AP0282 Ferreira Melhores 
Imóveis 

4 * Avenida Francisco 
de Paula Quintanilha 
Ribeiro, 246 

Jabaquara 893305715 Revenda Imob 
Digital 

5   Rua das 
Grumixamas, 191 

Jabaquara 61685 Bbz Imóveis 

6 * Avenida Santa 
Catarina, 1374 

Jabaquara PU1wgbxbu Imovelum Vila 
Olímpia 

7 * Rua alba Jabaquara RBV 253 Ribeiros 
Empreendimentos 
Imobiliários Ltda - 
Me 

8 * Rua Boçoroca, 145 Jabaquara 894762039 Revenda Imóvel 
9   Rua das 

Grumixamas, 282 
Jabaquara AP3281 Digiway Imóveis E 

Administração 
10 * Rua das Aningas, 2 Jabaquara 602161019- Re/Max Meraki 
11 * Rua das Pérolas, 35 Jabaquara JBQ101 Imóvel Vila Mariana 
12   Avenida Lino de 

Almeida Pires, 579 
Jabaquara Blue216 God´S Imóveis 

13 * Avenida João 
Barreto de Menezes 

Jabaquara 762904 Imóveis Guru 

14   Travessa Maracá, 
739 - 

Jabaquara Q516 God´S Imóveis 

15   Rua Professor 
Carlos Rizzini, 15 

Jabaquara IG2651 Igral Imóveis 

16 * Rua Coronel Luís de 
Faria e Sousa, 274 

Jabaquara 894782510 M.P.V.A NEGOCIOS 
IMOBILIARIOS 

17   Rua Engenheiro 
Jorge Oliva, 161 

Jabaquara SF70705 Só Flats Negócios 
Imobiliários 

18 * Rua das Aningas Jabaquara AP3632 R Santos Imoveis 
Ltda 

19   Rua Maracá, 266 Jabaquara JabaMarDani Proh Imóveis 
20 * Rua Gastão da 

Cunha 
Jabaquara 124196 Emcasa - Creci 

7712-J-RJ 
21   Avenida Damasceno 

Vieira, 1080 
Jabaquara AP2637 Múltipla Soluções 

Imobiliárias Ltda 
22   Avenida Damasceno 

Vieira, 1080 
Jabaquara PU5q4pia Imovelum Vila 

Olímpia 
23   Rua dos Buritis, 437 Jabaquara 895043058 Mpva Negocios 

Imobiliarios 
24 * Rua Domiciano Leite 

Ribeiro, 51 
Jabaquara 11170 Visconti & Caballero 

Corretora de imóveis 
Ltda 
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25 * Rua Santa, 98 Jabaquara PU1uq24is Imovelum Vila Olímpi 
26   Avenida Mascote, 

333 
Jabaquara PU1pjqaow Imovelum Vila 

Olímpia 
27 * Rua Ciridião Durval, 

Vila Paulista 
Jabaquara S893172838 quinto andar 

28 * Rua Alba Jabaquara 1911359 DOORZ SERVICOS 
IMOBILIARIOS 

29 * Rua das 
Grumixamas, Jardim 
Orienta 

Jabaquara S895163313 quinto andar 

30 * Rua Durval Fontoura 
Castro, Vila Paulista, 

Jabaquara S893261473 quinto andar 

31   Rua Manuel 
Cherem, Vila 
Paulista, 

Jabaquara S894603949 quinto andar 

32   Rua Guatapara Jabaquara REO906535 ROBERTA. 
DOMINGUES 

33   Rua Manuel da 
Ressurreição 

Jabaquara REO161876 lopes 

34   Avenida Itaboraí Jabaquara REO18005 lopes 
35   Avenida Jandira Jabaquara REO1104800 ANGELO.MONTEIR

O 
36 * Rua Oásis Jabaquara REO1104527 REGINALDO.MELO 
37   Rua Nossa Senhora 

da Saúde 
Jabaquara REO899681 lopes 

38   Rua Alba Jabaquara REO515659 LEANDRO.ONE 
39   Rua Doutor Sabóia 

de Medeiros 
Jabaquara REO358401 lopes 

40   Rua Gonçalo da 
Cunha 

Chácara Inglesa REO24404 lopes 

 
 

ID Desab
ilitado 

Telefone do 
informante 

1   (11) 97455-1058 
2 * (11) 94313-1335 
3 * (11) 4750-6124(11) 

2528-3603 
4 * (11) 94313-1335 
5   (11) 93503-1195 
6 * (11) 99987-0120 
7 * (11) 5583-0001(11) 

94216-2966 
8 * (11) 2768-6261(11) 

94313-1335 
9   (11) 5573-5552(11) 

96657-7552 
10 * (11) 99485-7990(11) 

99296-2312 
11 * (11) 99689-6087(11) 

94277-1988 
12   (11) 97455-1058 
13 * (11) 3284-7000(11) 

94197-3611 
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14   (11) 97455-1058 
15   (11) 5012-1200(11) 

97771-1200 
16 * (11) 94313-1335 
17   (11) 3059-0846(11) 

97151-0813 
18 * (11) 4750-5985(11) 

97387-4629 
19   (11) 4232-0444(11) 

94123-9900 
20 * (11) 4380-8578 
21   (11) 95857-0766 
22   (11) 99987-0120 
23   (11) 2768-6261(11) 

94313-1335 
24 * (11) 97236-5070 
25 * (11) 99987-0120 
26   (11) 99987-0120 
27 * 4020-1955 
28 * 11 91146-5011 
29 * 4020-1955 
30 * 4020-1955 
31   4020-1955 
32   (11) 3067-0064 
33   (11) 3067-0064 
34   (11) 3067-0064 
35   (11) 3067-0064 
36 * (11) 3067-0064 
37   (11) 3067-0064 
38   (11) 3067-0064 
39   (11) 3067-0064 
40   (11) 3067-0064 

 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desab
ilitado 

Valor total Dormitórios Area 
privativa 

Suítes Piscina  Vagas de 
garagem 

Pilotis 
completo  

1   646.900,00 3 86,00 1 1 3 3 
2 * 320.000,00 3 70,00 0 0 1 1 
3 * 780.000,00 2 73,00 1 1 1 1 
4 * 570.000,00 3 76,00 1 1 2 2 
5   730.000,00 3 85,00 1 0 2 1 
6 * 800.000,00 3 74,00 1 1 2 1 
7 * 390.000,00 2 70,00 1 1 1 2 
8 * 480.000,00 3 70,00 1 0 2 2 
9   649.900,00 2 75,00 1 1 2 2 

10 * 495.000,00 3 114,00 1 1 1 3 
11 * 499.999,00 1 82,00 1 1 2 3 
12   615.400,00 3 78,00 1 1 2 3 
13 * 330.000,00 2 70,00 0 0 2 2 
14   694.900,00 1 75,00 1 1 1 2 
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15   580.000,00 3 75,00 1 1 1 2 
16 * 330.000,00 3 143,00 0 0 1 1 
17   1.300.000,

00 
3 170,00 3 1 4 3 

18 * 710.000,00 3 170,00 1 1 2 2 
19   1.269.000,

00 
3 170,00 1 1 3 3 

20 * 970.000,00 4 168,00 2 0 2 1 
21   1.300.000,

00 
3 160,00 3 1 3 2 

22   1.280.000,
00 

4 154,00 3 1 3 2 

23   1.400.000,
00 

2 153,00 1 0 2 1 

24 * 1.550.000,
00 

3 147,00 1 1 2 3 

25 * 950.000,00 4 146,00 2 1 2 2 
26   1.100.000,

00 
3 144,00 3 1 3 2 

27 * 225.000,00 1 45,00 1 0 0 1 
28 * 360.000,00 3 59,00 1 0 1 2 
29 * 400.000,00 2 56,00 2 1 1 1 
30 * 475.000,00 2 60,00 1 0 1 1 
31   495.000,00 2 55,00 1 1 1 2 
32   480.000,00 2 48,00 0 1 1 2 
33   480.000,00 2 52,00 1 0 2 3 
34   480.000,00 2 55,00 1 1 2 3 
35   479.000,00 1 47,00 0 0 1 1 
36 * 478.000,00 2 53,00 0 0 1 2 
37   477.000,00 2 50,00 0 1 1 2 
38   470.000,00 2 60,00 0 1 1 2 
39   475.000,00 2 55,00 0 0 1 1 
40   470.000,00 2 50,00 0 1 1 2 

 
 

ID Desab
ilitado 

Valor 
unitário 

1   7.522,09 
2 * 4.571,43 
3 * 10.684,93 
4 * 7.500,00 
5   8.588,24 
6 * 10.810,81 
7 * 5.571,43 
8 * 6.857,14 
9   8.665,33 

10 * 4.342,11 
11 * 6.097,55 
12   7.889,74 
13 * 4.714,29 
14   9.265,33 
15   7.733,33 
16 * 2.307,69 
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17   7.647,06 
18 * 4.176,47 
19   7.464,71 
20 * 5.773,81 
21   8.125,00 
22   8.311,69 
23   9.150,33 
24 * 10.544,22 
25 * 6.506,85 
26   7.638,89 
27 * 5.000,00 
28 * 6.101,69 
29 * 7.142,86 
30 * 7.916,67 
31   9.000,00 
32   10.000,00 
33   9.230,77 
34   8.727,27 
35   10.191,49 
36 * 9.018,87 
37   9.540,00 
38   7.833,33 
39   8.636,36 
40   9.400,00 

 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
 
Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 8.926,74 8.962,63 8.980,63 3,43%   
Valor Médio 9.244,06 9.281,23 9.299,87  -  III 
Valor Máximo 9.572,67 9.611,16 9.630,46 3,55%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Area privativa 62,48 Não 
Pilotis completo  1,00 Não 
Endereço Rua das Perobas 173  -  
Bairro   -  
Código   -  
Informante   -  
Telefone do informante   -  
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 580.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/11/2025 a 01/02/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 92 dias 1,006514
Percentual correspondente 92 dias 0,651401 %
Valor corrigido para 01/02/2026 (=) R$ 583.778,13
Sub Total (=) R$ 583.778,13

Valor total (=) R$ 583.778,13
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