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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 6ª VARA CIVEL 
DO FORO REGIONAL II SANTO AMARO – SP. 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO NO 0189342-64.1999.8.26.0002 
 
Ação: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL. 

Reqte: MARIA JUSTINA DE OLIVEIRA 
Reqdo:  MARIA APARECIDA GUEDES DE ALCÂNTARA E OUTRO(S). 
 
 
 
 
 
 
 

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial nomeado 

nos AUTOS em epigrafe, após as diligências e vistorias necessárias, bem como 

circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a 

Vossa Excelência, para apresentar o seguinte 
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I PRELIMINARES. 
 

O objetivo do presente trabalho trata-se de apurar o valor real atua-

lizado referente ao imóvel matriculado sob n.º 180.581, no 11° Oficial de Re-

gistro de Imóveis de São Paulo, objeto da presente ação, conforme determi-

nação do Meritíssimo Juízo, fls. 545, onde Lê-se: 

“Vistos. 

..., para avaliação do bem, nomeio o(a) perito(a) Rodrigo Iezzi Tardelli 

(rodrigo-tardelli@uol.com.br), que deverá ser intimado(a) a estimar seus ho-

norários.”   

II VISTORIA. 

Da minuciosa vistoria e diligências efetuadas, assim como se verificam 

nas fotografias apresentadas, em anexo, no presente laudo, que mostram to-

das as características e condições locais, em relação ao imóvel, objeto da pre-

sente lide, tem-se: 

II.1 Localização. 

O imóvel, objeto do presente estudo, situa-se na Estrada Seis, s/n°, 

chácara n° 02, da Gleba C, do loteamento denominado Chácaras Boa Espe-

rança, Distrito de Parelheiros, Município de São Paulo, Estado de São Paulo, 

conforme relatório fotográfico em anexo.   
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A reprodução a seguir ilustra a localização do imóvel: 
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II.2 Situação em Relação aos Mapas Fiscais. 

Conforme a Planta da Municipalidade do São Paulo, o imóvel em 

causa é localizado de frente para a Estrada Seis.  

Referido imóvel encontra-se em área rural do Município de São 

Paulo, em um loteamento de chácaras, está cadastrado no INCRA sob n° 

638.358.020.435-8. 

II.3 Melhoramentos e Características Locais. 

O local, em uma via, é característico de áreas rurais, uma vez que se 

encontra na área de zoneamento da cidade de São Paulo classificada como 

Zona de Preservação e Desenvolvimento Sustentável da Zona Rural (ZPDSr). 

Trata-se de terreno irregular, topografia em aclive em relação a via 

para a qual entesta, que apresenta a seguinte descrição, conforme matrícula: 

“TERRENTO constante da chácara n° 2, Gleba C, do loteamento deno-

minado Chácaras Boa Esperança, Distrito de Parelheiros, medindo 154,00 m 

de frente para a Estrada n° 6, e da frente aos fundos de um lado mede 140,00 

m, confrontando com a chácara n° 1, de outro lado mede 125,00 m, confron-

tando com a chácara 3, nos fundos mede 19,00 m, confrontando com Jacob 

Reimberg Filho, encerrando a área de 10.490,00 m². INCRA: - 

638.358.020.435-8 – área total 1,0 – fração – mínima de parcelamento 1.0 – 

mod. Fiscal 5,0 – n° de mod. Fiscal – 0,20.” 

O imóvel avaliando atualmente está vago, quando foi efetuada a vis-

toria.  
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III. - AVALIAÇÃO. 

III.1- Valor do Terreno. 
 

Por se tratar de Zona Rural, para a avaliação do terreno será utilizado 

o método comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publi-

cação intitulada “Avaliação de Imóveis Rurais”, Editora Aprenda Fácil, ano de 

2.002. 

Na referida publicação temos a seguinte expressão para o cálculo do 

valor do terreno: 

 

VT =  AT x Vu, sendo:  

VT = Valor do terreno; 

AT = Área do Terreno; 

Vu = Valor unitário básico de terreno.  

 

Através dos critérios fixados nos parágrafos anteriores e devidamente 

justificado no anexo II e III do presente trabalho, tem-se, então, para o cálculo 

do valor da área do imóvel em questão o seguinte: 

 

VT = Valor total do imóvel matriculado 

 

Área total = At = 10.490,00 m² 
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Média Saneada = R$ 28,80 / m² 

 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos pelas nor-

mas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

Substituindo e calculando: 

 

VAT = qmf x At 

 

VT = R$ 28,80 / m² x 10.490,00 m² 

 

VT = R$ 302.112,00 

 

Ou, em números redondos: 

 

 

 

VB = R$ 302.000,00 
(trezentos e dois mil reais) 

Válido para junho 2.023 
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V. ENCERRAMENTO. 

 

Consta o presente laudo de 07 (sete) folhas, vindo esta última datada 
e assinada. 

 

 
Anexo I – Fotos Elucidativas; 

Anexo II – Pesquisa de Valor Unitário; 

Anexo III – Metodologia Aplicada; 

Anexo IV – Planta Parcial do Loteamento; 

Anexo V  – Matrícula do Imóvel.  

 

 
Termos, em que 

P. deferimento. 

São Paulo, 28 de junho de 2.023. 

 

 

RODRIGO IEZZI TARDELLI 
ARQUITETO E URBANISTA 
CAU Nº 64054-9 / A1877151 

ASSINATURA DIGITAL 
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ANEXO I 
FOTO 01 

 
VISTA PARCIAL DA ESTRADA SEIS, NO TRECHO ONDE SE SITUA O IMÓ-
VEL EM QUESTÃO, À ESQUERDA DE QUEM DA MENCIONADA ESTRADA 

OBSERVA. 
 

FOTO 02 

 
VISTA PARCIAL DA ESTRADA SEIS, NO TRECHO ONDE SE SITUA O IMÓ-
VEL EM QUESTÃO, À DIREITA DE QUEM DA MENCIONADA ESTRADA OB-

SERVA.  
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FOTO 03 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  

 
FOTO 04 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  
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FOTO 05 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO. 

 
 FOTO 06 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  
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FOTO 07 

 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  

 
FOTO 08 

 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO 09 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO. 

 
 FOTO 10 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  
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FOTO 11 
 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  

 
FOTO 12 

 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO. 
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VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO.  

 
FOTO 14 

 

 
VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO. 
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ANEXO II 
 

TRABALHO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

Imóvel situado na Estrada Seis; 

 

 

Loteamento Chácaras Boa Esperança; 

 

 

Distrito de Parelheiros; 

 

 

Município de São Paulo; 

 

 

Estado de São Paulo; 

 

 

 

Pesquisador: Eng. Péricles B. L. do Espírito Santo.  
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ELEMENTO DE Nº 01 

 
LOCAL Rua do Jusa 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 7.200,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO/m² R$ 476.012,26 
ÁREA CONSTRUÍDA 200,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 670.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia e Rede Elétrica 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Bom 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 193.987,74  
B) Área 7.200,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,00 
E) Fator Melhoramentos 1,20 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,10 / 1,00 0,91 
G) Fator Hidrografia 1,15 / 1,00 0,96 
H) Fator Acesso 1,00 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,894602 0,90 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 31,82/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 02 

 
LOCAL Rua Seresta do Amor 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.800,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 444.841,37 
ÁREA CONSTRUÍDA 200,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 500.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe IV 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado 
HIDROGRAFIA Regular 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 55.158,63  
B) Área 1.800,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,36 
E) Fator Melhoramentos 1,20 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 1,00 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,10 
H) Fator Acesso 1,00 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,858317 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 27,45/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 03 

 
LOCAL Rua José Humberto Branca 
BAIRRO Colônia - Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.400,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 290.317,97 
ÁREA CONSTRUÍDA 115,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 350.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 59.682,03  
B) Área 1.400,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,00 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 0,87 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 0,9 / 0,9 1,00 
I) Fator de Área 0,858317 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 32,93/ m². 
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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br 
               tardelli@tardelliengenharia.com.br 

 
 

ELEMENTO DE Nº 04 

 
LOCAL Estrada Engenheiro Marsilac 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 44.000,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 340.837,70 
ÁREA CONSTRUÍDA 320,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 1.500.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede Elétrica 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 1.159.162,30  
B) Área 44.000,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 0,79 
E) Fator Melhoramentos 1,20 / 1,15 0,91 
F) Fator Topografia 1,20 / 1,00 0,91 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 1,11 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,675346 0,68 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 24,73/ m². 
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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
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ELEMENTO DE Nº 05 

 
LOCAL Rua Ângelo Cartelani 
BAIRRO Jardim Roschel, Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.652,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 1.333.531,66 
ÁREA CONSTRUÍDA 300,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 1.400.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede Elétrica 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 66.468,34  
B) Área 1.652,00  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 0,79 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 0,88 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 0,87 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 0,9 / 0,9 1,00 
I) Fator de Área 0,855315 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 30,97/ m². 

 
 
 
 
 
 
 

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
18

93
42

-6
4.

19
99

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

tY
8i

D
N

2a
.

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
 R

O
D

R
IG

O
 IE

Z
Z

I T
A

R
D

E
LL

I 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

 2
9/

06
/2

02
3 

às
 1

1:
08

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

23
70

53
88

24
0 

   
 .

fls. 687



           RODRIGO IEZZI TARDELLI 
                                                                                                                                      ARQUITETO URBANISTA 

CAU Nº 64054-9 / A1877151 
IBAPE Nº 2173 

 
 
 

Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br 
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ELEMENTO DE Nº 06 

 
LOCAL Rua Sinfonia Inacabada 
BAIRRO Parque Florestal - Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.130,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 404.271,72 
ÁREA CONSTRUÍDA 150,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 450.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede Elétrica 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 45.728,28  
B) Área 1.130,00  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 0,79 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 0,88 
F) Fator Topografia 1,10 / 1,00 0,87 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 0,9 / 0,9 1,00 
I) Fator de Área 0,861535 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 31,38/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 07 

 
LOCAL Rua Sinfonia Inacabada 
BAIRRO Parque Florestal - Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.500,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO/m² R$ 217.518,12 
ÁREA CONSTRUÍDA 100,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 250.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Bom 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 32.481,88  
B) Área 1.500,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,00 
E) Fator Melhoramentos 1,20 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,20 / 1,00 0,91 
G) Fator Hidrografia 1,30 / 1,00 0,96 
H) Fator Acesso 1,20 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,857126 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 36,26/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 08 

 
LOCAL Estrada Engenheiro Marsilac 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 6.000,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 62.387,01 
ÁREA CONSTRUÍDA 150,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 220.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado 
HIDROGRAFIA Regular 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 157.612,99  
B) Área 6.000,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,36 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,10 / 1,00 1,00 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,10 
H) Fator Acesso 1,11 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,901752 0,90 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 28,92 / m². 
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ELEMENTO DE Nº 09 

 
LOCAL Rua Américo Coxa 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 2.300,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 707.556,61 
ÁREA CONSTRUÍDA 240,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 790.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 82.443,39  
B) Área 2.300,00  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,00 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 0,87 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 1,00 / 0,9 1,00 
I) Fator de Área 0,847593 0,85 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 30,38/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 10 

 
LOCAL Rua do Jusa, n° 1.000 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Sales Imóveis Ltda 
TELEFONE (11) 2899-7600 
 
DIMENSÕES 1.000,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 579.398,36 
ÁREA CONSTRUÍDA 250,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 610.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede Elétrica 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 30.601,64  
B) Área 1.000,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 0,79 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 0,91 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 0,91 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 1,20 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,863084 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 31,69/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 11 

 
LOCAL Rua Jorge Leal Gonçalves Pereira 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.110,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 205.467,34 
ÁREA CONSTRUÍDA 120,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 230.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe II 
MELHORAMENTOS Rede Elétrica 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 24.532,66  
B) Área 1.110,00  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 0,79 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 0,88 
F) Fator Topografia 1,10 / 1,00 0,87 
G) Fator Hidrografia 1,15 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 1,20 / 0,9 1,00 
I) Fator de Área 0,861773 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 28,91/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 12 

 
LOCAL Rua Sinfonia Inacabada 
BAIRRO Parque Florestal - Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 1.500,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO/m² R$ 193.516,66 
ÁREA CONSTRUÍDA 100,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 250.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe III 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Bom 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 56.483,34  
B) Área 1.500,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,00 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 0,91 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 0,96 
H) Fator Acesso 1,00 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,857126 0,86 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 32,27/ m². 
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ELEMENTO DE Nº 13 

 
LOCAL Estrada Engenheiro Marsilac 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 6.000,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 62.387,01 
ÁREA CONSTRUÍDA 150,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 220.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado 
HIDROGRAFIA Regular 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 157.612,99  
B) Área 6.000,00 m²  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,36 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 1,00 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,10 
H) Fator Acesso 1,20 / 0,9 1,05 
I) Fator de Área 0,901752 0,90 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 28,43 / m². 
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ELEMENTO DE Nº 14 

 
LOCAL Rua Américo Coxa 
BAIRRO Parelheiros 
CIDADE São Paulo 
DATA 19/06/2.023 
FONTE Internet – chave na mão 
INFORMANTE Imobiliária Prohabitar Imóveis  
TELEFONE (11) 5669-7944 
 
DIMENSÕES 2.300,00 m² 
TIPO Terreno 
VALOR DA CONSTRUÇÃO R$ 707.556,61 
ÁREA CONSTRUÍDA 240,00 m² 
 
VALOR À VISTA R$ 790.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
CAPACIDADE DE USO Classe I 
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia 
TOPOGRAFIA Suave Ondulado 
HIDROGRAFIA Normal 
ACESSO Bom 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL 
A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 82.443,39  
B) Área 2.300,00  
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Capacidade de Uso 1,00 / 1,00 1,00 
E) Fator Melhoramentos 1,15 / 1,15 1,00 
F) Fator Topografia 1,00 / 1,00 0,87 
G) Fator Hidrografia 1,00 / 1,00 1,00 
H) Fator Acesso 1,00 / 0,9 1,00 
I) Fator de Área 0,847593 0,85 

 
VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H * I 
 
VU = R$ 30,38/ m². 
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TABELA DE CÁLCULO DA MÉDIA SANEADA 

 
ELEMENTO VALOR (R$/m²) 

01 R$ 31,82  
02 R$ 27,45  
03 R$ 32,93  
04 R$ 24,73  
05 R$ 30,97  
06 R$ 31,38  
07 R$ 36,26  
08 R$ 29,92  
09 R$ 30,38  
10 R$ 31,69  
11 R$ 28,91  
12 R$ 32,27  
13 R$ 28,43  
14 R$ 30,38  

TOTAL R$ 427,52 

 

MÉDIA ARITMÉTICA 

 

R$ 427,52 = R$ 30,54 / m² 
    14 
 
Limite Inferior (-30%) = R$ 21,38/ m². 
Limite Superior (+30%) = R$ 39,70/ m².  
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ANEXO III 
 

1. CRITÉRIOS E METODOLOGIA 

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os elementos comparativos 

pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

 

a) Dedução de 10% no preço para cobrir risco de eventual 

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação, não haverá o referido desconto. 

 

b) A capacidade de uso da terra para produção, bem como seu 

potencial de geração de renda. Para tanto, utilizam-se os parâmetros do 

“Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra” – 

ETA, do ano de 1.971, estabelecendo as diferenças entre 8 (oito) classes 

de solos. A classificação, bem como sua escala de valores (MOREIRA, J.O., 

1.997, “Princípios de Engenharia de Avaliações”, Editora Pini, 4ª. Edição), 

são mostradas abaixo. 

 

Terras Cultiváveis: 

 

Classe I – Terras cultiváveis aparentemente sem 

problemas especiais de conservação. 

Classe II – Terras cultiváveis com problemas simples de 

conservação. 
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Classe III – Terras cultiváveis com problemas complexos de 

conservação. 

Classe IV – Terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou 

em extensão limitada com sérios problemas de 

conservação. 

Terras Cultiváveis apenas em casos especiais de algumas 

culturas permanentes e adaptadas em geral a pastagens 

ou reflorestamento: 

Classe V – Terras cultiváveis apenas em casos especiais de 

algumas culturas permanentes e adaptadas em geral para 

pastagens ou reflorestamentos, sem problemas de 

conservação. 

Classe VI – Terras cultiváveis apenas em casos especiais de 

algumas culturas permanentes e adaptadas em geral para 

pastagens ou reflorestamentos, com problemas simples 

de conservação. 

Classe VII – Terras cultiváveis apenas em casos especiais 

de algumas culturas e adaptadas em geral para pastagens 

ou reflorestamentos, com problemas complexos de 

conservação. 

Terras impróprias para vegetação produtivas e próprias 

para proteção da fauna silvestre, para recreação ou para 

armazenamento de água. 
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Classe VIII – Terras impróprias para cultura, pastagem ou 

reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo da 

fauna silvestre, como ambiente para recreação ou para 

fins de armazenamento de água. 

 
CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CADA 

CLASSE, EM FUNÇÃO DO PERCENTUAL DA RENDA LÍQUIDA 

Classe do Solo Escala de Valor (% de renda líquida) 

I 100,00 

II 95,00 

III 75,00 

IV 55,00 

V 50,00 

VI 40,00 

VII 30,00 

VIII 20,00 

 

c) Para compensações entre melhoramentos existentes serão 

adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros José Carlos 

Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro Avaliações para Garantias 

da Editora PINI, tendo a seguinte situação paradigma: 
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Melhoramento Escala de Valor 

Rede Elétrica 1,15 a 1,20 

Rede de Telefone 1,05 

d) Para considerações entre diferentes tipos de topografia serão 

adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros José Carlos 

Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro Avaliações para Garantias 

da Editora PINI, tendo a seguinte situação paradigma: 

Topografia Escala de Valor 

Plana 1,20 

Suave Ondulada 1,10 

Terreno Ondulado 1,00 

Montanhosa (Acidentada) 0,80 

 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em 

função da riqueza da rede hidrográfica dos elementos, levando em 

consideração quantidade, qualidade e distribuição de águas superficiais 

das propriedades. A homogeneização é realizada segundo a tabela 

mostrada abaixo: 
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Classificação Qualificações Escala de Valor 

Muito Bom 

Recursos Naturais: margem 

de rios secundários, ou de 

grande rio, com várias 

nascentes perenes e 

intermitentes, córregos ou 

veredas, lagoas, etc. 

 

Recursos Artificiais: serviços 

de fornecimento público, 

cisternas, poços artesianos, 

açudes, represas, caixas 

d’água, bebedouros, etc. 

Entre 1,30 e 1,50 

quando 

relacionados à 

qualidade, 

quantidade e 

distribuição dos 

recursos hídricos. 

Bom 

Recursos Naturais: margem 

de rios secundários, ou de 

grande rio, ou nascentes 

perenes e intermitentes, 

córregos ou veredas, lagoas, 

etc. 

 

 

Entre 1,15 e 1,29 

quando 

relacionados à 

qualidade, 

quantidade e 

distribuição dos 

recursos hídricos. 
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Recursos Artificiais: 

cisternas, poços artesianos, 

açudes, represas, caixas 

d’água, bebedouros, etc. 

Normal 

Recursos Naturais: margem 

de rios secundários, ou de 

grande rio, ou nascentes 

perenes e intermitentes, 

córregos ou veredas, lagoas, 

etc. 

 

Recursos Artificiais: 

cisternas, poços artesianos, 

açudes, represas, caixas 

d’água, bebedouros, etc. 

Entre 1,01 e 1,14 

quando 

relacionados à 

qualidade, 

quantidade e 

distribuição dos 

recursos hídricos. 

Regular 

Recursos Naturais: margem 

de rios secundários, ou de 

grande rio, ou nascentes 

perenes e intermitentes, 

córregos ou veredas, lagoas, 

etc. 

 

Fixo em 1,00 

quando 

relacionados à 

qualidade, 

quantidade e 

distribuição dos 

recursos hídricos. 
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Recursos Artificiais: 

cisternas, poços artesianos, 

açudes, represas, caixas 

d’água, bebedouros, etc. 

 

Ruim 

Recursos naturais ou artificiais 

que não possibilitem a total 

utilização do imóvel, dentro de 

sua vocação regional e natural. 

Entre 0,80 e 0,99, 

quando relacionados 

à quantidade, 

qualidade e 

distribuição dos 

recursos hídricos. 

Muito Ruim 

Inexistência de recursos naturais 

ou artificiais, o que impossibilita 

a utilização do imóvel, dentro de 

sua vocação regional e natural. 

Entre 0,50 e 0,79, 

dependendo da 

ocupação regional e 

natural do imóvel. 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em 

função da forma de acesso à propriedade. As situações de referência são 

mostradas na tabela abaixo: 

Situação Tipo de Acesso Praticabilidade Escala de Valor 

Muito Bom Asfalto Todo o ano 1,11 a 1,20 

Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 1,01 a 1,10 

Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00 
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Regular Terra Todo o ano 1,00 

Ruim Muita terra Parte do ano 0,90 a 0,99 

Muito Ruim Obstáculos Parte do ano 0,80 a 0,89 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em 

função da área, com o emprego das equações abaixo apresentadas. 

Se 30,0
AEA
AEP







 , então 4

2

1
AEA
AEP

FA


  

Se 30,0
AEA
AEP







 , então 8

2

1
AEA
AEP

FA


  

 

Onde AEP corresponde à área do elemento pesquisado e AEA é 

representado pela área do elemento avaliando. 

h) Para considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função do posicionamento de unidades padronizadas será utilizada, 

se constatada sua influência no preço de mercado, através de pesquisa 

mercadológica, tal como previstos na referida publicação. 

i) Atualização dos elementos comparativos será realizada, quando 

necessária, através da variação dos Índices de Custo de Vida, publicados 

pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

j)   Considerações de valorização ou desvalorização do unitário m 

função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento. Bem 

como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: área non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alimentação com recuo, 

imóveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da 
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natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrições 

ecológicas e outras restrições. 

 

 Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza..........0,10 

 Reserva Florestal......................................................0,10 

 
Efetuou-se a coleta dos dados de mercado na finalidade de 

determinar o valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região onde se localiza o imóvel avaliando, 

neste sentido, efetuou-se, junto a diversas empresas imobiliárias os 

valores ofertados para venda de imóveis na mesma região geoeconômica 

e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os 

elementos comparativos listados na sequência. 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de 

confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno 

da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro 

quadrado resultou em: 

 

qmf = R$ 30,54 / m² 

 

OBS: O valor unitário, de R$ 30,54 / m² (trinta reais e cinquenta e 

quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características dos imóveis estão detalhadas a seguir. 

 

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
18

93
42

-6
4.

19
99

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

tY
8i

D
N

2a
.

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
 R

O
D

R
IG

O
 IE

Z
Z

I T
A

R
D

E
LL

I 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

 2
9/

06
/2

02
3 

às
 1

1:
08

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

23
70

53
88

24
0 

   
 .

fls. 706



           RODRIGO IEZZI TARDELLI 
                                                                                                                                      ARQUITETO URBANISTA 

CAU Nº 64054-9 / A1877151 
IBAPE Nº 2173 

 
 
 

Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br 
               tardelli@tardelliengenharia.com.br 

 
 

 
 
 

ANEXO IV 
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ANEXO V 
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