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IRINEU ROBERTO TARDELLI,          

Perito Judicial nomeado e nos AUTOS Nº 1015296-85.2013 da 

ação de AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL  

ESPÉCIES DE TÍTULOS DE CRÉDITO que ITAÚ UNIBANCO S/A 

move contra RODRIGO SIMONINI GONZALES E OUTROS, após 

as diligências e vistorias necessárias, bem como circunstanci-

ado exame da matéria em debate, vem, mui respeitosamente 

a Vossa Excelência, para apresentar o seguinte 
 
 

L  A  U  D  O 
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I  PRELIMINARES 

     

 
Processo nº 1015296-85.2013.8.26.0100 

 

 
23ª Vara Cível do Foro Central da Capital 

 
 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 
 
 

Autor:- Itaú Unibanco S/A 
 
 

Réus  :- Rodrigo Simonini Gonzales e outros 
 
 

Imóvel:- Rua Plinio Ramos nº 90  
 
 

Bairro:- Santa Efigênia  
 
 

Contribuinte nº 001.025.0044-4 
 

 
Matrícula nº 24.267  5º Cartório de Registro de Imóveis  
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 II  VISTORIA 

 

  Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas e, 

como se verificam das fotografias apresentadas no corpo do 

presente laudo de avaliação, que mostram todas as caracterís-

ticas e condições locais, assim como do imóvel, em detalhes, 

tem-se:- 

 

II.1  LOCALIZAÇÃO 

 

  Situa-se o imóvel sub-judice na Rua Plinio Ramos    

nº 90, Bairro de Santa Efigênia, nesta Capital. 

 
  Conforme a Planta Genérica de Valores da Prefei-

tura do Município de São Paulo, o imóvel em causa está locali-

zado na Quadra Fiscal nº 025 do Setor Fiscal nº 001. 
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II.2  MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

 
  A região possui características predominantemente 

residencial, com comércio e serviços de âmbito local nos lo-

gradouros e nas proximidades, principalmente nas principais 

vias públicas. 

 
A Rua Plinio, no trecho em questão, é dotada dos 

essenciais melhoramentos públicos, conforme se observa na 

imagem abaixo:- 
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II.3  TERRENO 

 

  O terreno possui formato de regular, topografia 

plana, superfície seca e firme, com 6,00 metros de frente no 

alinhamento da Rua Plinio Ramos; 40,00 metros do lado direi-

to; 40,00 metros do lado esquerdo; 6,00 metros fundos; área 

total de 240,00 m². 

 

 

II.4  BENFEITORIAS 
 

Sobre o terreno acima descrito ergue-se uma cons-

trução de natureza comercial em três pavimentos, com área 

construída de 755,00 m², idade de 15 anos, necessitando de 

reparos simples, com as seguintes características construti-

vas:- pisos de ladrilhos cerâmicos / ardósia, paredes com  pin-

tura em látex / azulejos, forros de laje, esquadrias de ferro e 

porta de ferro de enrolar. 
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III  AVALIAÇÃO 
 

CRITÉRIO   

 

III.1  VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

 

Para a determinação do valor básico unitário da 

unidade avaliando procedeu este Perito Judicial a uma pes-

quisa de mercado, tendo sido coletados cinco elementos 

comparativos na mesma região geoeconômica, os quais foram 

devidamente homogeneizados conforme recomendam as 

r

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes pa-

râmetros:- 

 

TRANSPOSIÇÃO:- Planta Genérica de Valores pu-

blicada pela Prefeitura do Município de São Paulo para o 

exercício de 2.017, tendo sido fixado para a Rua Plinio Ramos, 

.905

nº 001  Quadra Fiscal nº 025). 

 

OFERTAS:- Serão deduzidos 10% (dez por cento) 

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negócios. 
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PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES:- As homoge-

neizações relativas aos padrões construtivos e as idades serão 

calculadas, quando necessárias, com b O-

elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo  IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica a-

 (0,726), 15 anos, necessi-

tando de reparos simples (0,782). 

 

FATOR ÁREA:- Para avaliação dos imóveis cujas 

áreas são discrepantes dos elementos coletados, será utiliza-

enharia Legal 

e de Avalia ini, autoria do Engenheiro Sérgio 

Antônio Abunahman onde: 

  

 quando a diferença for inferior a 30%  
 
          Fa = [área do elemento pesquisado/área do elemento 

avaliando]1/4  
 

 quando a diferença for superior a 30%  
 

Fa = [área do elemento pesquisado/área do elemento 

avaliando]1/8 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 

LOCAL:- Rua Antonio Pais nº 129 
                
SETOR 001  QUADRA 023  I. FISCAL = 3.653,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Sr. Nilo (corretor autônomo) 
                         Fone 98374-8107 
 
TERRENO:- 16,50 x 35,69 = 589,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 5.500.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Galpão Padrão Médio, 1.248,00 m², 50 anos, necessitando de reparos 
simples a importantes 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 0,726/0,972 = 0,747 
Fator obsolescência:- 0,782/0,463 = 1,689 
Fator área                 :- (1.245,00/755,00)0,125 = 1,065 

Fator transposição :- 3.905,00/3.653,00 = 1,069 
 
Vu01 = R$ 5.500.000,00 x 0,90/1.248 x (0,747 + 1,689 + 1,065 + 1,069  4 + 1) = 
Vu01 = R$ 6.227,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 

LOCAL:- Rua da Cantareira nº 789  
                
SETOR 001  QUADRA 025  I. FISCAL = 4.608,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Sr. Paulo (corretor autônomo) 
                         Fone 95947-7486 
 
TERRENO:- 21,50 x 44,65 = 960,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 11.000.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Galpão Padrão Médio, 1.920,00 m², 30 anos, necessitando de reparos 
simples 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 0,726/0,686 = 1,058 
Fator obsolescência:- 0,782/0,779 = 1,004 
Fator área                 :- (1.920,00/755,00)0,125 = 1,124 

Fator transposição :- 3.905,00/4.608,00 = 0,847 
 
Vu01 = R$ 11.000.000,00 x 0,90/1.920 x (1,058 + 1,004 + 1,124 + 0,847  4 + 1) = 
Vu01 = R$ 5.326,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 

LOCAL:- Rua Libero Badaró nº 446 
                
SETOR 001  QUADRA 072  I. FISCAL = 5.898,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Lopes Local Imóveis 
                         Fone 3065-0555  Sra. Cristiane 
 
TERRENO:- 16,25 x 19,07 = 310,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 6.000.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Escritório Padrão Simples, 960,00 m², 55 anos, necessitando de reparos 
simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 0,726/1,440 = 0,504 
Fator obsolescência:- 0,782/0,396 = 1,975 
Fator área                 :- (960,00/755,00)0,125 = 1,030 

Fator transposição :- 3.905,00/5.898,00 = 0,662 
 
Vu03 = R$ 6.000.000,00 x 0,90/960 x (0,504 + 1,975 + 1,030 + 0,662  4 + 1) = 
Vu03 = R$ 6.587,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 

LOCAL:- Rua Florêncio de Abreu nº 636 
                
SETOR 001  QUADRA 031  I. FISCAL = 4.710,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Ciranda Imóveis 
                         Fone 3549-5799  Sr. Eduardo 
 
TERRENO:- 23,70 x 18,77 = 445,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 20.000.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Escritório Padrão Médio, 2.400,00 m², 38 anos, necessitando de repa-
ros simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 0,726/1,452 = 0,500 
Fator obsolescência:- 0,782/0,519 = 1,507 
Fator área                 :- (2.400,00/755,00)0,125 = 1,156 

Fator transposição :- 3.905,00/4.710,00 = 0,829 
 
Vu04 = R$ 20.000.000,00 x 0,90/2.400 x (0,500 + 1,507 + 1,156 + 0,829  4 + 1) = 
Vu04 = R$ 7.440,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 

LOCAL:- Rua Libero Badaró nº 370 
                
SETOR 001  QUADRA 080  I. FISCAL = 5.974,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Henry Kaul Imóveis 
                         Fone 2157-8811  Sr. Ricardo 
 
TERRENO:- 9,88 x 29,15 = 288,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 13.000.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Escritório Padrão Médio, 3.241,00 m², 50 anos, necessitando de repa-
ros simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 0,726/1,632 = 0,445 
Fator obsolescência:- 0,782/0,355 = 2,203 
Fator área                 :- (3.941,00/755,00)0,125 = 1,229 

Fator transposição :- 3.905,00/5.974,00 = 0,654 
 
Vu05 = R$ 13.000.000,00 x 0,90/3.941 x (0,445 + 2,203 + 1,129 + 0,654  4 + 1) = 
Vu05 = R$ 4.248,00/m2 
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R      E      S      U      M      O 
 

    ELEMENTO Nº 01                                         R$ 6.227,00/m² 
    ELEMENTO Nº 02                                         R$ 5.326,00/m²   
    ELEMENTO Nº 03                                         R$ 6.587,00/m² 
    ELEMENTO Nº 04                                         R$ 7.440,00/m² 
    ELEMENTO Nº 05                                         R$ 4.248,00/m² 

    M    É    D    I    A                                           R$ 5.966,00/m² 
 
 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

   
INFERIOR   30% R$ 5.966,00 x 0,70 = R$ 4.176,20/m2 

SUPERIOR + 30% R$ 5.966,00 x 1,30 = R$ 7.755,80/m2 

 
 

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitário do 

terreno corresponde, em agosto de 2.017, a:- 

 
 

 
Vu = R$ 5.966,00 / m²      AGOSTO / 2.017 
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III.2  CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas 

RA AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS , 

usualmente adotadas nos casos dessa natureza. 

 

  

 

III.3  VALOR DO IMÓVEL 

 

   Será calculado através da seguinte ex-

pressão:- 

 

VI = AC x Vu = 
 

ONDE:- 

 

VI  = valor do imóvel 

Ac  = área construída:- 755,00 m² 

Vu = valor básico unitário:- R$ 6.580,00/m² 

        
  Substituindo e calculando, resulta:- 

    

Vi = 755,00 m² x R$ 5.966,00/m² + 
Vi = R$ 4.504.330,00 

(quatro milhões, quinhentos e quatro mil, trezentos e trinta reais) 
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IV  CONCLUSÃO 
 

 

  O valor do imóvel localizado na Rua Plinio Ramos      

nº 90, Bairro de Santa Efigênia, nesta Capital, resultou na 

quantia de R$ 4.504.330,00 (quatro milhões, quinhentos e 

quatro mil, trezentos e trinta reais), válido para o mês de 

agosto de 2.017. 
 

 

 

 

 

 

V  ENCERRAMENTO 

 
 
  Laudo em 19 (dezenove) folhas, vindo esta última 

datada e assinada. 

 

                          São Paulo, 26 de setembro de 2.017. 
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