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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 11ª VARA CÍVEL 
DO FORO CENTRAL – COMARCA DA CAPITAL - SÃO PAULO 
 

AUTOS Nº 0037932-86.2018.8.26.0100 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 
requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A, em face de ÉLCIO ZAGO E OUTROS, 
dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas 
conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou aos valores de 
mercado, expressos em resumo a seguir, para os imóveis compreendidos por: (1) imóvel 
situado na Rua Andrea Bernasconi – Lote 28 – Quadra P, integrante do Residencial 
Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof. Hermann Von Ihering, Jardim das 
Palmeiras - São Paulo; (2) imóvel situado na Rua Andrea Bernasconi – Lote 29 – 
Quadra P, integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof. 
Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras - São Paulo; (3) imóvel situado na Rua 
David Nicolai – Lote 29 – Quadra L, integrante do Residencial Palmeiras, com 
acesso pela Avenida Prof. Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras - São Paulo; 
(4) imóvel situado na Rua David Nicolai – Lote 31 – Quadra L, integrante do 
Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof. Hermann Von Ihering, Jardim 
das Palmeiras - São Paulo; (5) imóvel situado na Rua David Nicolai – Lote 30 – 
Quadra L, integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof. 
Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras - São Paulo; e (6) apartamento duplex 
nº 284, localizado no 28º e 29º andares da Torre 3, integrante do Condomínio 
Vista Golf, situado na Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, nº 1.000, Jurubatuba 
– São Paulo. 
 

Termos em que, 
P. Deferimento. 

 

São Paulo, 19 de outubro de 2023. 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (1): 

Matrícula n° 218.711, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua Andrea Bernasconi – Lote 28 – Quadra P – Residencial Palmeiras 

R$ 115.000,00 

(Cento e quinze mil reais) 

OUTUBRO / 2023 

 

|                         FOTO 01                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO (1). 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (2): 

Matrícula n° 218.712, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua Andrea Bernasconi – Lote 29 – Quadra P – Residencial Palmeiras 

R$ 115.000,00 

(Cento e quinze mil reais) 

OUTUBRO / 2023 

 

|                         FOTO 02                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO (2). 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (3): 

Matrícula n° 147.368, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua David Nicolai – Lote 29 – Quadra L – Residencial Palmeiras 

R$ 113.000,00 

(Cento e treze mil reais) 

OUTUBRO / 2023 

 

|                         FOTO 03                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO (3). 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (4): 

Matrícula n° 228.012, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua David Nicolai – Lote 30 – Quadra L – Residencial Palmeiras 

R$ 113.000,00 

(Cento e treze mil reais) 

OUTUBRO / 2023 

 

|                         FOTO 04                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO (4). 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (5): 

Matrícula n° 228.013, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua David Nicolai – Lote 31 – Quadra L – Residencial Palmeiras 

R$ 113.000,00 

(Cento e treze mil reais) 

OUTUBRO / 2023 

 

|                         FOTO 05                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO (5). 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (6): 

Matrícula n° 373.627, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Apartamento duplex nº 284 – Torre 3 – Condomínio Vista Golf 

Av. Engenheiro Eusébio Stevaux, nº 1.000, Campo Grande, São Paulo – SP 

R$ 2.155.000,00 

(Dois milhões, cento e cinquenta e cinco mil reais) 

OUTUBRO / 2023 

 

|                         FOTO 06                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO (6). 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 O objetivo do presente Laudo é a determinação dos 

valores de mercado para os imóveis a seguir descritos, nos termos dos AUTOS 

DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, requerida pelo BANCO DO 

BRASIL S/A, em face de ÉLCIO ZAGO E OUTROS: 

 

(1) Terreno situado no Espaço Livre “P” na Rua Andrea Bernasconi, antiga 

Rua 10, constante do Lote 28 da Quadra P do Jardim Palmeiras, no 

Bairro do Araguava ou Jaceguava, no lugar conhecido como Campo 

Baixo, antes Parque do Terceiro Lago, no 32º Subdistrito - Capela do 

Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos 

fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da 

frente, encerrando a área de 250,00 m², confrontando do lado direito 

de quem do terreno olha para o logradouro com o lote nº 29, do lado 

esquerdo com o lote nº 27 e nos fundos com Espaço Livre “P”, na divisa 

com Guilherme Malfatti, matriculado no 11º Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo, sob nº 218.711. 

 

(2) Terreno situado no Espaço Livre “P” na Rua Andrea Bernasconi, antiga 

Rua 10, Lote 29 da Quadra P do Jardim Palmeiras, no Bairro do 

Araguava ou Jaceguava, no lugar conhecido como Campo Baixo, antes 

Parque do Terceiro Lago, 32º Subdistrito - Capela do Socorro, 

medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos fundos, de 

ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente, com a 

área de 250,00 m², confrontando do lado direito de quem do terreno 

olha para o logradouro com o lote nº 30, do lado esquerdo com o lote 
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nº 28 e nos fundos com Espaço Livre “P”, da divisa com Guilherme 

Malfatti, matriculado no 11º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo, sob nº 218.712. 

 

(3) Terreno situado no Espaço Livre “L” na Rua Quatro, Lote 29 da Quadra 

L, do Jardim Palmeiras, no Bairro do Araguava ou Jaceguava, Parque 

do Terceiro Lago, antes conhecido como Campo Baixo, no 32º 

Subdistrito - Capela do Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 

25,00 m da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a 

largura de 10,00 m, com a área de 250,00 m², confrontando do lado 

direito de quem do terreno olha para o logradouro com o lote nº 30, 

do lado esquerdo com o Espaço Livre L, na Avenida Quatro, e nos 

fundos, com o terreno designado lote 28, matriculado no 11º Cartório 

de Registro de Imóveis de São Paulo, sob nº 147.368. 

 

(4) Terreno situado no Espaço Livre “L” na Rua David Nicolai, antiga Rua 

4, constituído pelo lote nº 30 da Quadra L, do Jardim Palmeiras, no 

Bairro do Araguava ou Jaceguava, Parque do Terceiro Lago, antes 

conhecido por Campo de Baixo, no 32º Subdistrito - Capela do 

Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos 

fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos 10,00 m, encerrando a 

área de 250,00 m², confrontando do lado direito de quem do terreno 

olha para o logradouro com o lote nº 31, do lado esquerdo com o lote 

29 e nos fundos com o lote nº 27, matriculado no 11º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo, sob nº 228.012. 
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(5) Terreno situado no Espaço Livre “L” na Rua David Nicolai, antiga Rua 

4, constituído pelo lote nº 31 da Quadra L, do Jardim Palmeiras, no 

Bairro do Araguava ou Jaceguava, Parque do Terceiro Lago, antes 

conhecido por Campo de Baixo, no 32º Subdistrito - Capela do 

Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos 

fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos 10,00 m, encerrando a 

área de 250,00 m², confrontando do lado direito de quem do terreno 

olha para o logradouro com o lote nº 32, do lado esquerdo com o lote 

30 e nos fundos com o lote nº 26, matriculado no 11º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo, sob nº 228.013. 

 

(6) Apartamento duplex nº 284, localizado nos 28º e 29º andares ou 

pavimentos da Torre 3, integrante do empreendimento denominado 

Condomínio Vista Golf, situado na Avenida Engenheiro Eusébio 

Stevaux, nº 1.000, Rua maestro Joaquim Capocchi e Rua Galeno de 

Castro, em Jurubatuba, no 29º Subdistrito – Santo Amaro, com a área 

privativa de 237,31 m², nesta já incluída a área de 2,00 m² referente 

ao depósito nº 195 localizado no 1º subsolo, e a área comum de 160,35 

m², nesta já incluída a área referente a 03 vagas indeterminadas na 

garagem coletiva, localizada nos 2º e 1º subsolos, para a guarda de 

igual número de automóveis, sujeitos à utilização de manobrista, 

perfazendo a área total de 397,66 m², correspondendo-lhe uma 

fração ideal de 0,62235% no terreno e demais coisas comuns do 

condomínio,, matriculado no 11º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, sob nº 373.627. 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 1: 

Matrícula n° 218.711, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Andrea Bernasconi – Lote 28 da Quadra P - Residencial Palmeiras 

 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 830. 

 

 Em diligência ao imóvel, o Sr. Lucas, porteiro do 

condomínio, franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou as vistorias. 

 

2.1 -  LOCAL 

 

2.1.1 -  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

Trata-se de imóvel consistente de terreno sem 

benfeitorias, situado na Rua Andrea Bernasconi – Lote 28 da Quadra P, 

integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor 

Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras, São Paulo - SP. 

 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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|                       FOTOS 07/08                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON IHERING, 

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 09/10                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUA ANDREA BERNASCONI, 

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 1. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

Rua Andrea Bernasconi – Lote 28 – Quadra P: 

 

ZONA: ..............................................................ZERa 

SETOR: ............................................................ 263 

QUADRA: .......................................................... 014 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ...................... 263.014.0028-1 

ÍNDICE FISCAL: ........................................... R$ 49,68 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os Dados Cadastrais do Imóvel e a Planta da Quadra 

Fiscal são mostrados a seguir: 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido de todos os principais 

melhoramentos urbanos, tais como: água, luz, força, telefone, calçamento, 

iluminação pública, galeria para recolhimento de águas pluviais e transporte 

coletivo nas proximidades. 

 

 2.1.4 - ZONEAMENTO 

 

A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de São Paulo.  

 

O local em causa integra a Zona Exclusivamente 

Residencial Ambiental (ZERa), que são áreas destinadas exclusivamente ao uso 

residencial com predominância de lotes de grande porte, localizadas na 

Macrozona de Proteção e Recuperação Ambiental. 

 

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo: 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 
 

 O local apresenta características de porções do 

território da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental. 

 

 A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de 

gasolina, instituições bancárias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor 

Hermann Von Ihering, Rua São Fernando e de logradouros circunvizinhos. 

 

 A ocupação residencial é caracterizada por 

condomínios fechados, contendo edificações térreas e assobradadas, de padrão 

construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificação constante no 

"Estudo de Edificações Valores de Venda do IBAPE". 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 
 

 2.2.1 – TERRENO 

 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Plana; 

Condições no solo e superfície: firme e seco; 

Formato: Regular; 

Frente: 10,00 m; 

 Profundidade equivalente: 25,00 m; 

Área: 250,00 m². 
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2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

 Sobre o terreno acima descrito, não existem 

benfeitorias erigidas. 

 

 As características do Residencial Palmeiras e do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue:  

 

                           FOTO 11                        | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA. 
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                       FOTOS 12/13                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 14/15                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS – RUA ANDREA BERNASCONI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

 3.1 - TERRENO 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

 

Segundo as referidas Normas, 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 

 

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

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 
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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 região já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e II. 

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. 

 

 CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
03

79
32

-8
6.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
eO

P
X

xc
w

.
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

 W
A

LM
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

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
0/

10
/2

02
3 

às
 1

1:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

21
69

29
55

   
  .fls. 867



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39  - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (AR/AT)0,20 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, são retirados 

das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 
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h) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10 

Reserva Florestal 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado 0,50 

Fator terreno de fundo 0,60 

Fator terreno interno 0,70 
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os 12 (doze) 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: 

 

 

 

 

Vu = R$ 461,27/m² 

 

(Quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete centavos por m2). 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS – IMÓVEL 1 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 250,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 461,27/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 250,00 m² x R$ 461,27/m² 

 

VT = R$ 115.317,50 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 115.000,00 

(Cento e quinze mil reais). 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 461,27/m² (quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete 

centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 2: 

Matrícula n° 218.712, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Andrea Bernasconi – Lote 29 da Quadra P - Residencial Palmeiras 

 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 830.  

 

 Em diligência ao imóvel, o Sr. Lucas, porteiro do 

condomínio, franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou as vistorias. 

 

2.1 -  LOCAL 

 

2.1.1 -  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

Trata-se de imóvel consistente de terreno sem 

benfeitorias, situado na Rua Andrea Bernasconi – Lote 29 da Quadra P, 

integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor 

Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras, São Paulo - SP. 

 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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|                       FOTOS 16/17                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON IHERING, 

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 18/19                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUA ANDREA BERNASCONI, 

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 2. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

Rua Andrea Bernasconi – Lote 29 – Quadra P: 

 

ZONA: ..............................................................ZERa 

SETOR: ............................................................ 263 

QUADRA: .......................................................... 014 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ...................... 263.014.0029-1 

ÍNDICE FISCAL: ........................................... R$ 49,68 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os Dados Cadastrais do Imóvel e a Planta da Quadra 

Fiscal são mostrados a seguir: 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido de todos os principais 

melhoramentos urbanos, tais como: água, luz, força, telefone, calçamento, 

iluminação pública, galeria para recolhimento de águas pluviais e transporte 

coletivo nas proximidades. 

 

 2.1.4 - ZONEAMENTO 

 

A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de São Paulo.  

 

O local em causa integra a Zona Exclusivamente 

Residencial Ambiental (ZERa), que são áreas destinadas exclusivamente ao uso 

residencial com predominância de lotes de grande porte, localizadas na 

Macrozona de Proteção e Recuperação Ambiental. 

 

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo: 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 
 

 O local apresenta características de porções do 

território da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental. 

 

 A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de 

gasolina, instituições bancárias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor 

Hermann Von Ihering, Rua São Fernando e de logradouros circunvizinhos. 

 

 A ocupação residencial é caracterizada por 

condomínios fechados, contendo edificações térreas e assobradadas, de padrão 

construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificação constante no 

"Estudo de Edificações Valores de Venda do IBAPE". 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 
 

 2.2.1 – TERRENO 

 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Plana; 

Condições no solo e superfície: firme e seco; 

Formato: Regular; 

Frente: 10,00 m; 

 Profundidade equivalente: 25,00 m; 

Área: 250,00 m². 
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2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

 Sobre o terreno acima descrito, não existem 

benfeitorias erigidas. 

 

 As características do Residencial Palmeiras e do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue:  

 

                           FOTO 20                        | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA. 
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                       FOTOS 21/22                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 23/24                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS – RUA ANDREA BERNASCONI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

 3.1 - TERRENO 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

 

Segundo as referidas Normas, 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 

 

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

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 
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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 região já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e II. 

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. 

 

 CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 
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e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (AR/AT)0,20 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, são retirados 

das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
03

79
32

-8
6.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
eO

P
X

xc
w

.
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

 W
A

LM
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

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
0/

10
/2

02
3 

às
 1

1:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

21
69

29
55

   
  .fls. 905



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39  - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10 

Reserva Florestal 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado 0,50 

Fator terreno de fundo 0,60 

Fator terreno interno 0,70 
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os 12 (doze) 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: 

 

 

 

 

Vu = R$ 461,27/m² 

 

(Quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete centavos por m2). 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS – IMÓVEL 2 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 250,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 461,27/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 250,00 m² x R$ 461,27/m² 

 

VT = R$ 115.317,50 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 115.000,00 

(Cento e quinze mil reais). 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 461,27/m² (quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete 

centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 3: 

Matrícula n° 147.368, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua David Nicolai – Lote 29 da Quadra L - Residencial Palmeiras 

 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 830.  

 

 Em diligência ao imóvel, o Sr. Lucas, porteiro do 

condomínio, franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou as vistorias. 

 

2.1 -  LOCAL 

 

2.1.1 -  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

Trata-se de imóvel consistente de terreno sem 

benfeitorias, situado na Rua David Nicolai – Lote 29 da Quadra L, integrante do 

Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor Hermann Von Ihering, 

Jardim das Palmeiras, São Paulo - SP. 

 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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|                       FOTOS 25/26                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON IHERING, 

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMÍNIO. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
03

79
32

-8
6.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

56
X

9N
K

9W
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
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

0/
10

/2
02

3 
às

 1
1:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
21

69
29

55
   

  .fls. 927



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39  - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

                       FOTOS 27/28                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUA DAVID NICOLAI, 

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 3. 
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                       FOTOS 29/30                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AV. PROFESSOR HERMANN VON IHERING, 

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 3. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

Rua David Nicolai – Lote 29 – Quadra L: 

 

ZONA: ..............................................................ZERa 

SETOR: ............................................................ 263 

QUADRA: .......................................................... 011 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ...................... 263.011.0029-6 

ÍNDICE FISCAL: ........................................... R$ 48,64 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os Dados Cadastrais do Imóvel e a Planta da Quadra 

Fiscal são mostrados a seguir: 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido de todos os principais 

melhoramentos urbanos, tais como: água, luz, força, telefone, calçamento, 

iluminação pública, galeria para recolhimento de águas pluviais e transporte 

coletivo nas proximidades. 

 

 2.1.4 - ZONEAMENTO 

 

A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de São Paulo.  

 

O local em causa integra a Zona Exclusivamente 

Residencial Ambiental (ZERa), que são áreas destinadas exclusivamente ao uso 

residencial com predominância de lotes de grande porte, localizadas na 

Macrozona de Proteção e Recuperação Ambiental. 

 

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo: 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 
 

 O local apresenta características de porções do 

território da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental. 

 

 A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de 

gasolina, instituições bancárias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor 

Hermann Von Ihering, Rua São Fernando e de logradouros circunvizinhos. 

 

 A ocupação residencial é caracterizada por 

condomínios fechados, contendo edificações térreas e assobradadas, de padrão 

construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificação constante no 

"Estudo de Edificações Valores de Venda do IBAPE". 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 
 

 2.2.1 – TERRENO 

 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Plana; 

Condições no solo e superfície: firme e seco; 

Formato: Regular; 

Frente: 10,00 m; 

 Profundidade equivalente: 25,00 m; 

Área: 250,00 m². 
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2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

 Sobre o terreno acima descrito, não existem 

benfeitorias erigidas. 

 

 As características do Residencial Palmeiras e do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue:  

 

                           FOTO 31                        | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA. 
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                       FOTOS 32/33                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 34/35                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS – RUA DAVID NICOLAI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

 3.1 - TERRENO 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

 

Segundo as referidas Normas, 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 

 

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

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 
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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 região já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e II. 

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. 

 

 CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 
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e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (AR/AT)0,20 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, são retirados 

das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 
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h) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10 

Reserva Florestal 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado 0,50 

Fator terreno de fundo 0,60 

Fator terreno interno 0,70 
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os 12 (doze) 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: 

 

 

 

 

Vu = R$ 451,61/m² 

 

(Quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e um centavos por m2). 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS – IMÓVEL 3 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 250,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 451,61/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 250,00 m² x R$ 451,61/m² 

 

VT = R$ 112.902,50 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 113.000,00 

(Cento e treze mil reais). 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 451,61/m² (quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e 

um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 4: 

Matrícula n° 228.012, do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua David Nicolai – Lote 30 da Quadra L - Residencial Palmeiras 

 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 830.  

 

 Em diligência ao imóvel, o Sr. Lucas, porteiro do 

condomínio, franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou as vistorias. 

 

2.1 -  LOCAL 

 

2.1.1 -  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

Trata-se de imóvel consistente de terreno sem 

benfeitorias, situado na Rua David Nicolai – Lote 30 da Quadra L, integrante do 

Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor Hermann Von Ihering, 

Jardim das Palmeiras, São Paulo - SP. 

 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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|                       FOTOS 36/37                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON IHERING, 

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 38/39                      | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUA DAVID NICOLAI, 

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 4. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

Rua David Nicolai – Lote 30 – Quadra L: 

 

ZONA: ..............................................................ZERa 

SETOR: ............................................................ 263 

QUADRA: .......................................................... 011 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ...................... 263.011.0030-1 

ÍNDICE FISCAL: ........................................... R$ 48,64 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os Dados Cadastrais do Imóvel e a Planta da Quadra 

Fiscal são mostrados a seguir: 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido de todos os principais 

melhoramentos urbanos, tais como: água, luz, força, telefone, calçamento, 

iluminação pública, galeria para recolhimento de águas pluviais e transporte 

coletivo nas proximidades. 

 

 2.1.4 - ZONEAMENTO 

 

A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de São Paulo.  

 

O local em causa integra a Zona Exclusivamente 

Residencial Ambiental (ZERa), que são áreas destinadas exclusivamente ao uso 

residencial com predominância de lotes de grande porte, localizadas na 

Macrozona de Proteção e Recuperação Ambiental. 

 

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo: 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 
 

 O local apresenta características de porções do 

território da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental. 

 

 A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de 

gasolina, instituições bancárias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor 

Hermann Von Ihering, Rua São Fernando e de logradouros circunvizinhos. 

 

 A ocupação residencial é caracterizada por 

condomínios fechados, contendo edificações térreas e assobradadas, de padrão 

construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificação constante no 

"Estudo de Edificações Valores de Venda do IBAPE". 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 
 

 2.2.1 – TERRENO 

 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Plana; 

Condições no solo e superfície: firme e seco; 

Formato: Regular; 

Frente: 10,00 m; 

 Profundidade equivalente: 25,00 m; 

Área: 250,00 m². 
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2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

 Sobre o terreno acima descrito, não existem 

benfeitorias erigidas. 

 

 As características do Residencial Palmeiras e do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue:  

 

                           FOTO 40                        | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA. 
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                       FOTOS 41/42                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACESSO AO CONDOMÍNIO. 
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                       FOTOS 43/44                      | 

RESIDENCIAL PALMEIRAS – RUA DAVID NICOLAI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ASPECTOS GERAIS DO IMÓVEL. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

 3.1 - TERRENO 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

 

Segundo as referidas Normas, 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 

 

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

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 
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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 região já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e II. 

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. 

 

 CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 
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e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (AR/AT)0,20 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, são retirados 

das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 
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h) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
03

79
32

-8
6.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

56
X

9N
K

9W
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
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

0/
10

/2
02

3 
às

 1
1:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
21

69
29

55
   

  .fls. 981



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39  - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10 

Reserva Florestal 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado 0,50 

Fator terreno de fundo 0,60 

Fator terreno interno 0,70 
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os 12 (doze) 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: 

 

 

 

 

Vu = R$ 451,61/m² 

 

(Quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e um centavos por m2). 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS – IMÓVEL 4 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 250,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 451,61/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 250,00 m² x R$ 451,61/m² 

 

VT = R$ 112.902,50 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 113.000,00 

(Cento e treze mil reais). 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 451,61/m² (quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e 

um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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