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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Avaliacao de Imodveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
1° VARA CIVEL DA COMARCA DE COTIA - SP

AUTOS N° 1009280-41.2022.8.26.0152

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTAL
DAS ARAUCARIAS, em face de ARTHUR HENRIQUE DE ALMEIDA
CRESPIM, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em
resumo a seguir, para o imével situado nha Estrada do Tabuleiro Verde, n°
210, Bairro Tijuco Preto, Condominio Residencial Portal das Araucarias,

Casa n°® 14, Cotia/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Cotia, 22 de junho de 2026.

N/
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 106.338, do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Cotia/SP.
Estrada do Tabuleiro Verde, n® 210, Bairro Tijuco Preto, Condominio
Residencial Portal das Araucdrias, Casa n°® 14, Cotia/SP.
R$ 270.000,00
(Duzentos e setenta mil reais)

JUNHO DE 2026

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a seguir demonstrado, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo
CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTAL DAS ARAUCARIAS, em face de
ARTHUR HENRIQUE DE ALMEIDA CRESPIM:

Imagem 1: Descrigdo do imdvel na matricula supracitada.

LIVRO N.2 2 - REGISTRO GERAL SERVENTIA DO REGISIA@& IMOVEIS
— matricula ficha ds Coli A
-106.388- 01 20 abril 2
Cotia, de de

IMOVEL: CASA N° “14” do “CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTAL DAS

ARAUCARIAS”, localizado na Estrada do Taboleiro Verde, n° 210,
neste Municipio e Comarca de Cotia-SP, assim descrita: com entrada pela via
interna do condominio, sera composta de dois pavimentos, contendo, no
pavimento térreo: sala de estar, jantar, lavabo, cozinha, area de servigo e garagem
descoberta para 1 (um) carro; no pavimento superior: dois dormitérios e banheiro
de uso comum; possui a area privativa coberta de 56,250m?, area privativa
descoberta de 41,625m? area comum coberta de 2,820m2? area comum|
descoberta de 33,770m?, na qual se encontra incluida numa area comum de uso
exclusivo de 36,590m?, totalizando a area de 134,465m?, cabendo-lhe a fracao
ideal no solo e demais coisas de uso do condominio de 0,0137%.

INSCRICAO CADASTRAL: n° 2 .51.30.0001.00.000 (&rea maior). —
REGISTRO ANTERIOR: R 42/M-47.0%6 de 20/04/2012 deste Registro.

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
18 de junho de 2026, as 12:30 h, conforme agendamento nos autos e
comunicados de vistoria anexos, o signatdrio foi recebido pelo sindico, Sr. José
Augusto Silva e pelo conjuge do Réu, Sra. Deise Gongalves Fausto Crespim,

sendo possivel a entrada no imoével e inspegdo interna de todos os ambientes.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2026 as 10:34 , sob o numero WCOA26700664764

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009280-41.2022.8.26.0152 e codigo NMwxuans.



Walmir Pereira Modoth fis. 2
T —— i
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliacdes e Pevicias de €ngenharia

2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na
Estrada do Tabuleiro Verde, n® 210, Bairro Tijuco Preto, Condominio Residencial

Portal das Araucdrias, Casa n° 14, Cotia/SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Cotia, retirada do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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Imagem 4: Imagem aérea aproximada do local retirada do

Google Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imodvel encontra-se cadastrado

Municipal de Cotia, com a seguinte situagdo:

Cadastro n®: 23311.51.31.0052.00.000

fls. 2

na Prefeitura

e = N
CERTIDAO
A . S " & Secretaria Municipal da
[\"";‘)’ | ‘O'.A] Fazenda e Planejamento N2 894493/2026
Certidao de Valor Venal Atualizada
Inscricao
23311.51.31.0052.00.000
Proprietario Compromissario
ARTHUR HENRIQUE DE ALMEIDA CRESPIM
Local Area Territorial M2
ESTRADA DO TABOLEIRO VERDE N2 210 LOTE CASA 14 QUADRA TIPO A CEP 06720- 106,15
Vir m2 do Terreno Vir Venal do Terreno Vir M2 da Construgao Vir Venal Prédio Vir Venal do Imével
R$ 380,30 R$ 45.525,34 R$ 1.084,65 RS 38.435,73 R$ 83.961,07

Revendo os arquivos do Cadastro Imobilidrio e assentamentos
Municipalidade, CERTIFICO que, o imdvel acima caracterizado, teve seu
Tributavel para o Exercicio 2026 em R$ 83.961,07 ( OITENTA E TRES MIL
SESSENTA E UM REAIS E SETE CENTAVOS )

pendentes.

CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO -
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO, AOS 21 DE JUNHO DE 2026.

Cédigo de Autenticidade

CVV7E7106528ABFF20E395A4AE8BAD43698

CERTIFICAMOS MAIS QUE, a emiss&do da presente certiddo ndo elide aos possiveis débitos

CERTIFICAMOS AINDA QUE, a presente certiddo tem o prazo de validade de 60(Sessenta) dias.

existentes nesta
Valor Venal Total
E NOVECENTOS E
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica,
iluminagdo publica, rede de telefonia, servicos de correio, coleta de lixo e

transporte coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n® 334, de 11 de agosto de 2022,
e a Lei n® 325, de 16 de margo de 2022, que dispéem respectivamente sobre o
zoneamento de uso e a ocupagdo do solo e o Plano Diretor no Municipio de Cotia,

o imével em estudo estd localizado na Zona Estritamente Residencial, com as

ANEXO II - Tabela de Indices Urbanisticos
Lote Raguos
ZONA Min Frente Taxa [Coeficiente| Coel. |Gabarito N Frante Lateral Fundo
i) Minima | Ocupscio |Aprov, Max| Perm, wagas | Minimo Minima Minima
Zona de Alta Denswiode 160 B 0.70 3 010 [Raad] (43 sm |-'—=|'?|!;‘;I":| urm Iim
ZAD
Al 2 = Miltip!
Zona de Alta U.ens-rla:h. Gttiplos 2.000 10m 0.70 6 0.z0 [y {+%] 10m Im Im
pavimentos
ZUR Zona Uso Rural 20000 20m fan 0.20 o.e0 . () ] ) (8]
Zona de Uso Mista 160 Sl (.60 1.80 0.30 16m (+h 5m I'SIT;::;I L2 Im
ZumMm
Zana de Liso Misto - Miltipies pavimentas 200 10 0.7 & 0.20 == (+= Lom Im sm
ZPR Zona Predominantemente Residencial 160 Bm 0.60 1.80 0.25 12m 4} Sm 1'5"7_‘:': uml o am
3
ZIT Zana de Interesse Turistico 5,000 20m n.i0 0.50 0.5 ] —+= {*} {*} [*]
—_— — =
[ Zona de ]n-:lx:.ﬁ:ls;-a?.{:;::;;rn'c::: e Servigoes - ] Bm 0.70 107 .25 16m ChtE ) &m am I;;-‘; uim im
o | ac
Zona de Indistria, Comerdo e Senckos: | o zppresy | 5m 0.70 170 | D25 | a6m [(+aesy| sm | FT EMUM gy
regidgéncial lada
ZPA Zona de Preservagio Ambiental 20,000 100m 0.05 0.05 0.90 " ) (") *)
2,0m em
ZCEU 1 | Zona de Contenclo & ExpansBo Urbana 1 500 15m ] 0.40 0.50 Sm (+1 5m ambos o5 Im
ladns
2,0m ermn
ZCEU 2 | Zona de Contengdo & Expansao Urbana 2 500 15m R ] 0.4 0.50 ‘am (+) sm ambos o5 Im
ladas
L,5m em
ZCEU 3 | Zona o Contengdo @ Expansio Urbana 3 oo 15m 0.50 1 0.30 &m (S 3] am ambos o5 Im
lado
z1s Zone de Interesse Social 160 &m 0,60 2 030 sm | e | am  [DEmEmUM] 4,
NC Ncleo Central 160 &M 0.60 1.80 0.25 12m [+4) sm l"":j": Um 3w
1,5m em
ZER Zona Estritamente Residencial s00(*=} 10m 0.50 1 0.30 S (+3 am ambos o5 Im
lado
L,5m am
ZER 1 Zona Estritaments Residencial 1 I60(==) 12m 0.50 1 0.30 Sm (+y 5m ambos os im
ladn:
ZIHC Zona de Interasse Hstonos & Cultural i*) i*) i*) *) (*) (*) *) {*) {*} *)
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seguintes caracteristicas, dimensionamento e ocupagdo do lote conforme ilustra

0 quadro a seguir:

O local em causa integra a “"ZPR" - Zona
Predominantemente Residencial, que compreende as dreas de caracteristicas
residenciais predominantes, inseridas no perimetro urbano do Municipio. Os
seguintes usos e atividades sdo nela permitidos: residencial unifamiliar e
multifamiliar, empresarial, comércio, servigos publicos e/ou privados. § 1°
Para a Zona Predominantemente Residencial - ZPR, fica estabelecido o
seguinte gradiente de parcelamento do solo, definido pela dimensdo minima
de lote 160,00m? (cento e sessenta metros quadrados) e frente minima de

6,00m (seis metros).
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Imagem 5 - Detalhe do zoneamento do imével.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas da referida zona,

com predomindncia de imdveis do tipo residencial e alguns comerciais.

No entorno da drea destinada a ocupagdo mista,
encontra-se a Avenida Ivo Mdrio Isaac Pires, o Shopping Central Park e o
Colégio Espago Verde Rousseau, além de um adensamento de imdveis
residenciais, predominado por habitagdes de tipologia padrdo simples, médio e
superior, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos

de Sdo Paulo - 2019“.

A ocupagdo comercial restante é bem diversificada,
sendo constituida por: lanchonetes, restaurantes, bares, academia, instituicées
de ensino, supermercados, igrejas e alguns comércios de produtos variados, ao

longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno do condominio onde se encontra o imdvel
possui foda a quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de
localizagdo. De acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Cotia
e consoante a matricula supracitada, além do que foi constatado in loco, o mesmo
estd situado de frente para a Estrada do Tabuleiro Verde, e possui as seguintes

caracteristicas:
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Topografia: Plano;

Condigdes no solo e superficie: Seco;
Formato: Regular;

Situagdo: Frente Unica;

Area: 7.250,00 m2,

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se edificado
um condominio de uso residencial, de nome Condominio Residencial Portal das

Araucdrias

Imagem 7 - Vista drea do terreno.
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O condominio onde estd localizado a residéncia
constitui-se de diversos sobrados padronizados, apresentando portaria, dreas
ajardinadas, piscina adulto/infantil, gazebo, saldo de festas com churrasqueira,

playground, mini campo gramado, praga da fogueira, espago fitness e espago pet.

Possui drea construida coberta de uso privativo de
56,25 m?, drea privativa descoberta de 22,02 m?, drea privativa descoberta
de 41,625 m?, drea comum coberta de 2,82 m?, drea comum descoberta de
33,77 m?, perfazendo drea total construida de 134,465 m?, cabendo-lhe a
fragdo ideal de 0,0137% no terreno. Constituido por térreo e pavimento
superior, contendo: dois dormitérios, banheiro, sala de estar e jantar, lavabo,
cozinha, drea de servigo e quintal. A referida unidade possui vaga de garagem
descoberta. Com suas caracteristicas de uso residencial, e idade fisica de 14
anos, o imovel pode ser classificado como “1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite
médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos de
Sdo Paulo - 2019", que visa atender a necessidade de critérios e procedimentos

para a avaliagdo de benfeitorias urbanas em condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se na
referéncia "E" - Necessitando de reparos simples, segundo o Quadro 1 do

referido estudo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos das
dreas comuns e do imével objeto da presente Agdo, podem ser observadas na

documentagdo fotogrdfica e no croqui que segue:
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Foto 2 - Vista geral da Estrada do Tabuleiro Verde, n°® 210, Pirituba, Sdo Paulo

- SP, local que dad acesso a frente da edificagdo estudada.
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Foto 3 - Outra vista geral da Estrada do Tabuleiro Verde n° 100.
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Foto 4 - Vista da fachada do condominio onde situa-se imével objeto da agdo.
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Foto 8 - Vista da rua interna do condominio onde fica o imdvel.
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Walmivr Pevreira Modoth

Foto 11 - Vista da sala de estar e de jantar.
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quando da impressdo da foto.

A seta indica a exata localizagdo do observador,

Obs.:

VARANDA

COZINHA

SALA DE ESTAR

N._._m_.uxu._ﬂ_mo
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- Vista da cozinha.

Foto 12
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A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.

VARANDA

COZINHA

SALA DE ESTAR

TERREO

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Foto 13 - Vista externa e da drea de servico.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 14 - Vista do lavabo.
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A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.:

VARANDA

COZINHA

SALA DE ESTAR

TERREO
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Foto 15 - Vista da escadaria de acesso ao 1° pavimento.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 16 - Vista do hall no primeiro pavimento e do acesso ao banheiro
R R

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 17 - Vista do dormitdrio 1.
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: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.

OlAd ol
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

O
=
o
<
2
C

QUARTO
1° PVTO

o —T —— e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WCOA26700664764

umero

10:34,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009280-41.2022.8.26.0152 e codigo NMwxuans.



|

fls. 2

Walmir Pevreiva Modoth

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ENGENHEIRO CIVIL

1a

ias de Engenhar

’

iacses e Pevric

Awval

Foto 19 - Vista do banheiro.
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quando da impressdo da foto.

G

! A seta indica a exata localizagdo do observador

Obs.

Ol1Ad ol
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a *“Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos -
SP".

Na avaliagdo em tela, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imével;

- Dimensdes;

- Padrdo Construtivo;

- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado

estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias e, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los ds condigdes do imovel

avaliando.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% ho prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso

de transacgdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a

data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no Estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”

realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

- IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagdes localizadas ho municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,
assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela

de coeficientes a seguir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 = Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
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 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econ6mico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 — Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.3 - 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
; 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econdbmico 0,518 0,609 0,700
~ 2.2.2 - Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da sequinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

(1]
—
[}

ROSS: D (1 - r) (x + x*)

HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C¢) . C

Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
y SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec.

Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Estado da Edificacdo

(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

Regular

0,32

252

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia
tdificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials € pintura extermna e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico,

Necessitando de
reparos simples 3
importantes

33,20

edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaglio e/ou recuperagio localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substitui¢do de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituicio ou

| feparos importantes na impermeabilizac3o ou no tethado.

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizaclio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalagBes hidraulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituicio da impermeabilizagdo ou do telhado

| Edificacio sem valor

| 100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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O Fator "K" € obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.

ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da c o
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 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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F) FATOR DE_TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo da localizagdo do imével,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

6) FATOR DE POSICIONAMENTO DE UNIDADES

PADRONIZADAS: Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio,

em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

H) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no “Curso
Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980“, conforme

mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais............ccccoevvveeveeeeeenenennne. 1,00
- Frente para praga: ... 1,20
- Frente para parques: ............coveeeeeeesenesseeesee s 1,30
- Frente para edificios industriais: ........c.ccccoeeeereererererrneennnns 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: .............ccccccoevrvierernnnee. 0,60

I) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo
considerou-se avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de

garagem pertencentes ao apartamento.
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Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos
no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
PAULO", no item VI - VI.9 - “Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens
de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor
unitério fixado para a parte principal que, para isso, se baseard na drea til de 10,00m?

para cada vaga.

3.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em tfermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverad estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.
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- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imovel avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados ha

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.
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Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- fator padrdo construtivo e obsolescéncia;

- vagas de garagem.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea Gtil que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis na mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na
sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno
da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de

drea Util resultou em:

qmf = R$ 4.781,98 /m?

Data Base: Junho de 2026

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.781,98 /m? (Quatro mil, setecentos e oitenta e um reais e
noventa e oito centavos por m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

HMUMERD DA PESQUEA : COTIA- 5P - 2024

SETOR : F362 GUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAD

MDICE DO LOCAL: 1.00

E UTLEADC DATA DA PESGUEA @ 20/06/2026

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Estrada a0 Taby =iro vende

CEF : UF : 5P

DADOS DA REGIAQ

COMP . Condominio Residencial BAIRRD -ITLIUCD PRETS

MUMERD : 210
CIDADE : TOTIA-5F

MELHORAMENTOS :

[ REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

PIFAVMENTACAD [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [ Tv A CABD

[] REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA

DADOS DA BEMFEITORIA

AREA [Ar) ME: 1.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. [Fe): 1.00
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO - Reguiar ESGUINA - Hao

TOF OGRAFIA plang

CONSBTENCIA - seco

TPO DA EDFICACAD : Cama USO DA EDFICACAD : Resdencio AREA CONSTRUIDA M2 56,25
FADRAD COMSTR. TO5sg smples COMSERVACAQD : D - entre nov o e reguiar
COEF. DE PADRAC : 1,056 IDADE REAL: 14 gnos COEF. DE DEP. (k) : 0,F04 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS © 1 FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRAD O: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL D2: 1.00 ADICION AL 03 1,00
ADICION AL 04 1.00 ADICKIN AL D5 1.00 ADICION AL 04 1,00
DADOS DA TRANSACEO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 320.000.00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
MOBLIARIA © Ventura Megécios Imobilidrios
CONTATO : {11) 3732-paa7 TELEFONE : {11}-000000000
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HDMOGENEIEAC.&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI_ORES.I‘H'&RIACS.D
LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADKCIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 5.120,00
OBSOLESCEN CIA Fobs - P FT ADICIOMAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 4.881,73
FT ADICIONAL D3 : 0,00 VARIACAOD : 09494
FADRAD Fp:
P eaa FT ADKCIOM AL D4 - 0,00
VAGAS 0,00 FT ADKCEOMAL 05 : 0,00
FT ADKCIOMAL 04 0,00
g — —_— —
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DALDOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

NUMERD DA PESGUEA - CTOTIA- 5P - 2024

SETOR : F382 GUADRA :

DADOS DA LOCAL EACE 8]

MDICE DO LoCcAL: 1.00

E UTLZADC DATA DA PESGUSA - 20/04,202¢

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Estrada do Tabuleine Verde

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

COMP.: Condominio Residencial BAIRRD -ITMJUCT PRETC

MUMERD : 210
CIDADE : COTIA-5F

MELHORAMENTOS :

[] kEDE DE GAs

DADDS DO TERRENO

[F]FAVMENTACAC [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [TV A CABO

[€] REDE DE LUSMNACAD FUBLICA

DADOS DA BEMNFEITORIA

AREA [Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. [Pe): 1,00
ACESSBLIDADE ©  Direta FORMATO - Reguiar ESQUINA Mo
TOFOGRAFIA - planc

CONSBTENCIA - seco

TFO DA EDFICACAD : Cama USD DA EDFICACAD - Pesdencio AREA CONITRUIDA M 54,25
FADRAQ COMSTR.: ©O50 Smples COMSERVACAD : b - entre nov o @ regular
COEF. DE PADRAD 1,056 IDADE REAL : 14 gnos COEF. DE DEF. (K): 0,704 CUSTO BASE [R5} 0,00
VAGAS 1 FAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADG: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01 1.00 ADICION AL D22 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04 1,00 ADICKIN AL D5 1.00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAC.&O
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): 343.000,00 VALOR LOCACAOD (R3): 0,00
WOBLIARIA © mobiiiria Web imdveis
CONTATO : (11) 4158-0050 TELEFOME : (11)-000000000
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIIAC.&O
FATORES HORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALOR ES.."‘u".ﬂ«RIA(_:JED
LOCALZACAD Floc : .00 FT ADKCKON AL DT 0,00 VALOR UNITARIO : 5.568,00
. : 1 AO : 287.1
OBSOLESCENCLA Fobs -280,88 FTADICIONAL D2 nea HOMOGENEIZACAO : 526714
FT ADICIONAL D3 : 0,00 VARIACAD : 0,7496
FADRAGC Fp:
P £.00 FT ADKCKIN AL D4 - 0,00
VAGAS 0,00 FT ADKCKON AL DS 0,00
FT ADKCKON AL D4 0,00
g — —_— —
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

MUMERD DA PESQUEA : COTIA- 5P - 2024

sETOR :F351 quaDra:

DADOS DA LOCALIZACAD

MDICEDO LoCcaL: 100

E UTREADD DATA DA PESGUEA © 20704/2026

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Estrada do Tabukeire Verde

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

COMP: Condominio Residencialp ARRO MJUCD PRETS

HUMERC - 210
CIDADE : SOTIA- 5P

MELHORAMENTOS :

[] ReDE DE GAS

DADOS DO TERRENMO

[FElFavimENTACAD [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [ TV A CABD

[F] REDE DE RUMINACAD POBLICA

DADOS DA BENFEITORIA

AREA [AT) ME 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EGUIV. [Fe}: 1,00
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO - Reguiar ESGUINA © Hao

TOF OGRAFIA plang

CONSETENCIA ; seCo

TFO DA EDIFICAGAD © Casma USC DA EDFICAGCAD : Besdencia AREA CONSTRUDA M- 5525
FADRAC COMSTR.: ©O5a smpees C\ONSER\'AQED: < - regular
COEF. DE FADRAC 1,056 IDADE REAL: T4 gnos COEF.DE DEF. (k) : 0,886 CUSTO BASE (RS): .00
VAGAS: 1 FAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 100 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICKINAL D5: .00 ADICION AL D4: 1.00
DADOS DA TRANSACS.D
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS): 235.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBRLIARL : W adomiro Lucas imdvels 55
COMTATO : (11} 4615-1880 TELEFONE : (11)-000000000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMDGENEIIACED
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEACAD Floc : 0.00 FT ADKCEONALOT : 2,00 VALOR UMITARIO 4.560.00
OBSOLESCENCIA Fobs : I e 000 HOMOGENEIZACAO 4.379.42
FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0,76.48
PADRAC Fp:
F: g FTADKCIONAL DS ; 0,00
VAGAS 0,00 FT ADKCKONALDS : a00
FT ADICAON AL O 0,00
- — T ———e e
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIA@AD

MUMERO DA FESQUBA : TOTIA-3P - 2026

SETOR ; P382 GUADRA : MDICEDO LOCAL: 190

DADDS DA LOCALIZACAO

E UTLEADC DATA DA PESGUEA - 20/06/2026

CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : Estada So Tobuieire Verde
COME . Condominio Residencial BAIRRO ITIJUCO PRETC
CEF : UF ; 3P

DADOS DA REGIAD

HUMERD - 210
CIDADE : COTIA- 5P

MELHORAMENTOS ;
[F]ravMENTACAD [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ repE pE GAS [ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[F] REDE DE RUMIN ACAD PUBLICA

AREA [Ar) ME: 1.00 TESTADA - [cf) m:
ACESSBLIDADE:  Diretg FORMATD : Reguiar
TOFOGRAFIA - pians

CONSBTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

1,00

FROF. EGUIV. [Fe}: 1,00

ETGUIMA Hao

TFO DA EDFICACAD : Coig
PADRAD COMSTR.; ©OI0 SMpies
COEF. DE FPADRAD

1056 IDADE REAL: 14 anos COEF. DE

USO DA EDF EAI_Z‘AD I Resdencia

COMN SEE'\J.&@.&O - d - 2ntre reguiar e reQans Smpies

AREA COMSTRUIDA M 5525

DEF. {kj: 0,847 CUSTO BASE [R3): 0,00

DADOS DA TRANSACAC

VAGAS: 1 FAVIMENTOS 10

VALDORE CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL OF: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03 100
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL D5: 100 ADICION AL D& 1.00

WATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS)- 230.000,00
Uriel Roberto Da Sha

(11} 97420-0022

MOBLIARLA ©
CONTATO X

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACA®D (R$)- 0,00

TELEFOME : [11)-000000000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES_-’VARM(_Z:E.O
LOCALEACAD Floc - 0,00 FT ADKCKON AL DT : 0,00 YALOR UNITARIO : 4.450,00
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 A i HOMOGENEIZACAGC ; 4-450,00
. FT ADICION AL DS : 0,00 VARIACAD : 1.0000
rARRAO TR L FT ADKCION AL 04 0.00
VAGAS 0,00 FT ADKCKONAL OS5 0.00
FT ADICION AL D4 - 0,00
- —=

— e —
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DADOS DA FICHA 6

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

NUMERD DA PESGUEA : TOTIA- 5P - 2026

SETOR : P382 GUADRA -

DADOS DA LOCALIZACAO

iWDICE DO LOCAL: 120

E UTLZADO DATA DA PESGUIEA - 20/06/2026

CHAVE GEDGRAFICA *

ENMDERECC : Estoda do Tabuleino Verde

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

COMP.: Condominio Residencial BAIRRO HITIUCO PRETD

MUMERD : 210
CIDADE: TOTIA- 5P

MELHORAMENTOS ¢

[ rEpE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[ravmeNTACAC [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA

[] REDE DE LUMNACAD FUBLICA

v A capo

DADOS DA BENFEITORIA

AREA [Ar) M3 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUNV_ [Fe): 1,00
ACESSE LD ADE - Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA - planc

CON SBTEN CIA - seco

TFO DA EDIFICACAD : Casg
PADRAC CONSTR. CO50 smpies

COEF. DEFADRAD 1,056 IDADE REAL:

Uso DA EDIEAQ:!D:QESUEFG'::I.

AREA COMSTRUDA M3 5425

CONSERVACAD : d - BNt reguiar & repans smples
14 gnos COEF. DE DEF. (k) :

0,847 CUSTO BASE [RE): 0,00

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: 1 FAVWMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCKON AL 07 1,00 ADICEON AL 02 1.00 ADICION AL 03 1.00
ADKCKONAL 0d: 1,00 ADKCIOMAL D5C 1,00 ADKCIONAL 08: 1,00

MATUREZA : Oferta
B E G moveis
{11} B4756-3523

WAOBLLARLA ©
CONTATO -

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR VENDA [R$): 28524300

VALOR LOCACAD [R3) - 0,00

TELEFOME : (11)-000000000

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALE ACAG Floc - 0,00 FT ADICIDN AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.553.87
OBIOLESCENCIA Fobs : Doo T DEIOMALERE: poe HOMOGENEIZACAQ D
B FT ADICION AL DS : 000 VARIACAD: 1,0000
Bl P99 rrapicoNALDA: 0,00
VAGAS 000 FTADKCIONALDS: 0.00
FT ADICKONAL 04 - 0,00
. s — e
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Avakiari'rd”

HUMERD DA PESGUEA - TOTIA- 5P - 2026

SETOR : P382 GUADRA - MDICE DO LocAL: 100

DADCS DA LUCA[IIACA o

CHAVE GEOGRAFICA

E UTRZADDO DATA DA PESGUBA @ 20f046,/2026

ENDERECO : Estrada dio Tabuieire verde
COMP.; Condominio Residencial pAIRRD ITJUCT PRETD
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : COTIA- 5P

WUMERD : 210

DADOS DA BENFEITORIA

MELHORAMERNTOS :

E]FavmeENTACAD [F] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LUMN ACAC PUBLICA

[] REDE DE GAS [<] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M3 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 FROF. EQUNV. [Fe}: 1,00
ACESSELDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Hao
TOPOGRAFIA - piano

CONSETENCIA - seco

TPO DA EDIFICACAD : Casa
PADRAC COMSTR. ©O50 Smpies

COEF. DEFPADRAG : 1,056 IDADE REAL:

UsS0 DA EDFKZM;:!D IResdencia
CDHSERVAC_;,D: d - entre reguiar e repamos smples
14 gnos COEF. DE DEP. (k) :

AREA CONSTRUIDA M 56,25

0,847 CUSTO BASE {RS): 0,00

VAGAS: 1 FAVMENTOS 10

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRAD O 0,00
FATORES ADICIOMAIS

ADICION AL 012 1,00 ADICION AL D2: 1.00 ADICION AL 03 1,00
ADICKON AL 04: 1,00 ADICION AL D5 1o ADKCION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Cferta VALOR VENDA (R3): 285.000.00
rrobiidria Web moves

{11} #152-0050

MOBLIARL ©
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

VALOR LOCACAOQ (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-000000000

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAD Floc : 0,00 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.720,00
NI i Al oo FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGEMEIZACAD : 4.720,00
FT ADICKONALDS : 0,00 VARIACAO : 1,0000
el e FT ADICEONALO4 0,00
VAGAS 000 FT ADICIONAL DS : 0.00
FT ADICIONALDS 0,00
~ ==

e
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DADOS DA FICHA 8

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIR(;E«D

NUMERD DA PESQUSA : COTIA- 5P - 2024

SETOR : P382 GUADRA :

DADOS DA LOCALZACAOD

MDICEDO LOCAL: 100

GJumoADO DATA DA PESGUEA @ 20/06/2026
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Estroda do Tatbu =irz verde

CEP:; UF: 5P

DADOS DA REGIAD

COMF . Condominio Residencial BARRO ITWUCC PRETC

NUMERD : 210
CIDADE : SOTIA - 5P

MELHORAMENTOS @

[] kEDE DE GAS

DADOS O TERRENO

FEPAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE DETRBUICAC DE AGUA

[] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

v acaso

DADOS DA BENFEITORIA

AREA [Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 100 FROF. EGUIV. [Fe): 1,00
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO : Reguar ESGUINA Hao

TOP OGRAFIA - plano

COMIBTENCIA seco

TFO DA EDIFICACAC : Caza US0O DA EDFICACAC - Resdencia AREA CONSTRUIDA M- 5525
FADRAC COMSTR.: ©O5a smpies [-] COMSERVACAQD : & - TEpanss simpies
COEF. DE FADRAD 0,912 IDADE REAL: 14 anos COEF. DE DEF. (k) : 0777 CUSTO BASE (RS} 0,00
VAGAS: 1 FAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRAD ©: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1,00 ADICKON AL D2 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1,00 ADICION AL D5 1.00 ADICION AL D4: 1,00
DADOS DA TRANSAQEO
MATUREZA : Cferta VALOR VENDA (R$): 28500000 VALOR LOCACAD (R%): 0,00
WADBLIARIA © Uriel Roberto Da Siva
COMNTATO : (11) 87420-0000 TELEFOME: {11}-000000000
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAC.&D
FATORES HMORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIONAIS VA[ORES}'VARIAC&G
LOCALEACAD Floc .00 FT ADICIONAL DT 0,00 VALOR UNITARIO : 4.240,00
I i FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD ; 5.081,18
FT ADICION AL D3 : 0,00 VARIACAC : 1.1784
FADRAD Fp - 5
R 53558 b apKcIONALOA: 0,00
VAGAS 000 FT ADICION AL 05 : 00
FT ADICION AL D4 © 0,00
- — T ———e e
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FATOR OFERTA/TRANSACAC : 0,5

Avaliar

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI(;.KO : Estrada do Tabuleiro Verde, n® 210
EDIFICACAC VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAC PAULO - SP
PARCELA DE BENFEMORIA: 0.8

DATA : 20/06/2026

X Obsolescéncia

OBSERVACAQ :

FATORES

FATOR iNDICE

X Locdlizagio 1.00
Idade

14

Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR EREPAROS SIMPLES

X Padréo casa simples
B vagas Vagas |
Acréscimo 0.8
49
L ] @
Yelo' Avaliar
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco V‘_: I?r. Homogeneizagdo Variagdeo
Unitario
2| 1| Estrada de Tabuleire Verde ,210 5.120,00 4.861,73 0,9496
X 2| Estrada do Tabuleiro Verde ,210 5.548,00 5.287,14 0,496
(| 3| Estrada de Tabuleiro Verde ,210 4.560,00 4.395,42 0,9648
@ 4| Estroda do Tabuleiro Verde ,210 5.040,00 4 862,52 0,7648
@ 5| Estrada de Tabuleiro Verde ,210 4 480,00 4 480,00 1,0000
@ 4| Estroda do Tabuleiro Verde ,210 4 563,589 4 563,589 1.0000
g 7| Estrada do Tabuleiro Verde ,210 4.720,00 4.720,00 1,0000
e 8| Estrada do Tabuleiro Verde ,210 4.240,00 5.081,16 1,1984
B ——z S e _——— S —_
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49
L} -
Yo o' Avaliar
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAQ
M. X
1 5.120,00 4.861,73
2 5.568,00 5.287,14
3 4.560,00 4.399,42
4 5.040,00 4.862,52
5 4.480,00 4.480,00
B 4.563,89 4.563,89
7 4.720,00 4.720,00
8 4.240,00 5.081,16
<9
- -
Y Avaliar
urridesic
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
7500 ——
7000 — .
#3500 g
5000 Ei
P
5500
H ]
5000 B u
13
4500
-g ./‘)
3 4000 L
3
Y 5500
3000 i
Fa
2500 - g
v
2000 —<
P
1500 —
1000 a
//
500 -
s ; ; i ; ; ; ;
0 1,000 2000 3000 4000 3000 5000 7000
Ohservado
- —= ——
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DADOGS DO AVALIANDO

hPRESENTA(;EO DOS RESULTADOS

=odwaliar

Tipo : Construgdo
Clienfe : TJ

Area ferreno mf : 1.00

VALORES UNITARIOS

Local : Esfroda do Tabulero Vende 210 Condominic Resdencial Poral das

Edificacdo mf - 34,23

sodalidode -

Diskribuicdo espacial

Yenda

YALORES HOMOGENEIZADOS

Data @ 20/08/2024

media Unildrios : 4.785,47 Média Unitdrios ; 478178
Desvio Padrdo : £28.30 Desvio Padrdo : 303,90
_ 3gfL-3.350,54 - 30%: 3.347 39
+ 307 6. 222,43 + 30%: 6.2146,58
Coeficiente de Variagdo -8 500 Coeficienie de Variogdo : 43600
GRAU DE FUNDAMENTACAO
DE!CI’iQﬁD GEAUIN GRAWII GRAU I 11
1|ceoe @ il Cnn?Hu quania a fodas Complela gfo oos ldfores AdocSo de sfuagSo 3
vorkavels anallsodas wsados no fnatamenfo paradigma

Guantidode minima de
dados de mercodo wodos

12

&

identificocSo dos dados
dir mercada

infervodo de giushe de coda
4 [rator e B/ 0 con| de latores

Apreseniopds de inlorm red o lodas
05 CoFact St 03 SO0cs arvali oSk

Apresenioplo de iInform rel a lodos
o Congel Sl Jok 3300 Aot

Apreserion 50 Nk ref o K008 o
i ot chod. dhockes 1ef ood Rolor s

080 o128

MR O]

O|o|@E|d

050a2 00

0400 250 *a

i 2. o

GRAU DE FUNDAMEN I.M;.EO

FORMACA O DOS VALORES

MEDIA SAMEADA [RSY 475198
VALOR UNTARIO [RE/m2): 4.751,75000

INTERVALOS DE CONFIAMCA (80%): Paradiama

VALOR TOTAL (RE) : 268.934,35

INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Avaliandao

BTERVALD MINBAD : 44297

5

INTERVALD MAXIMO : 493401

GRAU DE PRECISAD

MIERVALD MINMO © 452795
MTERVALD MANIAD : 493401

GRAU DE FRECEAD: Il

B e
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4.2 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =56,25 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.781,98 /m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S x gqmf

VI=56,25m? xR$ 478198 /m?

VI = R$ 268.986,38

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 270.000,00
(Duzentos e setenta mil reais)

Vdlido para junho de 2026.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, do valor de mercado do imével a sequir descrito, hos termos
dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTAL DAS ARAUCARIAS,
em face de ARTHUR HENRIQUE DE ALMEIDA CRESPIM, corresponde a:
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 106.338, do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Cotia/SP.
Estrada do Tabuleiro Verde, n® 210, Bairro Tijuco Preto, Condominio
Residencial Portal das Araucdrias, Casa n® 14, Cotia/SP.
R$ 270.000,00

(Duzentos e setenta mil reais)

JUNHO DE 2026

e B -
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 53 (cinquenta e trés) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugéo n®
233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a disposicéo das partes,
respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Piblico Externo,
http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajusti¢a (ou seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da
justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil
(6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Téchico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagéo do

INCRA para Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Cotia, 22 de junho de 2026.

./

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Cépia do comunicado de vistoria, hos termos do Artigo 474 do CPC.
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Cotia, 02 de junho de 2.026.

Fone: (11) 5073-2730

e-mail: poulo®dutroodvogados.com.br

ref.: VISTORIA

Processo n.%: 1009280-41.2022.8.26.0162

Vara: 1% VARA CIVEL DA COMARCA DE COTIA - 5P

Aglio: EXECUCAD DE TITULO EXTRATUDICIAL

Partes: CONDOMINIO RESIDEMCIAL PORTAL DAS ARAUCARIAS x
ARTHUR HEMRIQUE DE ALMEIDA CRESPIM

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52°, do Codigo de Processo Civil,
fica Viossa Senhoria ciente que serd realizada vistoria, no dia 18 de junho de
2.026, as 12:30 horas. no imdvel. objeto da mencionada Agdio. situado na
Estrada do Jgloeiro Verde, n® 210, Condominio Residencial Portal das
Araucdrias, Casa n® 14, Cotia/5P. em conformidade com a determinacdo nos
autos acima em epigrafe.

OBS5 (1): A presenga das Partes. Procuradores e Assistentes Técnicos €
facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desernvolvimento dos

trabalhos.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridade aos servigos técnicos, solicita-se a
disponibilizagdo da Planta baixa do imdvel (projeto arquiteténico) e do espelho
IPTU de forma digital (com envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a
vistoria) em escala legivel.

Obs (3): Para os trabalhos de vistoria este signotario serd ouxiliodo pelo EMNG®
GUILHERME VOGEL DALLA MORA.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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