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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32ª VARA 

CÍVEL DO FORO CENTRAL- COMARCA DA CAPITAL-SP 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1047185-42.2022.8.26.0100 

Ação: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

Reqte: EQUINOX GESTÃO EMPRESARIAL LTDA 

Reqdo: ROSA MARIA BELANDA E OUTROS 

 
 
 
 
 

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos 

AUTOS em epígrafe, após as diligências e vistorias necessárias, bem como 

circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a V. 

Excia., para apresentar suas conclusões com o seguinte: 
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I. -  PRELIMINARES. 

 

Processo nº 0006702-87.2022.8.26.0002 

32ª Vara Cível do Foro Central-Comarca da Capital -SP 

Ação : Execução de Título Extrajudicial 

Autor: Equinox Gestão Empresarial Ltda 

Réus  : Rosa Maria Belanda e outros 

 

   O objetivo do presente trabalho é realizar o Laudo de 

Avaliação dos seguintes imóveis: 

 

PARTE A 
 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

52.327-1ºCartório 
de Registro de 
Imóveis de Osasco 

Rua Maria Menke, lote 08, quadra 22, 
casa nº 48, do tipo B,  Conjunto 
Residencial dos Metalúrgico de 
Osasco, Município de Osasco 

 

PARTE B 
 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

116.516-1ºCartório 
de Registro de 
Imóveis de Osasco 

Praça Duque de Caxias, nº 131, 
Condomínio Residencial Duque de 
Caxias, 11º andar, apartamento 111, 
Centro, Município de Osasco. 
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PARTE C 
 

FRAÇÃO 

IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

116.537-1ºCartório 
de Registro de 
Imóveis de Osasco 

Praça Duque de Caxias, nº 131, vaga 
de garagem, nº 04, no 1º subsolo, 
Condomínio Residencial Duque de 
Caxias, Centro, Município de Osasco. 

 

 

PARTE D 
 

FRAÇÃO 

IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 
 

19.623, Oficial de 
Registro de Imóveis 

de Candido Mota  

Imóvel rural localizado na Estrada 
Água do Miranda, km 2, situada na 
antiga Fazenda Macuco ou Jacutinga, 
no local denominado Água Miranda, 
Município de Cândido Mota, 

 

 

 

PARTE A 
 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

52.327-1ºCartório 
de Registro de 
Imóveis de Osasco 

Rua Maria Menke, lote 08, quadra 22, 
casa nº 48, do tipo B,  Conjunto 
Residencial dos Metalúrgico de 
Osasco, Município de Osasco 
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I – 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 características e condições locais, 

assim como dos imóveis, em detalhes, tem-se: 

 

I.1 – LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel vistoriado está localizado na Rua Maria Menke, 
lote 08, quadra 22, casa nº 48, do tipo B,  Conjunto Residencial dos 
Metalúrgico de Osasco, Município de Osasco 

 

  Conforme imagem Google Earth, ilustra a localização do 

imóvel. 
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I.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 

 

   O local é dotado dos seguintes melhoramentos públicos: 

pavimentação asfáltica, água encanada, luz domiciliar, iluminação pública, 

telefone, coleta de lixo, e a região apresenta-se com característica 

estritamente residencial, enquadrando-se na segunda zona de item 9.1 das 

“NORMAS PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS” do IBAPE”. 

 

 

I.3 – DO IMÓVEL 

 

  O imóvel penhorado apresenta as seguintes características: 

 

I.3.1 - TERRENO: 

 

Matrícula..................52.237- 1º CRI OSASCO 

Formato...................regular 

Topografia ...............Plano  

 

Dimensões: 

 

Área total..............................91,00m² 

Frente principal........................5,00 metros 
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I.3.2 – CONSTRUÇÃO: 

 

Trata-se de imóvel residencial assobradada, contendo no 

térreo garagem, sala, cozinha, lavabo, , lavanderia. No 1º piso 4 

dormitórios e 2 banheiros. No 2º Pavimento, churrasqueira, salão, e 

banheiro, perfazendo a área total construída aproximada de 240,00 m² 

 

 

 

I.4.  REGISTRO FOTOGRÁFICO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 01 

Aspecto da Rua Maria Menke. 
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FOTO 02 

Aspecto da fachada do imóvel, nº 48. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 03 

Detalhe do numeral 48. 
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FOTO 04 

Aspecto da garagem. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 05 

Aspecto da sala. 
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FOTO 06 

Aspecto da sala. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 07 

Aspecto da sala. 
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FOTO 08 

Aspecto da cozinha. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 09 

Aspecto do lavabo. 
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FOTO 10 

Aspecto da lavanderia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 11 

Escada para o piso superior. 
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FOTO 12 

Aspecto da lavanderia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 13 

Aspecto do corredor lateral. 
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FOTO 14 

Aspecto do dormitório 1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 15 

Aspecto do dormitório 2. 
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FOTO 16 

Aspecto do dormitório 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 17 

Aspecto do banheiro. 
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FOTO 18 

Aspecto do banheiro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 19 

Aspecto do dormitório 4. 
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FOTO 20 

Aspecto do terraço . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 21 

Aspecto do salão da cobertura e churrasqueira . 
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FOTO 22 

Aspecto do salão da cobertura e churrasqueira . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 23 

Aspecto do banheiro . 
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II – AVALIAÇÃO 

 

CRITÉRIO – “MÉTODO COMPARATIVO” 

 

II.1 TERRENO: 

 

II.1.1– VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

 

Para determinar o valor básico unitário, realizou-se uma 

pesquisa de mercado e selecionaram-se seis elementos comparativos , 

reproduzidos no ANEXO I do laudo, localizados na mesma região 

geoeconômica, os quais foram homogeneizados conforme recomenda a 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, usualmente adotada nos 

casos dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas, 

para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

FATOR LOCALIZAÇÃO: As considerações sobre a 

valorização ou desvalorização do preço unitário do imóvel, em função 

de sua localização, serão baseadas em coeficientes de ajuste que levam 

em conta as características específicas dos logradouros analisados. 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO: O valor da participação das 

benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será determinado através 

dos parâmetros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto 
Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO: Para 

o cálculo da depreciação da construção, será empregada a adequação do 

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as 

considerações da idade da edificação, com o tipo da construção e com o 

estado de conservação, através da seguinte equação: 
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Foc = R + K . (1 – R) 

Sendo: 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, 

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir: 
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla 

entrada, onde: 

 

- na linha entra-se com o número da relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a vida 

referencial (Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação 

da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro 

anterior. 
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II.1 2 -  VALOR DO TERRENO. 
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VALOR DO TERRENO: 

VT= R$ 215.339,68 

Ou, em números comerciais 

VT= R$ 215.000,00 / MARÇO 2025 

(duzentos e quinze mil reais) 
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II.1.3 – VALOR DAS BENFEITORIAS  

 

Será obtido através da aplicação da seguinte expressão: 

 

Vbenfeitoria = Atotal  x Vu xFoc=    

ONDE: 

 

Vbenfeitoria =  valor da benfeitoria 

 

Atotal  =  área total construída: 240,00 m² 

 

Vu =Residência Padrão Simples: valor básico da construção 

Vu (1,251 x  R$ 2.046,06/m²): R$ 2.559,62/m² 

 

Foc=  valor fator de obsolescência =0,695 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 

 

Vbenfeitoria = 240,00 m² X R$ 2.559,62/m²  x 0,695=         

 

Vbenfeitoria = R$ 426.944,79 

 

Ou, em números comerciais: 

 

Vbenfeitoria = R$ 427.000,00 

(Quatrocentos e vinte e sete mil reais) 
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II.1.4 – VALOR DO IMÓVEL  
 

  Será obtido através da soma das parcelas: 

 

Vimóvel = Vterreno  x Vbenfeitoria   ONDE: 

 

Vterreno= valor do terreno......................R$    215.000,00 

 

Vbenfeitoria1 =  valor da benfeitoria ........R$   427.000,00 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 

 

Vimóvel = R$ 215.000,00 + R$ 427.000,00 

      Vimóvel = R$ 642.000,00 

 

Vimóvel = R$ 642.000,00 

(Seiscentos e quarenta e dois mil reais) 

Data Base: Março/2025 
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ANEXO I- 

PESQUISA DE MERCADO  
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PARTE B 
 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

116.516-1ºCartório 
de Registro de 
Imóveis de Osasco 

Praça Duque de Caxias, nº 131, 
Condomínio Residencial Duque de 
Caxias, 11º andar, apartamento 111, 
Centro, Município de Osasco. 

 

 

PARTE C 
 

FRAÇÃO 

IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

116.537-1ºCartório 
de Registro de 
Imóveis de Osasco 

Praça Duque de Caxias, nº 131, vaga 
de garagem, nº 04, no 1º subsolo, 
Condomínio Residencial Duque de 
Caxias, Centro, Município de Osasco. 
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II. -  VISTORIA. 

 

   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas e como se 

verifica das fotos anexas, que mostram todas as características e condições 

locais, assim como o imóvel avaliando em detalhes, tem-se: 

 

II.1 -  LOCALIZAÇÃO. 

 

 

   O imóvel vistoriando, está localizado na Praça Duque de 

Caxias, nº 131, Condomínio Residencial Duque de Caxias, 11º andar, 

apartamento 111, matrícula 116.516-1º CRI Osasco, e vaga de garagem, nº 

04, no 1º subsolo, matrícula 116.537-1º CRI Osasco, centro do Município 

de Osasco, conforme indicação na imagem de localização abaixo: 
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II.2 -  MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS. 

 

   O local é dotado de todos os melhoramentos públicos e a 

região apresenta-se com característica mista (comercial e residencial), 

enquadrando-se na segunda zona de item 9.1 das “NORMAS PARA 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS” do IBAPE”. 

 

II.3.CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL DUQUE DE CAXIAS  

 

O Condomínio é composto por uma torre com 13 andares, com seis 

apartamentos por pavimento, dois elevadores e dois subsolos. A área 

comum e de lazer possui uma piscina climatizada, academia, sauna, salão 

de festas, salão de jogos, espaço kid’s, espaço mulher, biblioteca e jardins. 

 

II.3.1- APARTAMENTO Nº 111 – MATRÍCULA 116.516-1º CRI OSASCO 

 

ÁREA M² 

ÁREA PRIVATIVA 61,92M² 

ÁREA COMUM DE DIVISÃO NÃO 

PROPORCIONAL 

9,90M² 

ÁREA COMUM DE DIVISÃO  

PROPORCIONAL 

48,21M² 

TOTAL 118,90M² 

FRAÇÃO IDEAL DO TERRENO 1,2693% 
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ÁREA PRIVATIVA COMUM E TOTAL 

 

ÁREA M² 

ÁREA PRIVATIVACOMUM 61,92M² 

ÁREA COMUM 48,21M² 

TOTAL 110,13M² 

VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA 8,77M² 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 1
04

71
85

-4
2.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Iu
C

vn
xc

9.
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

5/
03

/2
02

5 
às

 1
0:

33
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
06

74
36

94
   

  .

fls. 1146



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

IBAPE Nº 2173 

 

40 

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

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

 

 

II.3.1- VAGA DE GARAGEM Nº 04 – MATRÍCULA 116.537-1º CRI OSASCO 

 

ÁREA M² 

ÁREA PRIVATIVA COBERTA 9,90M² 

ÁREA COMUM 3,49M² 

TOTAL 13,39M² 

FRAÇÃO IDEAL DO TERRENO 0,0938% 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 

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

 

II.4.  REGISTRO FOTOGRÁFICO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 01 

Vista do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 02 

Vista do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 
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FOTO 03 

Vista da entrada do Vista do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 04 

Vista da entrada do Vista do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
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E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br 
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FOTO 05 

Vista da área comum. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 06 

Vista da área gourmet. 
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FOTO 07 

Vista do salão de festas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 08 

Vista da piscina. 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 
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              tardelli@tardelliengenharia.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 09 

Vista da piscina. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 10 

Vista do salão de jogos. 
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FOTO 11 

Vista da academia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 12 

Vista do salão de jogos. 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 13 

Vista da varanda. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 14 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 15 

Vista da cozinha. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 16 

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

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br 
              tardelli@tardelliengenharia.com.br 
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Vista da cozinha 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 18 

Vista da sala e cozinha. 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 19 

Vista do banheiro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 20 

Vista do banheiro. 
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FOTO 21 

Vista do dormitório. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 22 

Vista da sala. 

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

 1
04

71
85

-4
2.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Iu
C

vn
xc

9.
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

5/
03

/2
02

5 
às

 1
0:

33
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
06

74
36

94
   

  .

fls. 1158



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

IBAPE Nº 2173 

 

52 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 23 

Vista do subsolo do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 24 

Vista do subsolo do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 
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FOTO 25 

Vista da vaga nº 04 no subsolo do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 26 

Vista da vaga nº 04 no subsolo do Condomínio Residencial Duque de Caxias . 

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

 1
04

71
85

-4
2.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Iu
C

vn
xc

9.
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

5/
03

/2
02

5 
às

 1
0:

33
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
06

74
36

94
   

  .

fls. 1160



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

IBAPE Nº 2173 

 

54 

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

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

 

 

II – AVALIAÇÃO 

 

CRITÉRIO – “MÉTODO COMPARATIVO” 

 

  Será empregado o MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO, previsto na NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 -  

"AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS" e a "NORMA BÁSICA PARA 

PERÍCIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP",E “VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP –  versão 2002”.  

 

O MÉTODO COMPARATIVO consiste na 

determinação do valor de mercado por comparação com imóveis 

semelhantes no que concerne a localização, padrão construtivo, idade e 

estado de conservação. 

 

Para determinar o valor básico unitário, realizou-se uma 

pesquisa de mercado e selecionaram-se seis elementos comparativos , 

reproduzidos no ANEXO I do laudo, localizados na mesma região 

geoeconômica, os quais foram homogeneizados conforme recomenda a 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, usualmente adotada nos casos 

dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 
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OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas, 

para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

FATOR DE CORREÇÃO PARA GARAGEM : Para a área de 

garagem, a NBR 12721 reproduzido no item abaixo, índica o coeficiente de 

ajuste entre 0,50 e 0,75 e no presente caso será utilizado o coeficiente médio 

[(0,50 +0,75)/2=] 0,63. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO: O valor da participação das 

benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será determinado através 

dos parâmetros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto 
Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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CLASSE TIPO PADRÃO 

INTERVALO DE VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

1 – RESIDENCIAL 

1.1 – BARRACO 
1.1.1 – Rústico 0,060 0,090 0,120 

1.1.2 – Simples 0,132 0,156 0,180 

1.2 – CASA 

1.2.1 – Rústico 0,409 0,481 0,553 

1.2.2 – Proletário 0,624 0,734 0,844 

1.2.3 – Econômico 0,919 1,070 1,221 

1.2.4 – Simples 1,251 1,497 1,743 

1.2.5 – Médio 1,903 2,154 2,355 

1.2.6 – Superior 2,356 2,656 3,008 

1.2.7 – Fino 3,331 3,865 4,399 

1.2.8 – Luxo Acima de 4,843 

1.3 – APARTAMENTO 

1.3.1 – Econômico 0,600 0,810 1,020 

1.3.2 – Simples 
Sem elevador 1,032 1,266 1,500 

Com elevador 1,260 1,470 1,680 

1.3.3 – Médio 
Sem elevador 1,512 1,746 1,980 

Com elevador 1,692 1,926 2,160 

1.3.4 – Superior 
Sem elevador 1,992 2,226 2,460 

Com elevador 2,172 2,406 2,640 

1.3.5 – Fino 2,652 3,066 3,480 

1.3.6 – Luxo Acima de 3,490 

2 - COMERCIAL - 

SERVIÇO-INDUSTRIAL 

2.1 – ESCRITÓRIO 

2.1.1 – Econômico 0,600 0,780 0,960 

2.1.2 – Simples 
Sem elevador 0,972 1,206 1,440 

Com elevador 1,200 1,410 1,620 

2.1.3 – Médio 
Sem elevador 1,452 1,656 1,860 

Com elevador 1,632 1,836 2,040 

2.1.4 – Superior 
Sem elevador 1,872 2,046 2,220 

Com elevador 2,052 2,286 2,520 

2.1.5 – Fino 2,532 3,066 3,600 

2.1.6 – Luxo Acima de 3,610 

2.2 – GALPÃO 

2.2.1 – Econômico 0,518 0,609 0,700 

2.2.2 – Simples 0,982 1,125 1,268 

2.2.3 – Médio 1,368 1,659 1,871 

2.2.4 – Superior Acima de 1,872 

3 – ESPECIAL 3.1 – COBERTURAS 

3.1.1 – Simples 0,071 0,142 0,213 

3.1.2 – Médio 0,229 0,293 0,357 

3.1.3 – Superior 0,333 0,486 0,639 

DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO: Para 

o cálculo da depreciação da construção, será empregada a adequação do 

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as 

considerações da idade da edificação, com o tipo da construção e com o 

estado de conservação, através da seguinte equação: 
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Foc = R + K . (1 – R)  Sendo: 

Foc = Fator ao obsoletismo e ao estado de conservação 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, 
expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir: 

 
Tabela de Vida  Referencia l  e  Valor  Res idual  (R)  

C L A S S E  T I P O  P A D R Ã O  
V I D A  R E F E R E N C I A L  

I r  ( a n o s )  
V A L O R  R E S I D U A L  

“ R ”  ( % )  

R E S I D E N C I A L  

B A R R A C O  
R U S T I C O  5  0  

S I M P L E S  1 0  0  

C A S A  

R Ú S T I C O  6 0  2 0  
P R O L E T Á R I O  6 0  2 0  
E C O N Ô M I C O  7 0  2 0  
S I M P L E S  7 0  2 0  
M É D I O  7 0  2 0  
S U P E R I O R  7 0  2 0  
F I N O  6 0  2 0  
L U X O  6 0  2 0  

A P A R T A M E N T O  

E C O N Ô M I C O  6 0  2 0  
S I M P L E S  6 0  2 0  
M É D I O  6 0  2 0  
S U P E R I O R  6 0  2 0  
F I N O  5 0  2 0  
L U X O  5 0  2 0  

C O M E R C I A L  

E S C R I T Ó R I O  

E C O N Ô M I C O  7 0  2 0  
S I M P L E S  7 0  2 0  
M É D I O  6 0  2 0  
S U P E R I O R  6 0  2 0  
F I N O  5 0  2 0  
L U X O  5 0  2 0  

G A L P Õ E S  

R Ú S T I C O  6 0  2 0  
S I M P L E S  6 0  2 0  
M É D I O  8 0  2 0  
S U P E R I O R  8 0  2 0  

C O B E R T U R A S  
R Ú S T I C O  2 0  1 0  
S I M P L E S  2 0  1 0  
S U P E R I O R  3 0  1 0  

 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

O estado de conservação da edificação será classificado 
segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

Quadro 1 -  Estado de Conservação –  Ec  

ESTADO DA EDIF ICAÇÃO  DEPRECIAÇÃO (%)  
a) NOVO 0,00 
b)  ENTRE NOVO E REGULAR  0,32 
c)  REGULAR 2,52 
d)  ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES  8,09 
e)  REPAROS SIMPLES 18,10 
f )  ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES  33,20 
g)  REPAROS IMPORTANTES  52,60 
h)  ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR  75,20 
i )  SEM VALOR 100,00 
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Tabela 2 -  Coeficiente de Ross-Heidecke –  K 
 

Idade em % da 
Vida Referencial 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A 
0,00% 

B 
0,32% 

C 
2,52% 

D 
8,09% 

E 
18,10% 

F 
33,20% 

G 
52,60% 

H 
75,20% 

2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455 

4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428 

6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401 
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373 
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344 
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313 
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282 
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250 
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217 
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182 
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147 
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111 
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074 
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036 
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996 
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956 
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915 
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873 
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830 
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786 
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740 
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694 
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647 
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599 
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550 
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500 
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449 
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397 
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344 
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290 
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235 
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178 
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121 
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063 
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004 
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944 
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883 
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821 
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758 
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694 
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629 
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563 
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496 
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429 
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360 
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290 
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219 
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147 
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074 
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 
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II.1 2 -  VALOR DO IMÓVEL. 

 

II.1 2.1- VALOR UNITÁRIO 
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Vu= R$ 8.786,57/m² - março/2025 

(oito mil, setecentos e oitenta e seis mil e cinquenta e sete centavos 
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II.1 2.2-CÁLCULO DO VALOR DO APARTAMENTO Nº 111: 

 

O valor de venda do apartamento será determinado através da 

seguinte expressão:  

 

Será avaliado através da expressão:  

 

VL = AÁREAL PRIVATIVA  X  Vu  =   sendo: 

 

VI = Valor de venda 

 

AREAL PRIVATIVA = área privativa da unidade..............61,92 m²  

 

Vu = Valor unitário de venda da área útil.......R$ 8.786,57/m² 

 

Substituindo e calculando, teremos: 

 

VL = 61,92 m²+ R$ 8.786,57/m² = 

 

VT =R$ 544.064,41 

 

Ou, em números redondos.  

 

VT =R$ 544.000,00 – março/2025 

(quinhentos e quarenta e quatro mil reais) 
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II.1 2.3-CÁLCULO DO VALOR DA VAGA Nº 04 : 

O valor de venda da vaga de garagem será determinado através da 

seguinte expressão:  

 

Será avaliado através da expressão:  

 

VL = AÁREAL PRIVATIVA GARAGEM     X  Vu  X  COEF GARAGEM  =   sendo: 

 

VI = Valor de venda 

 

AÁREAL PRIVATIVA GARAGEM = área privativa da garagem..............9,90 m²  

 

Vu = Valor unitário de venda da área útil.......R$ 8.786,57/m² 

 

COEF GARAGEM  = Coeficiente de ajuste do unitário p/ garagem = 0,63 

 

Substituindo e calculando, teremos: 

 

VL = 9,90 m²+ R$ 8.786,57/m² x 0,63 = 

 

VT =R$ 54.801,37 

 

Ou, em números redondos.  

 

VT =R$ 55.000,00 – março/2025 

(cinquenta e cinco mil reais) 
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ANEXO I- 

PESQUISA DE MERCADO  
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PARTE D 
 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
 

100,00% 

19.623-Registro de 
Imóveis da 
Comarca de 
Cândido Mota/SP 

Gleba 3, denominada “Sítio Santa 
Amália, Situada na Fazenda Macuco, no 
lugar denominado Água do Miranda, 
Município de Cândido Mota/SP. 
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I – 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 características e condições locais, assim 

como dos imóveis, em detalhes, tem-se: 

 

I.1 – LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel em questão, identificado como “Gleba 3” e 

denominado “Sítio Santa Amália”, está localizado na Fazenda Macuco, 

também conhecida como Jacutinga, na região de Água do Miranda, no distrito 

e município de Cândido Mota, com matrícula nº 19.623, no 2º Oficial de 

Registro de Imóveis de Cândido Mota, no Estado de São Paulo. 

 

O acesso ao local pode ser feito pela Avenida Anel Viário, até 

chegar ao Centro de Distribuição do Mercado Avenida. A partir desse ponto, 

deve-se percorrer aproximadamente 500 metros até o Motel Caminho do 

Amor. Em seguida, vira-se à direita e continua-se pela Via Vacinal Cipriano 

Zardetto até o Pesque Pague Miranda. Após cruzar o rio, chega-se ao destino  
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  A imagem reproduzida abaixo (Google Earth), ilustra o local em 

questão. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

1.2-CADASTRAMENTO SEGUNDO O INCRA 

 

O imóvel encontra-se cadastrado em maior porção no Instituto 

Nacional de Colonização e reforma Agrária -INCRA, consoante atesta o 

Certificado de Cadastro de Imóvel Rural -CCIR -Emissão 2018, código : 

627.046.003.190-6. 

 

 

I.3 – INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS: 

 

O local é dotado dos seguintes melhoramentos públicos: Leito 

carroçável em terra batida, luz domiciliar, telefone. 

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

 1
04

71
85

-4
2.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Iu
C

vn
xc

9.
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

5/
03

/2
02

5 
às

 1
0:

33
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
06

74
36

94
   

  .

fls. 1179



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

IBAPE Nº 2173 

 

73 

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

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

 

1.4-CENTRO ECONÔMICO 

 

O Município de Candido Mota, é o principal centro econômico 

da região, formado por redes bancárias, cooperativas, comércio varejista, 

ensino e cultura, hospitais, dentre outros. 

 

1.5- ATIVIDADES ECONÔMICAS 

 

A ocupação econômica está voltada para atividade rural, com 

propriedades de pequeno, médio e grande porte predominando as culturas 

de grãos (soja e milho) e cana de açúcar. 

 

1.6-TIPO DE SOLO 

 

O solo da região é fértil, com terra roxa estruturada e latossolo roxo. 

 

I.7 – DO IMÓVEL 

 

  O imóvel penhorado, destinado à atividade rural, está 

unificado com outras propriedades, o que dificulta a identificação do 

perímetro e das divisas da área no local.I.3.1 –  

 

TERRENO: 

 

Matrícula.......... 19.623, no 2º Oficial de Registro de Imóveis de 

Cândido Mota, no Estado de São Paulo. 

 

Formato...................irregular 

Dimensões: 

 

Área ..............................2,0231 hectares 
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.4.  REGISTRO FOTOGRÁFICO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO 01 

Avenida Anel Viário, próximo ao Centro de Distribuição do Mercado Avenida 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO 02 

Avenida Anel Viário, próximo ao Motel Caminho do Amor 
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FOTO 03 

Via Vacinal Cipriano Zardetto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 04 

Via Vacinal Cipriano Zardetto, próximo ao Pesque Pague Miranda 
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FOTO 05 

Detalhe do terreno avaliando. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 06 

Detalhe do terreno avaliando. 
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FOTO 06 

Detalhe interno da gleba 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 07 

Vista da via em terra batida. 
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FOTO 08 

Detalhe interno da gleba 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

FOTO 08 

Detalhe interno da gleba 
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FOTO 09 

Detalhe interno da gleba 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO 10 

Detalhe interno da gleba. 
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II – AVALIAÇÃO 

 

CRITÉRIO – “MÉTODO COMPARATIVO” 

 

II.1 TERRENO: 

 

II.1.1– VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

 

Para determinar o valor básico unitário, realizou-se uma 

pesquisa de mercado e selecionaram-se 06 elementos comparativos , 

reproduzidos no ANEXO I do laudo, os quais foram homogeneizados 

conforme recomenda a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, 

usualmente adotada nos casos dessa natureza, através dos seguintes 

parâmetros: 

 

OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas, 

para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

FATOR DE GLEBA: Com relação a diversidade nas 

dimensões dos elementos comparativos será aplicado o fator de gleba, 

publicado no livro Engenharia de Avaliações, Editora Pini, que define os 

coeficientes de correção em função das dimensões do terreno e 

estabelece uma hegemonia no tratamento das amostras. 
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TABELA: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IMÓVEL AVALIANDO: 
 

FATOR GLEBA COEFICIENTE 

20.310,00m² 0,646 

 

II.1 2 -  VALOR DO TERRENO. 
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  Será obtido através da soma das parcelas: 

 

Vterreno= = Agleba x Vu   ONDE: 

 

Vterreno= valor do terreno 

 

Agleba = ÁREA DA GLEBA………………………………..2,0231 ha 

 

Vu= VALOR DO HECTARE………………………………...R$ 257.596,47/ ha 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 

 

Vterreno= = 2,031 ha x R$257.596,47 /ha 

 

Vterreno = R$ 523.178,43  

Ou, em números comerciais: 

 

Vterreno = R$ 523.000,00 

(Quinhentos e vinte e três mil reais) 

Data Base: Março/2025 

OBSERVAÇÃO:A pesquisa de mercado e o cálculo do valor do hectare 

está reproduzido no ANEXO I do laudo. 
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ANEXO I- 

PESQUISA DE MERCADO  
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ELEMENTO Nº 01 

 

LOCAL: ZONA RURAL 

MUNICÍPIO: CÂNDIDO MOTA 

ÁREA DA GLEBA: 72,60 HA    FATOR GLEBA: 0,296 

VALOR DE VENDA: R$ 9.000.000,00 

FONTE: JUNIOR MORAES IMÓVIES    FONE: (18) 3351-3779 

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025 

 

 

VALOR LÍQUIDO DE VENDA: VLV 

VALOR DO IMÓVEL FATOR OFERTA VALOR DAS BENFEITORIAS VLV 
R$9.000.000,00 0,90  R$ 8.100.000,00 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 
 
ÁREA PADRÃO DO AVALIANDO: APAVALIANDO 
 

ÁREA  72,60 HA  FATOR GLEBA: 0,296 
 
 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
 
Vu= R$ 8.100.000,00 / 72,60 ha X 0,646/0,296 = 

 

VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
Vu= R$ 243.494,53/HA 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 

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

 

ELEMENTO Nº 02 

 

LOCAL: ZONA RURAL 

MUNICÍPIO: CÂNDIDO MOTA/ ASSIS 

ÁREA DA GLEBA: 183,92 HA    FATOR GLEBA: 0,288 

ÁREA PONDERADA= 145,20 HÁ /CULTURA +38,72H X 0,10=149,07 HA 

VALOR DE VENDA: R$ 22.000.000,00 

FONTE: HOPE ADMINISTRAÇÃO DE BENS LTDA   FONE: (43)99845-2298 

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR LÍQUIDO DE VENDA: VLV 

 

VALOR DO IMÓVEL FATOR OFERTA VALOR DAS BENFEITORIAS VLV 
R$22.000.000,00 0,90  R$ 19.800.000,00 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 
 
ÁREA PADRÃO DO AVALIANDO: APAVALIANDO 
 

ÁREA  149,07 HA  FATOR GLEBA: 0,288 
 
 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
 
Vu= R$ 19.800,00.000,00 / 149,07 ha X 0,646/0,288 = 

 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  

Vu= R$ 297.930,50/HA 
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Rua Tabatinguera era, 140 – 7º Andar – cg. 705 – CEP 01020-901 – São Paulo – SP 
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ELEMENTO Nº 03 

 

LOCAL: ZONA RURAL 

MUNICÍPIO: CÂNDIDO MOTA/ ASSIS 

ÁREA DA GLEBA: 849,42 HA    FATOR GLEBA: 0,288 

ÁREA PONDERADA= 594,44 HÁ /CULTURA +254,98HA X 0,10=619,94 HA 

VALOR DE VENDA: R$ 80.000.000,00 

FONTE: VIANA IMÓVEIS    FONE: (19) 3821-2852 

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

VALOR LÍQUIDO DE VENDA: VLV 

 

VALOR DO IMÓVEL FATOR OFERTA VALOR DAS BENFEITORIAS VLV 
R$80.000.000,00 0,90  R$ 72.000.000,00 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 
 
ÁREA PADRÃO DO AVALIANDO: APAVALIANDO 
 

ÁREA  619,94 HÁ  FATOR GLEBA: 0,288 
 
 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
 
Vu= R$ 72.000,00.000,00 / 619,94 ha X 0,646/0,288 = 

 

VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
Vu= R$ 260.509,08/HA 
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ELEMENTO Nº 04 

 

LOCAL: ZONA RURAL 

MUNICÍPIO: CÂNDIDO MOTA/ ASSIS 

ÁREA DA GLEBA: 50,82 HA    FATOR GLEBA: 0,310 

ÁREA PONDERADA= 41,14 HÁ /CULTURA +9,68HA X 0,10= 42,11 HA 

VALOR DE VENDA: R$ 5.000.000,00 

FONTE: VIANA IMÓVEIS    FONE: (19) 3821-2852 

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

VALOR LÍQUIDO DE VENDA: VLV 

VALOR DO IMÓVEL FATOR OFERTA VALOR DAS BENFEITORIAS VLV 
R$ 5.000.000,00 0,90  R$ 4.500.000,00 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 
 
ÁREA PADRÃO DO AVALIANDO: APAVALIANDO 
 

ÁREA  42,11 HA  FATOR GLEBA: 0,310 
 
 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
 
Vu= R$ 4.500,00.000,00 / 42,11 ha X 0,646/0,310 = 

 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  

Vu= R$ 222.688,66/HA 
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ELEMENTO Nº 05 

 

LOCAL: ZONA RURAL 

MUNICÍPIO: CÂNDIDO MOTA/ ASSIS 

ÁREA DA GLEBA: 72,60 HA    FATOR GLEBA: 0,296 

ÁREA PONDERADA= 58,08 HÁ /CULTURA +1,45HA X 0,10= 59,53 HA 

VALOR DE VENDA: R$ 8.000.000,00 

FONTE: VIANA IMÓVEIS    FONE: (19) 3821-2852 

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

VALOR LÍQUIDO DE VENDA: VLV 

VALOR DO IMÓVEL FATOR OFERTA VALOR DAS BENFEITORIAS VLV 
R$ 8.000.000,00 0,90  R$ 7.200.000,00 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 
 
ÁREA PADRÃO DO AVALIANDO: APAVALIANDO 
 

ÁREA  59,53 HA  FATOR GLEBA: 0,296 
 
 
VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
 
Vu= R$ 7.200,00.000,00 / 59,53 ha X 0,646/0,296 = 

 

VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
Vu= R$ 263.959,58/HA 
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RESUMO 

ELEMENTO Nº VALOR / há 

01 243.494,53 

02 297.930,50 

03 260.509,08 

04 222.088,66 

05 263.959,58 

TOTAL 1.287.982,35 

MÉDIA /05 257.596,47 

DISCREPANTES  

+30 334.875,41 

-30 180.317,53 

MÉDIA SANEADA 257.596,47 

 
 
 

VALOR UNITÁRIO POR HECTARE  
Vu= R$ 257.596,47/HÁ 

DATA BASE: MARÇO/2025 
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III. -  CONCLUSÃO 

 
  Diante das considerações expostas no corpo do presente laudo, o valor  

dos imóveis, válido para o mês de março de 2025, resultou em: 
 

PARTE A 
 

MATRÍCULA IMÓVEL VALOR 
52.327-

1ºCartório de 
Registro de 
Imóveis de 

Osasco 

Rua Maria Menke, lote 08, 
quadra 22, casa nº 48, do tipo 
B,  Conjunto Residencial dos 

Metalúrgico de Osasco, 
Município de Osasco 

 
 

R$ 642.000,00 

 

PARTE B 
 

MATRÍCULA IMÓVEL VALOR 
116.516-

1ºCartório de 
Registro de 
Imóveis de 

Osasco 

Praça Duque de Caxias, nº 
131, Condomínio 

Residencial Duque de 
Caxias, 11º andar, 

apartamento 111, Centro, 
Município de Osasco. 

 
 

R$ 545.000,00 

 

PARTE C 
 

MATRÍCULA IMÓVEL VALOR 
116.537-

1ºCartório de 
Registro de 
Imóveis de 

Osasco 

Praça Duque de Caxias, nº 
131, vaga de garagem, nº 04, 
no 1º subsolo, Condomínio 

Residencial Duque de Caxias, 
Centro, Município de Osasco. 

 
 

R$ 55.000,00 

 

PARTE D 
 

MATRÍCULA IMÓVEL VALOR 
19.623, Oficial 
de Registro de 

Imóveis de 
Candido Mota 

Imóvel rural localizado na 
Estrada Água do Miranda, km 
2, situada na antiga Fazenda 

Macuco ou Jacutinga, no local 
denominado Água Miranda, 
Município de Cândido Mota, 

 
 

R$ 523.000,00 
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IV. -  ENCERRAMENTO. 

 

   Consta o presente laudo de 92 (noventa e duas) folhas, 

vindo esta última datada e assinada. 

 

 

São Paulo, 25 de março de 2025. 

 
 
 

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

IBAPE Nº 2173 
ASSINATURA DIGITAL 
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