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PROCESSO Nº 1015296-85.2013.8.26.0100 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 da Cantareira nº 311  
 
 

Bairro:- Santa Efigênia  
 
 

Contribuinte nº 001.052.0023-9 
 

 
Matrícula nº 58.399  5º Cartório de Registro de Imóveis  

 
 

 

 

P
ar

a
 c

o
nf

e
ri

r 
o 

o
rig

in
a

l, 
ac

e
ss

e
 o

 s
ite

 h
ttp

s:
//

es
aj

.t
js

p
.ju

s.
br

/p
a

st
ad

ig
ita

l/p
g/

ab
ri

rC
o

n
fe

re
n

ci
a

D
o

cu
m

en
to

.d
o

, i
n

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

01
5

29
6-

85
.2

01
3

.8
.2

6.
01

0
0 

e
 c

ód
ig

o
 3

8
C

6
58

4.
E

st
e 

d
oc

u
m

e
nt

o
 é

 c
óp

ia
 d

o
 o

ri
gi

na
l, 

as
si

n
ad

o 
d

ig
ita

lm
e

nt
e

 p
o

r 
IR

IN
E

U
 R

O
B

E
R

T
O

 T
A

R
D

E
LL

I 
e 

T
ri

b
un

al
 d

e
 J

us
tic

a
 d

o 
E

st
ad

o
 d

e
 S

a
o 

P
a

ul
o

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
6

/0
9

/2
0

1
7 

à
s 

1
4

:3
6

 , 
so

b 
o

 n
úm

er
o 

W
JM

J1
74

11
1

2
41

92
  

   
.

fls. 862



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D  IBAPE 048 

 

  3 
  Rua Tabatinguera, 140  7º Andar  cj. 705  cep 01020-901  São Paulo  SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  Fax: (11) 3105-4586 
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 
 

 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 da Canta-

reira nº 311, 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 052 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 da Cantareira, no trecho em questão, é do-

tada dos essenciais melhoramentos públicos, conforme se ob-

serva nas imagens abaixo:- 
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II.3  TERRENO 

 

  O terreno possui formato de regular, topografia 

plana, superfície seca e firme, com 14,00 metros de frente no 

alinhamento da Rua da Cantareira; 37,80 metros do lado di-

reito; 35,76 metros do lado esquerdo; 14,14 metros fundos; 

área total de 514,92 m². 

  

II.4  BENFEITORIAS 
 

Sobre o terreno acima descrito erguem-se constru-

ções de natureza comercial, com área construída de        

1.162,00 m², 34 anos, necessitando de reparos simples. 

 
Este Perito Judicial contatou a advogada dos Réus, 

Dra. Monique Helen Antonacci, para a intermediação e autori-

zação da vistoria interna da unidade avalianda, não obtendo 

retorno até o fechamento deste laudo. 
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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 seis elementos com-

parativos na mesma região geoeconômica, os quais foram de-

vi r-

a-

das nos casos dessa natureza, através dos seguintes parâme-

tros:- 

 

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 da Cantareira, 

3.766

nº 001  Quadra Fiscal nº 052). 

 

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 

O-

RES 

elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo  IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica Escritório 

1,440), 34 anos, neces-

sitando de reparos simples (0,622). 

 

FATOR ÁREA:- Para avaliação dos imóveis cujas 

áreas são discrepantes dos elementos coletados, será utiliza-

enharia Legal 

e de Avalia enheiro 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            :- 1,440/0,972 = 1,481 
Fator obsolescência:- 0,622/0,463 = 1,343 
Fator área                 :- (1.248,00/1.162,00)0,125 = 1,074 

Fator transposição :- 3.766,00/3.653,00 = 1,031 
 
Vu01 = R$ 5.500.000,00 x 0,90/1.248 x (1,481 + 1,343 + 1,074 + 1,031  4 + 1) = 
Vu01 = R$ 7.651,00/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            :- 1,440/0,686 = 2,099 
Fator obsolescência:- 0,622/0,779 = 0,798 
Fator área                 :- (1.920,00/1.162,00)0,125 = 1,065 

Fator transposição :- 3.766,00/4.608,00 = 0,817 
 
Vu01 = R$ 11.000.000,00 x 0,90/1.920 x (2,099 + 0,798 + 1,065 + 0,817  4 + 1) = 
Vu01 = R$ 9.173,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 

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            :- 1,440/1,452 = 0,992 
Fator obsolescência:- 0,622/0,519 = 1,198 
Fator área                 :- (2.400,00/1.162,00)0,125 = 1,095 

Fator transposição :- 3.766,00/4.710,00 = 0,800 
 
Vu03 = R$ 20.000.000,00 x 0,90/2.400 x (0,992 + 1,198 + 1,095 + 0,800  4 + 1) = 
Vu03 = R$ 8.138,00/m2 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a
 c

o
nf

e
ri

r 
o 

o
rig

in
a

l, 
ac

e
ss

e
 o

 s
ite

 h
ttp

s:
//

es
aj

.t
js

p
.ju

s.
br

/p
a

st
ad

ig
ita

l/p
g/

ab
ri

rC
o

n
fe

re
n

ci
a

D
o

cu
m

en
to

.d
o

, i
n

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

01
5

29
6-

85
.2

01
3

.8
.2

6.
01

0
0 

e
 c

ód
ig

o
 3

8
C

6
58

4.
E

st
e 

d
oc

u
m

e
nt

o
 é

 c
óp

ia
 d

o
 o

ri
gi

na
l, 

as
si

n
ad

o 
d

ig
ita

lm
e

nt
e

 p
o

r 
IR

IN
E

U
 R

O
B

E
R

T
O

 T
A

R
D

E
LL

I 
e 

T
ri

b
un

al
 d

e
 J

us
tic

a
 d

o 
E

st
ad

o
 d

e
 S

a
o 

P
a

ul
o

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
6

/0
9

/2
0

1
7 

à
s 

1
4

:3
6

 , 
so

b 
o

 n
úm

er
o 

W
JM

J1
74

11
1

2
41

92
  

   
.

fls. 871



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D  IBAPE 048 

 

  12 
  Rua Tabatinguera, 140  7º Andar  cj. 705  cep 01020-901  São Paulo  SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  Fax: (11) 3105-4586 
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 
 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 

LOCAL:- Rua Paula Souza nº 175 
                
SETOR 001  QUADRA 023  I. FISCAL = 5.396,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Zap Imóveis 
                         Fone 3284-5199  Sr. Paulo 
 
TERRENO:- 12,45 x 35,74 = 288,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 12.000.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Escritório Padrão Médio, 2.907,00 m², 50 anos, necessitando de repa-
ros simples a importantes 
 

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

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 1,440/1,632 = 0,882 
Fator obsolescência:- 0,622/0,289 = 2,152 
Fator área                 :- (2.907,00/1.162,00)0,125 = 1,121 

Fator transposição :- 3.766,00/5.396,00 = 0,698 
 
Vu04 = R$ 12.000.000,00 x 0,90/2.907 x (0,882 + 2,152 + 1,121 + 0,698  4 + 1) = 
Vu04 = R$ 6.884,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 

LOCAL:- Rua do Seminário nº 167 
                
SETOR 001  QUADRA 057  I. FISCAL = 4.595,00   
 
OFERTA:- no local em 07/2017 
 
OFERTANTE:- Sr. José (corretor autônomo) 
                         Fone 99236-6451 
 
TERRENO:- 6,50 x 38,46 = 250,00 m2 
 
PREÇO:- R$ 6.300.000,00 
 
DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Escritório Padrão Médio, 1.196,00 m², 50 anos, necessitando de repa-
ros simples a importantes 
 

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

Fator elasticidade   :- 0,90 
Fator padrão            :- 1,440/1,632 = 0,882 
Fator obsolescência:- 0,622/0,289 = 2,152 
Fator área                 :- (1.196,00/1.162,00)0,125 = 1,029 

Fator transposição :- 3.766,00/4.595,00 = 0,820 
 
Vu05 = R$ 6.300.000,00 x 0,90/1.196 x (0,882 + 2,152 + 1,029 + 0,820  4 + 1) = 
Vu05 = R$ 8.927,00/m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 06 

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            :- 1,440/1,440 = 1,000 
Fator obsolescência:- 0,622/0,396 = 1,571 
Fator área                 :- (960,00/1.162,00)0,125 = 0,976 

Fator transposição :- 3.766,00/5.898,00 = 0,639 
 
Vu06 = R$ 6.000.000,00 x 0,90/960 x (1,000 + 1,571 + 0,976 + 0,639  4 + 1) = 
Vu06 = R$ 6.671,00/m2 
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R      E      S      U      M      O 
 

    ELEMENTO Nº 01                                         R$ 7.651,00/m² 
    ELEMENTO Nº 02                                         R$ 9.173,00/m²   
    ELEMENTO Nº 03                                         R$ 8.138,00/m² 
    ELEMENTO Nº 04                                         R$ 6.884,00/m² 
    ELEMENTO Nº 05                                         R$ 8.927,00/m² 
    ELEMENTO Nº 06                                         R$ 6.671,00/m² 

    M    É    D    I    A                                           R$ 7.907,00/m² 
 
 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

   
INFERIOR   30% R$ 7.907,00 x 0,70 = R$   5.334,90/m2 

SUPERIOR + 30% R$ 7.907,00 x 1,30 = R$ 10.279,10/m2 

 
 
Eliminando o elemento de nº 02 por ser discrepante o va-

lor unitário do terreno corresponde, em agosto de 2.017, a:- 

 
 

 
Vu = R$ 7.907,00 / m²      AGOSTO / 2.017 

 

 

  
P

ar
a

 c
o

nf
e

ri
r 

o 
o

rig
in

a
l, 

ac
e

ss
e

 o
 s

ite
 h

ttp
s:

//
es

aj
.t

js
p

.ju
s.

br
/p

a
st

ad
ig

ita
l/p

g/
ab

ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
en

to
.d

o
, i

n
fo

rm
e

 o
 p

ro
ce

ss
o 

1
01

5
29

6-
85

.2
01

3
.8

.2
6.

01
0

0 
e

 c
ód

ig
o

 3
8

C
6

58
4.

E
st

e 
d

oc
u

m
e

nt
o

 é
 c

óp
ia

 d
o

 o
ri

gi
na

l, 
as

si
n

ad
o 

d
ig

ita
lm

e
nt

e
 p

o
r 

IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I 

e 
T

ri
b

un
al

 d
e

 J
us

tic
a

 d
o 

E
st

ad
o

 d
e

 S
a

o 
P

a
ul

o
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

6
/0

9
/2

0
1

7 
à

s 
1

4
:3

6
 , 

so
b 

o
 n

úm
er

o 
W

JM
J1

74
11

1
2

41
92

  
   

.

fls. 875



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D  IBAPE 048 

 

  16 
  Rua Tabatinguera, 140  7º Andar  cj. 705  cep 01020-901  São Paulo  SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  Fax: (11) 3105-4586 
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 
 

III.2  CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas 

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:- 1.162,00 m² 

Vu = valor básico unitário:- R$ 7.907,00/m² 

        
  Substituindo e calculando, resulta:- 

    

Vi = 1.162,00 m² x R$ 7.907,00/m² + 
Vi = R$ 9.187.934,00 

(nove milhões, cento e oitenta e sete mil, novecentos e trinta e 

quatro reais) 
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IV  CONCLUSÃO 

 

  O valor do imóvel localizado na Rua da Cantareira      

nº 311, Bairro de Santa Efigênia, nesta Capital, resultou na 

quantia de R$ 9.187.934,00 (nove milhões, cento e oitenta e 

sete mil, novecentos e trinta e quatro reais), válido para o 

mês de agosto de 2.017. 
 

 

 

 

V  ENCERRAMENTO 

 
 
  Laudo em 17 (dezessete) folhas, vindo esta última 

datada e assinada. 

 

                          São Paulo, 26 de setembro de 2.017. 
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