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RODOLFO MATO AMORIM

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

EXCELENTiSSIMA SRA. DRA. JUlizA DE DIREITO DA 3. VARA
CIVEL, FORO REGIONAL IV - LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.2 1010698-41.2020.8.26.0004

Execucéo de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda

RODOLFO CESAR MATO AMORIM, infra-assinado, engenheiro civil,
perito judicial nomeado nos autos da agao supra, requerida por HOGA
CONSTRUCOES LTDA. contra ESPOLIO DE MARISA DE ALMEIDA,
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,
vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para

proceder a entrega do

Laudo Pericial

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 2025

- i [ |
Eng.° Rodolfo’Cesar Mato Amorim
Perito Judicial
CREA-SP 0685084457

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13 , sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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LAUDO PERICIAL

RELATORIO
DE
AVALIACAO DE IMOVEL

PROCESSO N.2 1010698-41.2020.8.26.0004

EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — COMPRA E VENDA
REQUERENTE: HOGA CONSTRUGCOES LTDA.
REQUERIDOS: ESPOLIO DE MARISA DE ALMEIDA

PERITO: ENG°. RODOLFO CESAR MATO AMORIM

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13 , sob o nimero WLAP25700257548 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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RODOLFO MATO AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP
Imével: Casa n.? 251 do Condominio Bosque dos Passaros situado

na Estrada das Palmeiras, 750, Cotia - SP

Data: 06 de fevereiro de 2025

CONTEUDO

| - Resumo de valor
Il - Introducao

lll - Objetivo

IV - Critérios

V - Metodologia

VI - Vistoria

VIl — Avaliacao

VIl - Encerramento

Anexos:

1) Planilha de Calculo, Pesquisa de Valores e Homogeneizacao
2) Croqui do Imovel
3) Mapa de Localizacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13 , sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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| - Resumo de valor

Valor do imével para fevereiro de 2025:
R$ 304.000,00

Trezentos e quatro mil reais

Il - Introducao

O presente relatério tem por finalidade a avaliacdo da Casa n.? 251 do Condominio
Bosque dos Passaros situado na Estrada das Palmeiras, 750, Cotia - SP.

lll - Objetivo

O objetivo do presente laudo é a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO" do imével
em questao, de acordo com o levantamento fisico e pesquisa realizada.

IV - Critérios

Os critérios gerais empregados em Avaliagées Judiciais e na Engenharia de
Avaliacdes baseiam-se na Norma para Avaliacao de Iméveis nas Varas da Fazenda
Publica da Capital (CAJUFA), nas Normas Técnicas e Publicacdes elaboradas pela
Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT e pelo Instituto Brasileiro de
Avaliaces e Pericias de Engenharia - IBAPE.

V - Metodologia

Para a avaliagdo do imével sera utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que
consiste em uma pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a
determinacdo do VALOR DE JUSTO do imével avaliando, cuja definicdo € a seguinte.

‘O pregco mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma
propriedade alcangaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas
as condigcbes necessarias a uma venda justa, na qual o comprador e o
vendedor procederiam de forma prudente, com todos os conhecimentos
indispensaveis e assumindo que o pre¢co ndo seria afetado por estimulos
indevidos.”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13 , sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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VI - Vistoria

A vistoria foi realizada em 03 de fevereiro de 2025, conforme agendado em peticéo
juntada aos Autos. A Sra. Sara Camille, inventariante, e a Dra. Adriana Nakamura,
advogada, acompanharam a diligéncia.

VI.1 - Situacao e caracteristicas gerais

A regido é ocupada majoritariamente por casas térreas ou assobradadas de padrao
econOmico, simples e médios, chacaras de lazer, galpdes industriais e comerciais,
além de prédios residenciais de padrao simples ou médio. Existem padarias, escolas,
oficinas mecénicas, supermercados e comércio em geral nas imediagées. O bairro
encontra-se na divisa entre os municipios de Cotia e Vargem Grande Paulista.

As vias da regido séo asfaltadas e de terra e algumas dotadas de melhoramentos
publicos como: guias de sarjeta, iluminacado publica, redes de agua, esgoto, luz e
telefone. O transporte publico é proporcionado por énibus.

VI.2 — Descricao do Condominio

O Condominio Bosque dos Passaros é um empreendimento residencial localizado
préximo ao bairro Tijuco Preto.

O condominio se destaca por suas amplas areas verdes, preservando cerca de
31.500 m2 de natureza, proporcionando um ambiente tranquilo e agradavel para os
moradores. A infraestrutura de lazer é bastante completa, incluindo piscina,
churrasqueira, saldo de festas, brinquedoteca, saldo de jogos, academia, quadra
esportiva, pista de skate, playgrounds, além de uma praca da melhor idade.

Seu acesso é controlado por uma portaria que verifica pessoas e veiculos.

As ruas internas sao asfaltadas.

Entrada do Condominio Piscinas

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13, sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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Complexo com saléo de festas, jogos,
academia, brinquedoteca

VI.3 - Descricao do sobrado

Trata-se de um imével com 59,84 m?2 de area privativa coberta, 2,129 m? de area
comum coberta, area privativa descoberta de 51,02 m?, area comum descoberta de

65,231 m2. Inclui 2 vagas para automoéveis pequenos na frente do imével.

O sobrado geminado possui os 59,84 m? citados, divididos em 2 pavimentos com 2
dormitérios, sala, quintal, cozinha, lavabo, banheiro, area de servico.

Quanto ao padrao construtivo, é definido como de padrao médio, segundo o “Estudos
de Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos Sao Paulo, produzido e publicado pelo

IBAPE-SP.

Os acabamentos verificados estéo relacionados no quadro a seguir:

Ambiente Paredes Pisos Portas Caixilhos
Sala Pintadas Laminado Madeira |Aluminio
Quintal Pintadas Pedra decorativa | Vidro Aluminio
Dormitérios Pintadas Laminado Madeira | Aluminio
Banheiro e lavabo | Azulejadas e | Ceramico Madeira | Aluminio
pintadas
Cozinha Pintadas Ceramico Madeira |Aluminio
Area de servico Azulejadas 2 barra | Ceramico Aluminio | Aluminio

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13, sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e c6digo QSUVdrkv.
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Lavabo

‘c — regular” pelo critério de Ross-
Quintal

Fachada (linha mostra a divisdo entre
sobrados geminados
Sala de estar

As instalacoes elétricas e hidraulicas estdo em funcionamento.

O estado de conservacao € definido como

RODOLFO MATO AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP
Heidecke.
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Sala de estar Escada

VII - Avaliacao

VIL.1 - Analise da pesquisa

Para a determinacao do valor do imdvel, realizamos pesquisa de mercado no proprio
Condominio do avaliando. Os imdveis em oferta ou vendas efetivadas recentemente,
pesquisadas, encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim de
homogeneiza-los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducao de oferta: sera feita a reducao das ofertas para compensar
a eventual superestimativa dos ofertantes. Conforme Norma do IBAPE -SP
este fator oferta é de 10%.

b) Tratamento por fatores: correcdo dos valores devido a diferencas na
conservagao entre elementos comparativos e o avaliando através da tabela de
depreciacdo de Ross-Heidecke.

- A influéncia do Padrdo é calculada através da relagao entre os Coeficientes
do estudo “Indice de Unidades Padronizadas (IUP)”, publicado pelo IBAPE/SP
para o elemento comparativo e o imével em avaliagéo.

Fator Padrdo = (Ceiemento / Cavaliando)

- A influéncia da conservacao e idade sera calculada pela relagdo entre os
Fatores de adequacao ao Obsoletismo e ao estado de Conservacao (FOC)
calculados pela metodologia de Ross- Heidecke para comparativo e avaliando.

Fator Estado = (Fator do Comparativo / Fator do Avaliando)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13, sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e c6digo QSUVdrkv.
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VII.2 — Mercado Imobiliario

Segundo as informacdes coletadas, existe boa procura pelos sobrados no
Condominio, os quais demoram entre 5 e 6 meses para serem negociados. O baixo
valor das unidades permite financiamento com recursos de FGTS o que facilita a
venda, mesmo no caso do leildo judicial, pois o arrematador podera revendé-lo para
outro interessado que podera pleitear um financiamento junto a uma instituicao
financeira.

VIL.3 - Valor do imoével

Valor do imével

Vi=Vux Sa Onde: Vu = valor unitario (R$/m?)
Sa = érea privativa (m?)

Vi = R$5.079,26 /m? x 59,84 m? = R$ 303.942,92

Portanto o valor do imével em niUmeros comerciais é de:
R$ 304.000,00

Grau de Fundamentacao | e Grau de Precisao lll

VIl - Encerramento

Nao foi procedida qualquer pesquisa sobre os titulos de dominio do imével avaliando,
bem como da existéncia de outros 6nus ou gravames sobre 0 mesmo.

Esclarecemos ainda que ndo possuimos qualquer vinculo com o Autor ou Réu da
Acdo, nao tendo, portanto, qualquer interesse pessoal ou financeiro sobre o bem
avaliado.

Vai o presente laudo digitalizado em 9 folhas além dos anexos n.°¢ 1, 2 e 3, ficando a
disposicao para qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 2025

Perito Judicial e Engenheiro Civil
CREA N° 0685084457
Associado ao IBAPE - SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 15:13 , sob o nimero WLAP25700257548

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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ANEXO N° 1
E HOMOGENEIZACAO

Ve

PLANILHA DE CALCULO, PESQUISA DE VALORES

RODOLFO MATO AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP
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[
AMOSTRA N°: 001

AMOSTRA:

A VENDA

DADOS DA AMOSTRA:

Endereco:

Club & Home Bosque dos Passaros

Cidade:

Cotia

Estado:

| sp

Descrigdo Sumaria: (Casa com 2 dormitdrios, W.C , sala, lavabo, cozinha, lavanderia e 2 vagas para auto descoberta.

Area Construida Eqvl: 59,84 m2 Estado de Conservagao: | Entre novo e regular
Idade Aparente: 4 anos Tipo de Construcdo: Residencial - casa - padrdo médio max
Preco Informado do Imével: ~ 350.990,00 R$ Data Base: | fevereiro-25
Telefone: = 4614-8981 Fonte de Informacgdo: = Imobilidria Cotia - Zilda

Melhoramentos Puiblicos:

Luz domiciliar

Telefone

Coleta de Lixo

Esgoto

Luz publica

Agua potavel

Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

L
AMOSTRA N°: 002

AMOSTRA:

A VENDA

DADOS DA AMOSTRA:

Endereco:

Club & Home Bosque dos Passaros

Cidade:

Cotia

Estado:

| SP

Descricdo Sumaria: Casa com 2 dormitdrios, W.C , sala, lavabo, cozinha, lavanderia e 2 vagas para auto descoberta.

Area Construida Eqvl: 59,84 m2 Estado de Conservagao: | Entre novo e regular
Idade Aparente: 4 anos Tipo de Construcdo:  Residencial - casa - padrdo médio max
Preco Informado do Imével: |  380.000,00 R$ Data Base: | fevereiro-25
Telefone: = 4614-5002 Fonte de Informagdo: | Imobilidria Boucaut

Melhoramentos Publicos:

Luz domiciliar

Telefone

Coleta de Lixo

Esgoto

Luz publica

Aqua potdvel

Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

WLAP25700257548

Umero

15:13,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e c6digo QSUVdrkv.
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[
AMOSTRA N°: 003

AMOSTRA: A VENDA

DADOS DA AMOSTRA:

Endereco: = Club & Home Bosque dos Passaros

Cidade: | Cotia Estado:  SP
Descrigdo Sumaria: Casa com 2 dormitdrios, W.C , sala, lavabo, cozinha, lavanderia e 2 vagas para auto descoberta.
Area Construida Total: 59,84 m2 Estado de Conservagao: | Entre novo e regular
Idade Aparente: 4 anos Tipo de Construcao:  Residencial - casa - padrdo médio

Preco Informado do Imével: . 300.490,00 R$ Data Base: | fevereiro-25

Telefone: | 4559-0949 Fonte de Informacdo: = Casa Noble Imdveis

Melhoramentos Publicos:

Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

L
AMOSTRA N°: 004

AMOSTRA: A VENDA

DADOS DA AMOSTRA:

Enderego: = Club & Home Bosque dos Passaros

Cidade: Cotia Estado:  SP
Descricdo Sumaria: Casa com 2 dormitdrios, W.C, sala, lavabo, cozinha, lavanderia e 2 vagas para auto descoberta.
Area Construida Eqvl: 59,84 m2 Estado de Conservagao: | Entre novo e regular
Idade Aparente: 4 anos Tipo de Construcdo: | Residencial - casa - padrdo médio max

Preco Informado do Imével: ~ 420.000,00 R$ Data Base: | fevereiro-25

Telefone: | 4559-0949 Fonte de Informacdo: = Casa Noble Iméveis

Melhoramentos Publicos:

Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

WLAP25700257548

Umero

15:13,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e c6digo QSUVdrkv.
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[
AMOSTRA N°: 005

AMOSTRA:

A VENDA

DADOS DA AMOSTRA:

Enderego:

Club & Home Bosque dos Passaros

Cidade:

Cotia

Estado:

SP

Descrigdo Sumaria:

{Casa com 2 dormitdrios, W.C, sala, lavabo, cozinha, lavanderia e 2 vagas para auto descoberta.

Area Construida Equl:

59,84 m?2

Estado de Conservacgao:

Regular

Idade Aparente:

4 anos

Tipo de Construgdo:

Residencial - casa - padrio médio min

Preco Informado do Imodvel: :

340.000,00 R$

Data Base:

fevereiro-25

Telefone: |

Fonte de Informagdo:

Imobilidria CasasNet

Melhoramentos Publicos:

Luz domiciliar

Telefone

Coleta de Lixo

Esgoto

Luz piiblica

Aqua potavel

Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

L
AMOSTRA N°: 006

AMOSTRA:

A VENDA

DADOS DA AMOSTRA:

Endereco:

Club & Home Bosque dos Passaros

Cidade:

Cotia

Estado:

5P

Descricdo Sumaria:

[Casa com 2 dormitdrios, W.C, sala, lavabo, cozinha, lavanderia e 2 vagas para auto descoberta.

Area Construida Equl:

59,84 m2

Estado de Conservagao:

Regular

Idade Aparente:

4. anos

Tipo de Construgdo:

Residencial - casa - padrio médio

Preco Informado do Imdvel:

318.000,00 R$

Data Base:

fevereiro-25

Telefone: |

Fonte de Informagdo:

Imobilidria Concreta

Melhoramentos Puiblicos:

Luz domiciliar

Telefone

Coleta de Lixo

Esgoto

Luz publica

Agua potavel

Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

WLAP25700257548

Umero

15:13,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010698-41.2020.8.26.0004 e codigo QSUVdrkv.
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ANEXO N° 2
CROQUI DO IMOVEL
Obtida apenas croqui do pavimento inferior
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ANEXO N° 3

MAPA DE LOCALIZACAO E FOTO AEREA
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