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1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 

 
1.1) Solicitante: 

 
SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATÓRIAS CÍVEIS 
COMARCA DE SÃO PAULO – SP. 

 
 
 

1.2) Proprietário do imóvel: 
 
MARCO ANTONIO ALVIM DE MELLO 
CPF.: 324.046.388-15 
 
 
 

1.3) Pressupostos e ressalvas importantes: 
 
Apesar do documento (ANEXO 4) do imóvel avaliando ter em sua 
descrição: 
► terreno medindo 509,00 m² (ficha nº 1); 
► construção - intitulada como prédio - medindo 157,00 m² (verso ficha 
nº 2); 
 
No momento da vistoria realizada no dia 18/10/2022 encontrou-se outra 
configuração. Em função da discrepância (entre dados da documentação e 
dados da medição feita no local), foi avaliado a configuração encontrada 
na vistoria. 
 
Foram examinadas a tipologia, o estado de conservação, o padrão 
construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade aparente das 
edificações, como parâmetro para critério de avaliação e escolha da 
metodologia, explícitos no item 2, página 5 e 6 do laudo. 
 
 
Conforme determina a NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de 
Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais) em seu item 7.3.2: 
 

“7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliações 
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua 
adequação ao seu segmento de mercado, daí resultando condições 
para a orientação da coleta de dados. ” 
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O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 
registradas como NBR 14653 e nas informações obtidas junto aos índices 
de preços da construção civil como o CUB e o SINAPI; 
 
 

1.4) Objetivo: 
 

Constitui objetivo do presente trabalho a determinação do justo valor de 
mercado do conjunto do imóvel abaixo especificado, dentro da finalidade 
indicada: 
 
► Tipo: Imóvel formado por uma construção localizada na parte frontal do 
terreno com a TIPOLOGIA de galpão/depósito e uma construção localizada 
aos fundos do terreno com a TIPOLOGIA de residência unifamiliar.  
 
► Área do terreno: 509,00 m² 
 
► Área das construções:  Galpão/depósito 272,30 m² + Escritório 50 m² 

                   Residência unifamiliar 134,00 m² 
 

► Endereço: Avenida Ceci, 1616. Bairro Planalto Paulista; 
 

► Município: São Paulo - SP. 
 
 
 
1.5) Atividades Básicas: 
 
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realização do presente 
trabalho avaliatório: 

 
► Vistoria: Efetuada no dia 18 de outubro de 2022, entre 14:00 hs e 
15:00 hs, na presença do Sr. Marcelo. 
 
► Diagnóstico do mercado. 
 
► Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em 
anúncios classificados, empresas imobiliárias, corretores de imóveis e 
contato direto na região onde se situa o imóvel. 
 
► Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliação. 
 
► Cálculo do valor de mercado do imóvel. 
 
► Considerações finais e conclusão 
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1.6) Conceito de valor: 
 
Entendemos como valor de mercado, a expressão monetária do bem, à 
data de referência da avaliação, numa situação em que as partes, 
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua 
transação, não estejam compelidas à negociação. 
 
O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo na NBR-14.653-1 
da ABNT (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: 
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua: 
 
“valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria 
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, 
dentro das condições do mercado vigente.” 

 
Esse valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado 
de concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 
 
 homogeneidade dos bens levados a mercado; 
 
 número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não 
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 
 
 inexistência de influências externas; 
 
 racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre 
o bem, o mercado e as tendências deste; 
 
 perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez 
com liberdade plena de entrada e saída do mercado. 
 
De acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação 
(UPAV): 

 
1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição 

aplicável para o caso específico em análise, no momento estabelecido 
para o trabalho avaliatório. 
 

2. A União Panamericana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a 
definição 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 avaliação, entre um comprador 
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma 
transação livre, através de comercialização adequada, em que as 
partes tenham agido com informação suficiente, de maneira 
prudente e sem coação. ” 
 
 

 
1.7) Condições e limitações: 

 
Este parecer técnico avaliatório segue as condições e limitações abaixo 
relacionadas: 

 
 

► Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 
consultados e as informações prestadas por terceiros, de boa fé e 
confiáveis. 

 
► O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a 
sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste 
parecer em conexão com qualquer outro. 

 
► A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se 
explicitada na legislação que disciplina o exercício da profissão, bem como 
em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional. 

 
► Por fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos 
considerações legais de mérito, concernentes a títulos, invasões, 
hipotecas, superposição de divisas, etc., providências estas que 
consideramos de caráter jurídico. 
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2) METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 
 

Para a avaliação do conjunto de imóveis, foram adotados métodos 
distintos e combinados.  

 
Método Evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatório dos 
valores de seus componentes, sendo a composição do valor total do 
imóvel obtida através da conjugação 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 comparáveis 
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 edificações, através do Método da 
Quantificação de Custo, que “identifica o custo do bem ou de suas 
partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos, a partir das 
quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos“.  

 
 
 
 

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado: 
 

A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 
comparativo direto de dados de mercado, nos termos da NBR-14.653-1 
/2019 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 
Gerais), onde encontramos a seguinte definição: 

 
"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 comparáveis, constituintes da 
amostra. ” 

 
Este método é aquele que define o valor através da comparação com 
dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e 
extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados que 
exercem influência na formação dos preços e consequentemente, no valor, 
devem ser ponderados por homogeneização ou por inferência estatística, 
respeitados os níveis de fundamentação e precisão definidos em Norma. É 
condição fundamental para aplicação deste método a existência de um 
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra 
do mercado imobiliário. 
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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 
somá-lo ao valor das benfeitorias, este último obtido através da 
determinação dos custos de construção, somados com os custos diretos e 
indiretos advindos da atividade e com o lucro do empreendedor e 
depreciados em função da idade aparente das benfeitorias. 

 
Os custos das edificações e benfeitorias foram calculados através de 
orçamentos 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 comercialização, definido como a 
razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reprodução 
ou substituição, 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 Área x BDI; 
VI = Valor Venal do Imóvel; 
BDI = Bonificação e Despesas Indiretas 
Fc = Fator de Comercialização 

 
Os valores foram obtidos através da quantificação de custos e benfeitorias 
com a utilização de índices do SINDUSCON/SP – REFERÊNCIA 
SETEMBRO/2022. 
 
O fator comercialização deverá ser fixado como resultante de pesquisa de 
mercado e poderá ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo 
das condições do mercado na data de referência da avaliação. No caso 
deste trabalho, o fator de comercialização (Fc) foi arbitrado = 1,1 pela 
impossibilidade de se fazer um comparativo direto com imóveis 
(construções) semelhantes. A depreciação deve ser usada em função da 
idade aparente das construções. 
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2.3) Especificação da avaliação: 
 

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1: 
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será 
especificada em decorrência de prazos demandados, recursos 
despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do 
tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentação e 
precisão, assim definidos: 
 

 
 “A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 
avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão 
da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais 
disponíveis. 

 
A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 
certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da 
natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de 
mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. 
” 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-2 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), a 
seguir reproduzidos: 
 
 
 

 Método Comparativo:  
 

“9.2.2 O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos 
de homogeneização por fatores, deve ser determinado conforme a 
Tabela 1. ” 
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Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de homogeneização 

por fatores: 

 

I

t

e

m 

Descrição 

Grau 

III II I 

1 

Caracteriza

ção do 

imóvel 

avaliando 

Completa 

quanto a 

todos os 

fatores 

analisado

s 

Completa 

quanto aos 

fatores 

utilizados 

no 

tratamento 

Adoção 

de 

situação 

paradigm

a 

2 

Quantidade 

mínima de 

dados de 

mercado, 

efetivament

e utilizados 

12 5 3 

3 

Identificaçã

o dos dados 

de mercado 

Apresenta

ção de 

informaçõ

es 

relativas a 

todas as 

caracterís

ticas dos 

dados 

analisada

s, com 

foto e 

caracterís

ticas 

conferidas 

pelo autor 

do laudo 

Apresentaç

ão de 

informações 

relativas a 

todas as 

característic

as dos 

dados 

analisadas 

Apresenta

ção de 

informaçõ

es 

relativas a 

todas as 

caracterís

ticas dos 

dados 

correspon

dentes 

aos 

fatores 

utilizados 

4 

Intervalo 

admissível 

de ajuste 

para o 

conjunto de 

fatores 

0,80 a 

1,25 
0,50 a 2,00 

0,40 a 

2,50  

a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é 

de  0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. 
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 

considerados os seguintes critérios: 

 

- Na tabela acima, identificam-se três campos (graus III, II e I) e quatro itens; 

- O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau 

III, três pontos; 

- O enquadramento global do laudo deverá considerar a soma de pontos obtidos para o 

conjunto de itens, atendendo à tabela. 

 
Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores: 

 

 

 
Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  

Itens 2 e 4 

no grau III, 

com os 

demais no 

mínimo no 

grau II 

Itens 2 e 4 no 

mínimo no 

grau II e os 

demais no 

mínimo no 

grau I 

Todos, no 

mínimo 

no grau I 

 

  9.2.3 Grau de precisão conforme a Tabela 5. 
 
 
 
 
Tabela 5 - Grau de precisão no caso de utilização de modelos de homogeneização por 

fatores: 

 

Descrição 
Grau 

III II I 

 
Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em 
torno da estimativa de 
tendência central 
 

30
% 

40
% 


5
0
% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, 
não há classificação do resultado quanto à precisão e é necessária 
justificativa com base no diagnóstico de mercado. 

 
 
 

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

 0
03

05
81

-0
3.

20
21

.8
.2

6.
00

21
 e

 c
ód

ig
o 

E
33

10
41

.
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

 T
A

S
S

IA
 A

N
A

 T
O

S
E

T
T

O
 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

4/
11

/2
02

2 
às

 1
5:

43
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
P

C
22

70
01

66
77

9 
   

 .

fls. 223

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JD

Z
3 

U
T

U
N

F
 Y

F
C

V
V

 Z
P

C
LD

PROJUDI - Processo: 0036206-72.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 498.2 - Assinado digitalmente por Irineu Palma Pereira
26/04/2023: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAÇÃO. Arq: Laudo de Avaliação

Página 1.388



 

 
ts7 – Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia 

 

 

ts7 – 0019/22 Página 10 
Rua Dias Leme, n.11 - Mooca – São Paulo - SP. | Cel.: +55 (11) 98315-4211 

E-mail: contato@ts7arquitetura.com 
 

 
 Método Evolutivo:  
 

“ O grau de fundamentação, no caso de utilização do Método do 
Custo de Reprodução, deve ser determinado conforme as Tabelas 4 
,5 e 6. 

 
 

Tabela 4 - Grau de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de 
custos de benfeitoria 

 

III II I

1
Estimativa do 

custo direto

Pela elaboração de 

orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custos 

unitário básico para 

projeto semelhante ao 

projeto padrão 

Pela utilização de custo 

para projeto diferente do 

projeto padrtão, com os 

devidos ajustes

2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

3
Depreciação 

física 

Calculada por 

levantamento do custo 

de recuperação do bem, 

para deixa-lo no estado 

novo ou Casos de bens 

novos ou projetos 

hipotéticos 

Calculada por métodos 

técnicos consagrados, 

considerando-se idade, 

vida útil e estado de 

conservação

Arbitrada 

TABELA - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custos de 

benfeitorias 

Item Descrição
Graus 

 
 
 
 
 

Tabela 5 – Enquadramento do Laudo segundo o grau de fundamentação no caso de 
utilização do método da quantificação de custos de benfeitoria 

 

Graus III II I

Pomtos Mínimos 7 5 3

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

1, com os 

demais no 

mínimo Grau II

1 e 2, no 

mínimo no 

Grau II

Todos, no mínimo 

grau I 

TABELA - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no 

caso da utilização do método da qualificação do custo de benfeitorias
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Tabela 6 – Grau de Fundamentação no caso da utilização do Método Evolutivo. 

 

Graus III II I 

Pontos 

mínimos 
8 5 3 

Itens 

obrigatórios 

no grau 

correspond

ente 

1 e 2, com 

o 3 no 

mínimo no  

grau II 

1 e 2, no 

mínimo no  

grau II 

Todos, no 

mínimo no 

grau I 
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2.4) Aproveitamento eficiente: 
 
 

O princípio que norteou o trabalho avaliatório é o do aproveitamento 
eficiente, determinado por análise do mercado imobiliário, cujo conceito 
encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT: 

 
"Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa 
data de referência, observada a tendência mercadológica nas 
circunvizinhanças, entre os diversos usos permitidos pela legislação 
pertinente". 
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3) DESCRIÇÃO DO OBJETO 
 
As características construtivas das edificações, são as seguintes:  

 
 
Galpão/Depósito: 
 

► Área Construída Térreo: 272,30 m²; 
► Área Construída Piso Superior: 50 m²; 
► Idade aparente: 15 anos; 

 
O padrão construtivo da construção caracteriza-se por um galpão/depósito 
e seu USO atual, conforme observado durante a vistoria, é compatível 
com a sua TIPOLOGIA (características físicas). Ou seja, a construção é 
destinada com a função de galpão/depósito. 
 
No piso térreo encontra-se uma ampla área destinada para 
galpão/depósito. E no piso superior, localiza-se um ambiente destinado a 
escritório.  
 
Paredes em alvenaria, rebocadas e pintadas. Piso cimentado e pintado.  
Cobertura em telhas metálicas, com estrutura aparente. Instalações 
elétricas embutidas. Portão (acesso) de ferro. Fachada revestida de 
azulejo cerâmico. 
 
 
Residência Unifamiliar: 
 

► Área Construída Total: 134,00 m²; 

► Idade aparente: 20 anos; 
 
Embora o padrão construtivo da construção caracteriza-se por uma 
residência unifamiliar, seu USO atual, conforme observado na vistoria, 
difere da TIPOLOGIA (características físicas). A construção está sendo 
destinada com a função de depósito. 
 
Paredes em alvenaria, rebocadas e pintadas. Piso cerâmico em todos os 
ambientes. Teto rebocado e pintado. Cobertura em telhas de barro. 
Instalações elétricas embutidas. Portas e janelas em madeira 
compensada. 
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3.1) Localização: 
 
O posicionamento do imóvel no contexto urbano possui as seguintes 
características: 

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

 
 

 
 

3.2) Acesso: 
 
Tratando-se de imóveis situados em região urbanizada, o acesso é muito 
facilitado, por diversas vias de bom gabarito viário, destacando-se as 
seguintes: 

 
► Avenida dos Bandeirantes; 
► Avenida Indianópolis;  
► Alameda Maruás. 

 
 
 
 
3.3) Tipo de ocupação circunvizinha: 

 
A região é ocupada predominantemente por construções e padrões de 
acabamento abaixo classificados: 

 
 
► Tipo de imóvel: Predominância residencial; 
 
► Padrão construtivo: Normal, Normal a Alto. 
 

 
 

 
3.4) Infraestrutura urbana: 

 
O local onde está situado o imóvel avaliando é dotado dos seguintes 
melhoramentos, serviços públicos e equipamentos comunitários:  
pavimentação da via pública, drenagem superficial, passeio e meio-fio, 
rede de água potável, rede de energia elétrica, rede telefônica, iluminação 
pública, arborização, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal. 
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3.5) Características físicas: 
 

► Frente principal: Avenida Ceci; 
► Formato: Retangular, formando um “L” aos fundos; 
► Matrícula:45.404; 
► Índice Cadastral: 047.251.0020-1; 
► Posição: ocupa o lote 19 - Quadra 251; 
► Topografia: Plana; 
► Solo superficial: seco; 
► Área total do lote: 509,00 m²; 

 
 

 
Para melhor visualização da situação descrita juntamos a este trabalho um 
conjunto de fotografias aéreas. 

 
                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fonte: Google Earth, acesso em 20/10/2022 às 13:30 hs. 
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Fonte: Google Earth, acesso em 20/10/2022 às 13:30 hs. 

Delimitação do terreno. 

 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

 
 
 

 
Fonte: Google Earth, acesso em 20/10/2022 às 13:30 hs. 

Delimitação das construções. 

Medidas adquiridas durante a vistoria e somadas com o auxílio do programa AutoCad. 
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4) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO 
TERRENO 

 
4.1) Homogeneização por Fatores: 
 
No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os 
dados de mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações 
matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças 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: 

 
É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde 
serão levantados dados relativos a imóveis com características 
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerão 
estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 
 
Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi 
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao 
avaliando são terrenos nus (sem construções), localizados no bairro 
Planalto Paulista, fazendo um recorte bem representativo do mercado 
imobiliário local. 

 
 

4.3) Processamento e análise dos dados: 
 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à 
partir da combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que 
concorrem de modo mais ou menos significativo na composição do valor, 
exigindo atenção especial quanto à sua importância. 
 
Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados 
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES: 
 

► V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a 
variável que recebe influência das demais, razão pela qual é 
denominada variável dependente, sendo as outras chamadas 
variáveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 
De R$ 2.600,00/m² a R$ 5.405,41/m² 
 
► FATOR DE OFERTA 
► FATOR LOCALIZAÇÃO 
► FATOR TOPOGRAFIA 
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A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa 
encontra-se no ANEXO 2. 
 
 
 
 
 
4.4) Planilha de Homogeneização por Fatores: 

 
Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente 
modelo de avaliação. 
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4.5) Cálculo do valor de mercado 
 

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta 
etapa o valor do TERRENO avaliando. 

 
Para determinarmos o valor de mercado do imóvel, em sua totalidade, 
faremos os valores individuais de cada benfeitoria e, ao final destes 
valores encontrados, arbitraremos um valor inteiro representando a soma 
dos elementos (terreno + benfeitorias). 
 

► Avenida Ceci, 1616 – Planalto Paulista 
    Área Total do TERRENO = 509,00 m2 
 
 

 
VALOR DE MERCADO DO TERRENO: 
 
 
R$ 1.941.578,86 
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5) DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS 
 

 
5.1) Classificação da avaliação das benfeitorias pelo método 
da quantificação de custos: 

 
♦ Quanto ao grau de fundamentação: 

 
O grau de fundamentação obtido na presente avaliação das 
benfeitorias será demonstrado nos quadros a seguir. 
 
 
 

I

t

e

m 

Descrição Grau Obtido 
Pon

tos 

1 Estimativa do custo direto II 2 

2 BDI II 2 

3 Depreciação física II 2 

Pontuação atingida 6 

 

 

 

 

 

 

Graus III II I 

Pontos Mínimos 7 5 3 

Itens obrigatórios 

1, com os 

demais no 

mínimo no 

grau II 

1 e 2, no 

mínimo no 

grau II 

todos, no 

mínimo no 

grau I 

Pontuação  6  

Requisitos  Sim - 

 
 Classificação quanto à fundamentação do método da 
quantificação de custos: Grau II. 

 
 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO: GRAU II. 
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6) RESULTADOS: 
 
 
Galpão/depósito: R$ 305.576,18 
 
 
Residência Unifamiliar: R$ 394.752,09 
 
 
Os cálculos foram realizados com o auxílio da planilha automatizada 
elaborada no programa Excel e a memória de cálculo encontra-se 
discriminada no ANEXO 3 deste trabalho. 
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VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL (TOTAL GERAL): 
 
 
Terreno + Benfeitorias 
 

Terreno: R$ 1.941.578,86 
 
Galpão/depósito: R$ 305.576,18 

 
Residência Unifamiliar: R$ 394.752,09 
 
Total: R$ 2.641.907,13 
 

 
 
 
 

 

► Avenida Ceci, 1616 – Planalto Paulista 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
   R$ 2.650.000,00 

 
    (DOIS MILHÕES E SEISCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS) 
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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 último valor venal base do imóvel pela prefeitura para 

cálculo do IPTU? 
 

► De acordo com a pesquisa feita no site da Prefeitura de São Paulo em 
“Consulta Valor Venal de Referência”, o último valor venal base é de      
R$ 1.871.311,00. 
 
 
 
2) Qual é o atual estado de conservação do imóvel? 
 

► O estado de conservação do imóvel é REGULAR. 
 
 
 
3) Qual é o tipo de construção e acabamento do imóvel? 
 
► Ver no item 3, página 13 do laudo, em “DESCRIÇÃO DO OBJETO”. 
 
 
 
4) O imóvel em análise possui uso misto (residencial e comercial) na 

mesma área? 
 

► Não. Embora o imóvel possua uma edificação aos fundos com padrão 
construtivo de uma residência unifamiliar, seu USO está sendo destinado 
com a função de depósito. Além disso, esta edificação está inserida em 
uma condição indivisível em relação ao imóvel de principal atividade – 
galpão/depósito, criando a hipótese de que não há como utilizar esta 
edificação aos fundos unicamente como residência, pois seu acesso seria 
limitado ou controlado por questões de segurança do imóvel e de suas 
operações comerciais/industriais/logísticas. 
Portanto não se pode considerar o USO desta edificação como uma 
residência, mesmo que haja um dormitório com a finalidade de alojamento 
para funcionários ou vigias. 
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5) Qual o valor do metro quadrado do terreno que possui uso misto 
(residencial e comercial) na região onde o imóvel está localizado? 

 
► O valor do m² de terrenos que possuem uso misto na região não foi 
analisado, visto que estes não representam parâmetros para a avaliação 
do imóvel avaliando. Contudo o valor do m² do terreno (sem construções 
e/ou benfeitorias) é de R$ 3.814,50, conforme consta no item 4.4, página 
18 do laudo. 
 
 
6) Quais são os índices de valorização imobiliária utilizados como 

parâmetro pelo avaliador? 
 
► Como critério avaliativo para fins de cálculo do valor do TERRENO 
avaliando foram utilizados fatores homogeneizantes tais como: 
Fator oferta: considerando a quanto tempo estão à venda no mercado 
imobiliário os imóveis utilizados como amostras; 
Fator localização: considerando a posição dos terrenos em relação às 
principais vias, bem como a posição perante a quadra em que se insere 
(esquina, meio de quadra etc.); 
Fator topografia: considerando o atual estado topográfico (plano, declive, 
arborizado etc.) do terreno avaliando em relação aos terrenos de 
amostras.  
Outros parâmetros tais como: infraestrutura da região, índice de violência, 
entre outras características relacionadas à realidade do bairro, não foram 
relevantes para a amostragem, visto que TODOS os terrenos analisados 
estão inseridos na mesma região (bairro Planalto Paulista). 
 
 
 
7) No imóvel em questão, quais índices de valorização imobiliária estão 

presentes? 
 
► O imóvel avaliando possui todos os índices de valorização imobiliária 
citados no quesito 6. Contudo deve-se observar a comparação do imóvel 
avaliando com cada amostra utilizada como parâmetro, já que o imóvel 
objeto de estudo foi analisado individualmente e diretamente contraposto 
aos imóveis utilizados como amostra, conforme demonstra a planilha 4.4, 
página 18 do laudo. 
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8) Qual o tipo de via em que o imóvel se encontra (residencial, comercial, 
tráfego, transporte público, etc.)? 

 
► O imóvel avaliando encontra-se em área com predominância 
residencial. A infraestrutura urbana do local está descrita no item 3.4, 
página 14 do laudo. 
 
 
 
9) Quais são os outros valores que estão sendo praticados pelos imóveis 

comercializados na mesma região? Requer-se que se cite, no mínimo, 
05 opções. 
 

► Todos os imóveis analisados como amostras estão descritos no ANEXO 
2 do laudo. 
 

 
 
10) Quais são os canais (internet, imobiliária, etc) onde esses imóveis 

foram anunciados? 
 
► Todas as informações referentes aos imóveis analisados como amostras 
foram obtidas através de sites de imobiliárias. Conforme demonstra a 
planilha no ANEXO 2 do laudo. 
 
 
 
11) Qual a localização geográfica do imóvel por meio de aplicativos de 

geoprocessamento e seus dados? 
 

► As coordenadas geográficas, obtidas através do Google Maps, do imóvel 
avaliando são: 
23°37'25.0"S 46°38'56.8"W 
-23.623610, -46.649112 
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8) ENCERRAMENTO 
 
8.1) Anexos: 

 
1 – Relatório fotográfico; 
2 – Listagem com os elementos pesquisados; 
3 – Memórias de Cálculo – Método Evolutivo; 
4 – Documentos; 
5 – RRT. 
 
 
 
 
8.2) Declaração de conformidade com o Código de Ética: 
 
Os signatários atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente 
aos seguintes princípios: 

 
► Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela 
equipe técnica envolvida na elaboração. 
 
► Os signatários não têm no presente, nem contemplam no futuro, 
interesse nos bens envolvidos neste trabalho. 
 
► Os signatários não têm inclinações nem interesse em relação ao 
assunto deste trabalho, tão pouco em relação à solicitante. 
 
► Este trabalho apresenta as condições limitativas apresentadas na 
introdução, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as 
análises, opiniões ou conclusões nele contidas. 
 
► O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo 
garantido o sigilo quanto às razões que motivaram a presente 
contratação, bem como aos resultados finais alcançados. 
 
► Este trabalho foi elaborado em observância estrita aos princípios dos 
Códigos de Ética Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia 
e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do 
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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8.3) Termo de encerramento: 
 
Os responsáveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para 
os esclarecimentos necessários. 
 
O presente laudo consta de 27 (vinte e sete) páginas datilografadas e 
rubricadas, sendo a última assinada, e 05 (cinco) anexos. 
 
 
ATENÇÃO 
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua 
reprodução nos casos legais cabíveis, vedando sua cópia ou qualquer 
forma de reprodução que caracterize plágio ou represente utilização dos 
direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação acarretará as 
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Código Penal 
Brasileiro e Lei nº 9.610. 
 
 
 
São Paulo, 04 de novembro de 2022. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tássia Ana Tosetto 
Arquiteta e Urbanista - CAU-SP A144233-3 
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ANEXO 1 
Relatório fotográfico 
 
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 1 – Vista fachada principal do imóvel. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 2 – Portão de entrada ao imóvel. 
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Foto 3 – Vista da Avenida Ceci (lado direito para quem se posiciona de frente ao imóvel). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 4 – Vista da Avenida Ceci (lado esquerdo para quem se posiciona de frente ao 

imóvel). 
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Foto 5 – Galpão/depósito – primeiro ambiente (térreo). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

Foto 6 – Acesso ao segundo ambiente do galpão/depósito (térreo). 
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Foto 7 – Galpão/depósito – segundo ambiente (térreo). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 8 – Galpão/depósito – acesso ao piso superior. 
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Foto 9 – Escada de acesso ao piso superior. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 10 – Escritório – piso superior. 
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Foto 11 – Saída do galpão/depósito com acesso a área livre/descoberta para a residência, 

aos fundos do terreno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 12 – Fachada principal residência. 
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Foto 13 – Fachada lateral residência. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 14 – Ao lado esquerdo da foto fachada posterior galpão/depósito. Ao lado direito da 

foto fachada principal residência. 

 

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

 0
03

05
81

-0
3.

20
21

.8
.2

6.
00

21
 e

 c
ód

ig
o 

E
33

10
41

.
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

 T
A

S
S

IA
 A

N
A

 T
O

S
E

T
T

O
 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

4/
11

/2
02

2 
às

 1
5:

43
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
P

C
22

70
01

66
77

9 
   

 .

fls. 248

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JD

Z
3 

U
T

U
N

F
 Y

F
C

V
V

 Z
P

C
LD

PROJUDI - Processo: 0036206-72.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 498.2 - Assinado digitalmente por Irineu Palma Pereira
26/04/2023: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAÇÃO. Arq: Laudo de Avaliação

Página 1.413



 

 
ts7 – Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia 

 

 

ts7 – 0019/22 Página 35 
Rua Dias Leme, n.11 - Mooca – São Paulo - SP. | Cel.: +55 (11) 98315-4211 

E-mail: contato@ts7arquitetura.com 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 15 – Entrada de acesso à residência. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 16 – Primeiro ambiente ao acesso da residência.
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Foto 16 – Segundo ambiente ao acesso à residência. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 17 – Terceiro ambiente ao acesso à residência. 
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ANEXO 2 – Listagem dos elementos pesquisados 
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ANEXO 3 – Memórias de Cálculo – Método Evolutivo 
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ANEXO 4 – Documentos 
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