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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 imovel:

MARCO ANTONIO ALVIM DE MELLO
CPF.: 324.046.388-15

1.3) Pressupostos e ressalvas importantes:

Apesar do documento (ANEXO 4) do imédvel avaliando ter em sua
descricao:

» terreno medindo 509,00 m2 (ficha n© 1);

» construgdo - intitulada como prédio - medindo 157,00 m2 (verso ficha
no 2);

No momento da vistoria realizada no dia 18/10/2022 encontrou-se outra
configuragdo. Em fungdo da discrepancia (entre dados da documentagao e
dados da medigao feita no local), foi avaliado a configuragdo encontrada
na vistoria.
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Foram examinadas a tipologia, o estado de conservacdao, o padrdo
construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade aparente das
edificacdes, como parédmetro para critério de avaliagdo e escolha da
metodologia, explicitos no item 2, pagina 5 e 6 do laudo.

Conforme determina a NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de
Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais) em seu item 7.3.2:

"7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacbes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacdo ao seu segmento de mercado, dai resultando condicoes
para a orientacdo da coleta de dados. ”
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O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registradas como NBR 14653 e nas informagdes obtidas junto aos indices
de precos da construgao civil como o CUB e o SINAPI;

1.4) Objetivo:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinacdao do justo valor de
mercado do conjunto do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade
indicada:
» Tipo: Imédvel formado por uma construgdo localizada na parte frontal do
terreno com a TIPOLOGIA de galpdo/depdsito e uma construcdo localizada
aos fundos do terreno com a TIPOLOGIA de residéncia unifamiliar.

» Area do terreno: 509,00 m2

» Area das construcdes: Galpdo/depdsito 272,30 m2 + Escritdrio 50 m?2
Residéncia unifamiliar 134,00 m?2

» Endereco: Avenida Ceci, 1616. Bairro Planalto Paulista;

» Municipio: Sdo Paulo - SP.

1.5) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacao do presente
trabalho avaliatério:

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

» Vistoria: Efetuada no dia 18 de outubro de 2022, entre 14:00 hs e
15:00 hs, na presenca do Sr. Marcelo.

» Diagnostico do mercado.

» Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em
anuncios classificados, empresas imobilidrias, corretores de imoveis e
contato direto na regido onde se situa o imodvel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagdo.

» Calculo do valor de mercado do imovel.

» Consideragdes finais e conclusao
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1.6) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
transacdo, nao estejam compelidas a negociacao.

O referencial adotado nesta avaliagdao encontra respaldo na NBR-14.653-1
da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo 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.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado
de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v"homogeneidade dos bens levados a mercado;

v nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre
o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

De acordo com a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliagao
(UPAV):

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

2. A Unido Panamericana das Associacoes de Avaliacbes (UPAV) adota a
definicdo contida na Norma IVS-1:
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"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliagdo, entre um comprador
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma
transacdo livre, através de comercializacdo adequada, em que as
partes tenham agido com informacdo suficiente, de maneira
prudente e sem coacdo. ”

1.7) Condigoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatéorio segue as condigdes e limitagGes abaixo
relacionadas:

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

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

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

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracbes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes,
hipotecas, superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que
consideramos de carater juridico.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

Para a avaliacdo do conjunto de imoveis, foram adotados métodos
distintos e combinados.

Método Evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes, sendo a composicao do valor total do
imovel obtida através da conjugacao dos métodos, sendo:

Valor do terreno através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, através do qual se identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis
constituintes da amostra adotada, conforme disposto na NBR 14.653-
1/2019. Para processamento dos dados foi utilizado o tratamento por
fatores.

Valor das benfeitorias e edificacbes, através do Método da
Quantificacdao de Custo, que “identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos".

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 da NBR-14.653-1
/2019 (Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicdo:
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"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 comparacdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacgdo dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra
do mercado imobiliario.
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2.2) Método evolutivo:

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno (obtido através
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito acima) e
soma-lo ao valor das benfeitorias, este Ultimo obtido através da
determinacdo dos custos de construcao, somados com os custos diretos e
indiretos advindos da atividade e com o lucro do empreendedor e
depreciados em funcdo da idade aparente das benfeitorias.

Os custos das edificacdes e benfeitorias foram calculados através de
orcamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-
Heidecke. O resultado da soma desses custos com o valor de mercado do
terreno foi multiplicado pelo fator de comercializacao, definido como a
razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reproducdo
ou substituicao, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

De acordo com o item 8.2.4 da ABNT NBR 14.653-2, temos:

VI = [VT + (CB x Cde)] x Fc

VT = Valor do Terreno

CB = Custo da benfeitoria nova = CUB x Area x BDI;
VI = Valor Venal do Imdével;

BDI = Bonificacdo e Despesas Indiretas

Fc = Fator de Comercializagao

Os valores foram obtidos através da quantificacdo de custos e benfeitorias
com a utilizacggdo de indices do SINDUSCON/SP - REFERENCIA
SETEMBRO/2022.
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O fator comercializagdo devera ser fixado como resultante de pesquisa de
mercado e podera ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo
das condigcoes do mercado na data de referéncia da avaliacdo. No caso
deste trabalho, o fator de comercializagao (Fc) foi arbitrado = 1,1 pela
impossibilidade de se fazer um comparativo direto com imdveis
(construcdes) semelhantes. A depreciacao deve ser usada em funcao da
idade aparente das construcgoes.
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2.3) Especificacao da avaliacao:

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 fundamentacdo e
precisao, assim definidos:

"A fundamentagdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho
avaliatdrio, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao
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 toleravel 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.

Os graus de fundamentacdo e precisdao foram definidos na NBR-14.653-2

(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a
seguir reproduzidos:

¥ Método Comparativo:

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

"9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos
de homogeneizacdo por fatores, deve ser determinado conforme a
Tabela 1. ”
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Tabela 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo
por fatores:
| Grau
t
Descricao
e ¢ 1 I |
m
Completa Completa ~
. P P Adocao
Caracteriza quanto a quanto aos de
cao do todos os fatores . ~
1 o o situacéo
imovel fatores utilizados .
. . paradigm
avaliando analisado no a
s tratamento
Quantidade
minima de
dados de
2 12 5 3
mercado,
efetivament
e utilizados
Apresenta
ao de
.9 - Apresenta
informacd ~
céao de
es informaco
relativas a Apresentag
~ es
todas as ao de .
. , - relativas a
caracteris informacoes
e , . todas as
Identificaca ticas dos relativas a caracteris
3 o dos dados dados todas as .
. - ticas dos
de mercado analisada caracteristic
dados
S, com as dos correspon
foto e dados b
. . dentes
caracteris analisadas
, aos
ticas
. fatores
conferidas .
utilizados
pelo autor
do laudo
Intervalo
admissivel
de ajuste 0,80 a 0,40 a
4 0,50 a 2,00
para o} 1,25 2,50
conjunto de
fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.
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N~
N |8
g Is
Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser O 2
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3) DESCRICAO DO OBJETO

As caracteristicas construtivas das edificacdes, sdo as seguintes:

Galpao/Depdésito:

> Area Construida Térreo: 272,30 m2;
» Area Construida Piso Superior: 50 mz2;
» Idade aparente: 15 anos;

O padrao construtivo da construgao caracteriza-se por um galpdo/depdsito
e seu USO atual, conforme observado durante a vistoria, € compativel
com a sua TIPOLOGIA (caracteristicas fisicas). Ou seja, a construgdo é
destinada com a fungao de galpdo/deposito.

No piso térreo encontra-se uma ampla &rea destinada para
galpdo/depdsito. E no piso superior, localiza-se um ambiente destinado a
escritorio.

Paredes em alvenaria, rebocadas e pintadas. Piso cimentado e pintado.
Cobertura em telhas metalicas, com estrutura aparente. Instalacbes
elétricas embutidas. Portdo (acesso) de ferro. Fachada revestida de
azulejo ceramico.

Residéncia Unifamiliar:

» Area Construida Total: 134,00 m2;
» Idade aparente: 20 anos;

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

Embora o padrao construtivo da construcdao caracteriza-se por uma
residéncia unifamiliar, seu USO atual, conforme observado na vistoria,
difere da TIPOLOGIA (caracteristicas fisicas). A construcdo estd sendo
destinada com a fungao de depdsito.

Paredes em alvenaria, rebocadas e pintadas. Piso ceramico em todos os
ambientes. Teto rebocado e pintado. Cobertura em telhas de barro.
Instalagdes elétricas embutidas. Portas e janelas em madeira
compensada.
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3.1) Localizagao:

O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Logradouro frontal: Avenida Ceci, 1616;
» Bairro: Planalto Paulista;

3.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é muito
facilitado, por diversas vias de bom gabarito vidrio, destacando-se as
seguintes:

» Avenida dos Bandeirantes;

» Avenida Indiandpolis;
» Alameda Maruas.

3.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regido € ocupada predominantemente por construcées e padrdes de
acabamento abaixo classificados:

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

» Tipo de imdvel: Predominancia residencial;

» Padrao construtivo: Normal, Normal a Alto.

3.4) Infraestrutura urbana:

O local onde estd situado o imodvel avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios:
pavimentacdo da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio,
rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefonica, iluminacdo
publica, arborizagao, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal.
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3.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente principal: Avenida Ceci;

» Formato: Retangular, formando um “L” aos fundos;
» Matricula:45.404;

» Indice Cadastral: 047.251.0020-1;

» Posicao: ocupa o lote 19 - Quadra 251;

» Topografia: Plana;

» Solo superficial: seco;

» Area total do lote: 509,00 m?2;

Para melhor visualizacdo da situacao descrita juntamos a este trabalho um
conjunto de fotografias aéreas.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE
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Fonte: Google Earth, acesso em 20/10/2022 as 13:30 hs.

ts7 —0019/22 Pagina 15
Rua Dias Leme, n.11 - Mooca - Sdo Paulo - SP. | Cel.: +55 (11) 98315-4211
E-mail: contato@ts7Zarquitetura.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TASSIA ANA TOSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022 as 15:43 , sob 0 numero WCPC22700166779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030581-03.2021.8.26.0021 e codigo E331041.



Péagina 1.395

PROJUDI - Processo: 0036206-72.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 498.2 - Assinado digitalmente por Irineu Palma Pereira
26/04/2023: JUNTADA DE PETI(;AO DE CUMPRIMENTO DE INTIMA(;Z\O. Arq: Laudo de Avaliagdo

fls. 230

ts7 — Avaliacdes e Pericias de Arquitetura e Engenharia

Fonte: Google Earth, acesso em 20/10/2022 as 13:30 hs.
Delimitagéo do terreno.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE
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Fonte: Google Earth, acesso em 20/10/2022 as 13:30 hs.
Delimitagédo das construgdes.
Medidas adquiridas durante a vistoria e somadas com o auxilio do programa AutoCad.
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4) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO
TERRENO

4.1) Homogeneizagao por Fatores:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar os
dados de mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformacgoes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando, que é estimado
pela média ajustada pelos fatores.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imodveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdao
estrutura técnica ao Laudo de Avaliagao.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imoveis semelhantes ao
avaliando sdo terrenos nus (sem construcdes), localizados no bairro
Planalto Paulista, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliario local.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imdvel, quer para locacdao, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,
exigindo atengdo especial quanto a sua importancia.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

Neste caso, apds a coleta de informacdes e andlise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

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

De R$ 2.600,00/m2 a R$ 5.405,41/m?2

» FATOR DE OFERTA
» FATOR LOCALIZACAO
» FATOR TOPOGRAFIA
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7) QUESITOS SOLICITADOS PELO REQDO.:

ESPOLIO DE MARCO ANTONIO ALVIM DE MELLO, REP. POR
HENRIQUE DA CUNHA MELL
Advogado: Alvaro Cauduro de Oliveira

1) Qual foi o ultimo valor venal base do imdvel pela prefeitura para
calculo do IPTU?

» De acordo com a pesquisa feita no site da Prefeitura de Sao Paulo em

“Consulta Valor Venal de Referéncia”, o ultimo valor venal base é de
R$ 1.871.311,00.

2) Qual é o atual estado de conservagdo do imovel?

» O estado de conservacao do imovel € REGULAR.

3) Qual é o tipo de construcdo e acabamento do imével?

» Ver no item 3, pagina 13 do laudo, em “DESCRICAO DO OBJETO".

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

4) O imdvel em andlise possui uso misto (residencial e comercial) na
mesma area?

» N3o. Embora o imdvel possua uma edificacdo aos fundos com padrao
construtivo de uma residéncia unifamiliar, seu USO estd sendo destinado
com a funcdo de depdsito. Além disso, esta edificacdo estd inserida em
uma condicdo indivisivel em relacdo ao imodvel de principal atividade -
galpdo/depdsito, criando a hipdtese de que ndo ha como utilizar esta
edificacdo aos fundos unicamente como residéncia, pois seu acesso seria
limitado ou controlado por questdes de seguranca do imdvel e de suas
operacgoes comerciais/industriais/logisticas.

Portanto ndo se pode considerar o USO desta edificacdo como uma
residéncia, mesmo que haja um dormitério com a finalidade de alojamento
para funcionarios ou vigias.

ts7 —0019/22 Pagina 23
Rua Dias Leme, n.11 - Mooca - Sao Paulo - SP. | Cel.: +55 (11) 98315-4211
E-mail: contato@ts7arquitetura.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TASSIA ANA TOSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022 as 15:43 , sob 0 numero WCPC22700166779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030581-03.2021.8.26.0021 e codigo E331041.



Péagina 1.403

PROJUDI - Processo: 0036206-72.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 498.2 - Assinado digitalmente por Irineu Palma Pereira
26/04/2023: JUNTADA DE PETICAO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAGAO. Arg: Laudo de Avaliagéo

fls. 238
ts7 — Avaliacdes e Pericias de Arquitetura e Engenharia

5) Qual o valor do metro quadrado do terreno que possui uso misto
(residencial e comercial) na regido onde o imédvel esta localizado?

» O valor do m2 de terrenos que possuem uso misto na regiao nao foi
analisado, visto que estes ndo representam parametros para a avaliagao
do imédvel avaliando. Contudo o valor do m2 do terreno (sem construcdes
e/ou benfeitorias) é de R$ 3.814,50, conforme consta no item 4.4, pagina
18 do laudo.

6) Quais sdao os indices de valorizacdo imobilidria utilizados como
parametro pelo avaliador?

» Como critério avaliativo para fins de calculo do valor do TERRENO
avaliando foram utilizados fatores homogeneizantes tais como:

Fator oferta: considerando a quanto tempo estdo a venda no mercado
imobiliario os imoveis utilizados como amostras;

Fator localizagdo: considerando a posicdo dos terrenos em relagdo as
principais vias, bem como a posicdo perante a quadra em que se insere
(esquina, meio de quadra etc.);

Fator topografia: considerando o atual estado topografico (plano, declive,
arborizado etc.) do terreno avaliando em relacdo aos terrenos de
amostras.

Outros parametros tais como: infraestrutura da regido, indice de violéncia,
entre outras caracteristicas relacionadas a realidade do bairro, ndo foram
relevantes para a amostragem, visto que TODOS os terrenos analisados
estdo inseridos na mesma regido (bairro Planalto Paulista).

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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7) No imdvel em questdo, quais indices de valorizagdao imobiliaria estdo
presentes?

» O imdvel avaliando possui todos os indices de valorizagao imobilidria
citados no quesito 6. Contudo deve-se observar a comparagao do imével
avaliando com cada amostra utilizada como parametro, ja que o imdvel
objeto de estudo foi analisado individualmente e diretamente contraposto
aos imoveis utilizados como amostra, conforme demonstra a planilha 4.4,
pagina 18 do laudo.
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8) Qual o tipo de via em que o imdvel se encontra (residencial, comercial,
trafego, transporte publico, etc.)?

» O imovel avaliando encontra-se em darea com predominancia
residencial. A infraestrutura urbana do local estd descrita no item 3.4,
pagina 14 do laudo.

9) Quais sdo os outros valores que estdao sendo praticados pelos imdveis
comercializados na mesma regido? Requer-se que se cite, no minimo,

05 opgoes.
» Todos os imoveis analisados como amostras estdo descritos no ANEXO
2 do laudo.
10) Quais sdo os canais (internet, imobilidria, etc) onde esses imdveis

foram anunciados?

» Todas as informacoes referentes aos imdveis analisados como amostras
foram obtidas através de sites de imobilidrias. Conforme demonstra a
planilha no ANEXO 2 do laudo.

11) Qual a localizagdo geografica do imdvel por meio de aplicativos de
geoprocessamento e seus dados?

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

» As coordenadas geograficas, obtidas através do Google Maps, do imdvel
avaliando sdo:

23°37'25.0"S 46°38'56.8"W

-23.623610, -46.649112
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8) ENCERRAMENTO
8.1) Anexos:

1 - Relatério fotografico;

2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Memorias de Célculo - Método Evolutivo;
4 - Documentos;

5 - RRT.

8.2) Declaracido 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 elaboracgdo.

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

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

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

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razles que motivaram a presente
contratacao, bem como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia
e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
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Foto 2 — Portdo de entrada ao imovel.
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Foto 4 — Vista da Avenida Ceci (lado esquerdo para quem se posiciona de frente ao
imével).
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Foto 5 — Galp3o/depdsito — primeiro ambiente (térreo).

— Acesso ao segundo ambiente do galpdo/depdsito (térreo).

Foto 6
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Foto 7 — Galp3o/depdsito — segundo ambiente (térreo).

— acesso ao piso superior.

Foto 8 — Galp3o/depdsito
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Escada de acesso ao piso superior.

Foto 9 —

Foto 10 — Escritdrio — piso superior.
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Foto 11 — Saida do galp&o/depdsito com acesso a area livre/descoberta para a residéncia,

aos fundos do terreno.

éncia.

Foto 12 — Fachada principal resid
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éncia.

A

Fachada lateral resid

Foto 13
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Foto 14 — Ao lado esquerdo da foto fachada posterior galpdo/depdsito. Ao lado direito da

foto fachada principal residéncia.
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Foto 15 — Entrada de acesso a residéncia.

Foto 16 — Primeiro ambiente ao acesso da residéncia.
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ﬁ IPTU - Notificagdo de Langamento (2° via) Q

PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL D‘;::&E;To 9

SAO PAULO 047.251.0020-1 2022 01 01/01/2022 3
FAZENDA

Situagdo: Ativa
Local do Imével:
AV CECI, 1816
CEP 04065-002
Imével localizado na 12 Subdivisdc da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
AV CECI, 1818
CEP 040685-002

Contribuinte(s):
CPF 324.046.388-15 MARCO ANTONIO ALVIM DE MELLO

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LE115.888/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgio:

Area incorporada (m3): 502 Area construida {m3): 257
Area nio incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgdo (m?): 157
Area total (m3): 509 Ano da construglo corrigido: 1084
Testada (m): 8,00 Padrio da construgdo: 1-C

Uso: comercial

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO {R$):

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDZ3 UTUNF YFCVV ZPCLD

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BAZE DE CALCULO FATOR
[ConaTRuDA conaTRacho x [Pe== _ [fewneaecas C3PRCIAL -3
257 2473.00 0,7300 E 462.850,00 1000000 | =%
e e = = e [ mancmvrqrac e
508 | X 2ass00 | % | o.79s8 1,0000 1.0000 xo"co 991.622.00 |" 1,000000 |
[TERRENG NES WCoRP TRREND. ‘R:f\.h} [Fec TR [CONDOMN Z3 :R WAO INCORPORADOD SPECAL
|x[ | x |x |x r | =
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$:
AJOUOTA  DESCONTOGCRESCMO — WMPOSTOCAWCUADD  FATESPEC  DEDUCHESMCRESCIMOY IMPORTO A PAGAR
| 145558200 |x| 0015 |+ [ 132232 | =[ 2315605 | x[1poocoo |+[  <e2sas | =[  1sszree =10)
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULD 4T AIOIOTA CESCONTCRLRESCMO MAOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOESMCRESCIMOS IMPOSTO A PACAS
J [ ]+ [ ] = ] J{ o |=m

VALOR APAGAR (R$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D} + (€] VALOR COMPENSADO EXCU ATUALIZAGRD WONETARA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | CREOMODANF ELETRONCA | - DA 1* PRESTACAD
18.527.90 0.00 0.00 18.527.20 09/D2/2022

Data de Emissdo: 26102022
Numero do Documento: 1.2022.012750825-1
Solicitants: Marceio da Cunha Meilo (CPF 151.856.978-14)

A autenticidade desta notitcaco podera ser confimada, até o dia 24/01/2023, em www.prefelura.sp.gov.or

Matricula do Imével
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do original, assinado digitalmente por TASSIA ANA TOSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2022

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030581-03.2021.8.26.0021 e codigo E331041.
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