e Eng. Amilton Pegoraro
Engenheiro Civil - CREA-SP 0600422580

fls. 199

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
29 VARA CIVEL DO FORUM DA COMARCA DE MAUA - SP

Processo n° 1005641-72.2023.8.26.0348
Requerente: Plano & Parque Sdo Vicente — Angelina Goz

Requerido: Silas da Silva

AMILTON PEGORARO, Engenheiro Civil, registro n® 0600422580 no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo
Paulo — CREA-SP, perito judicial nomeado nos autos do processo em
referéncia, acdo "Execucdo de Titulo Extrajudicial - Condominio em
Edificio”, dando por finalizada as diligéncias, vistorias e estudos que
se fizeram necessdrios, vem apresentar o laudo conforme segue.

LAUDO DE AVALIACAO 260128

1. PRELIMARES

O Exequente , Plano & Parque Sdo Vicente Angelina Goz, move
acdo de execucdo de titulo por quantia certa do crédito referente
Ads contribuicoes ordindrias ou extraordindrias de condominio, em
face de Silas da Silva.

O executado € proprietdrio do apartamento n® 807 — Torre C do
condominio Plano & Parque Sdo Vicente Angelina Goz, situado na
Rua Pedro Galvano n° 48 — Parque Sdo Vicente — Maud SP. Matricula
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n° 70.961, expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis de Maud —
Estado de Sdo Paulo.

2. VISTORIA

A vistoria foi agendada para dia 10 de dezembro de 2025 — 14:00h,
conforme peticdo em fl 191-192, sendo enviado copia da mesma
por e-mail ao patrono da Exequente; pelo Executado ndo havia
informacado para contato.

Teria como objetivo a analise quanto ao padrdo construtivo e
condicdes de manutencdo, caracterizando o imdvel para buscar
amostras semelhantes para determinar o valor médio de tal tipo de
imovel na regido.

Proprietdrio nGo estava presente, a sra. Valéria Lopes — administrativa
inferna do condominio acompanhou a visita pela drea comum do
condominio até entrada do Bloco C, onde se situa a unidade 807.
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Ndo sendo possivel o acesso ao interior do imovel foram
consideradas caracteristicas semelhantes a unidades a venda em
sites de imobilidrias, mobiliados.

2.1. Descricdo do imovel

Apartamento com darea privativa de 34,940m? e drea comum de

8.342m?2. Matricula 70.961 de 09/06/2020. Proprietdrio: Silas da Silva
— CPF n°® 381.436.568-29 € RG 45.790.327+2 — SSP/SP.

2.2. Localizacdo

Imovel, unidade 807 — Torre C, do Condominio Residencial Plano
& Parque Sdo Vicente Angelina Goz, estd localizado na Rua Pedro
Galvano, n° 48 — Parque Sdo Vicente — Maud - SP.
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2.3. Zloneamento

Conforme Lei Municipal n°4968:2014, revisada pela Lein°5167:2016
—de Maud - SP, o imovel estd situado na Zona de Uso Diversificado
1 (ZUD 1), em drea com infraestrutura considerada satisfatéria
para adensamento urbano; € uma Zona Predominantemente
Residencial, com presenca de comeércios diversos, clinicas,
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supermercados, concessiondrias de veiculos e servicos diversos.
Regido do diversos condominios residenciais de padrdo meédio,
com drea Util variando de 35 a 60 m2.

2.4. Caracteristicas da Regido

Regido composta por residéncias unifamiliares, casas térreas e
assobradadas; edificios de apartamentos, comércios de pequeno
a grande porte: farmdacias, padarias, supermercados, assisténcias
técnicas, academias de gindstica e outros. Topografia de vias
com baixa declividade, ruas e avenidas com padrdo de
qualidade para transito local.

2.5. Acesso

Transporte _individual: a partir do Centro da cidade, Boulevard
Jornalista Roberto Marinho, via Av. Jodo Ramalho, sdo 3,5 km em
cerca de 90 minutos.

poing ©)

CENTRO

Transporte publico: a partir da Rodovidria Central, Boulevard
Jornalista Roberto Marinho, pela linha 31 — Parque Sdo Vicente —
aposs 28 paradas, cerca de 16 minutos, até o ponto na Rua Carlos
de Campos, 431; caminhar cerca de 3 minuto por 200m. Tempo
total de cerca de minutos. Como alternativa hd a linha 30, com
tempo total aproximado de 19 minutos.
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2.6. EQuipamentos e servicos urbanos

A regido é servida por servicos de coleta de lixo, dgua/esgoto,
energia elétrica, iluminacdo publica e telefonia/internet.

Dispdem de escolas publicas e privadas, UBS Parque Sdo Vicente.

3. AVALIACAO

3.1. Normas de referéncia

A avaliacdo teve por base as seguintes normas:

e NBR 14653-1 Avaliacdo de bens: Procedimentos gerais.

e NBR 14653-2 Avaliacdo de bens: Imdveis urbanos

e Norma para avaliagcdo de imdveis urbanos — IBAPE/SP.

e NBR 13752:2024 — Pericias de engenharia na construcdo civil
e Valores base: janeiro de 2026.

3.2. Metodologia

Considerando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, tratado no item 9.2 da Norma IBAPE/SP, foram
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pesquisados imoveis com caracteristicas semelhantes no mesmo
bairro.

AS

NUmero compativel de dependéncias: apartamentos com
02 (dois) dormitdrios, 01 WC, sala e cozinha, com drea Uil
aproximadamente 35,0m?2, aproximada a drea do imdvel
avaliando.

Situam-se no mesmo condominio.

Padrdo construtivo semelhantes.

Estado de conservacdo e obsoletismo similares.

caracteristicas sdo semelhantes: fipologia e estado de

conservacdo. O valor da amostra n® 04 foi considerado um
desdgio e R$ 10.000,00 pois seu padrdo de mobilia denota ser
superior. Como Fator de Oferta foi considerado valor desconto de
10%, pela elasticidade da negociacdo. Cabe expor que foram
aceitas como de boa-fé as informacoes constantes dos sites de
imobilidrias consideradas na pesquisa.

3.3.Selecdo

3.3.1. Amostras — todas localizadas no mesmo condominio do
imoével avaliando — vide Anexo |.

4. CONCLUSAO

O valor médio dos apartamentos d venda no Condominio Plano &
Parque Sdo Vicente Angelina Goz, considerando-se a média de 06
(seis) amostras € em valores redondos.

Valor:

e Valor médio: R$ 232.800,00

Desvio padrdo da amostragem:

e R$24.121,57 cerca de 10,4% do valor médio.
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5. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, que
€& composto por 07 (sete) folhas e 01 Anexo.

Anexo | — Amostras

Termos em que pede deferimento.

Maud, 28 de janeiro de 2026.

Eng® AMILTON PEGORARO
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Laudo 260128 - Anexo | — Amostras

Rua Pedro Galvano, 48
site da imobilidria

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-
2-quartos-1-vaga-sao-vicente-
3012584363 .html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original
NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=18&n_pos=1
Valor

RS 290.000,00

valor final
RS 261.000,00

mobilidrio

Rua Pedro Galvano, 48
site da imobiliaria
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-
2-guartos-1-vaga-sao-vicente-

3010182887 .html?duplicated=true&n src=Listado&n_exp=personalize
d_sorting-original-NA&n pills=Playground&n pg=18&n pos=2

valor final
RS 213.300,00

Valor mobiliario

RS 237.000,00

Rua Pedro Galvano
site da imobiliaria

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-34m-a-
venda-com-2-dormitorios-em-parque-

3021321492 html?n_src=Listado&n_exp=personalized sortingoriginal{

NA&n pills=Permite+animais&n pg=1&n pos=11

valor final
RS 202.500,00

Valor mobiliario

RS 225.000,00

Rua Pedro Galvano
site da imobilidria
https://www.imovelweb.com.br/apartamentos-venda-parque-sao-
vicente-maua-dre-rua-pedro-
galvano.html?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign
=Search_Sale_PMAX_allbr&utm_content=PMAX_allbr&utm_term=8&g

ad_source=1
Valor mobiliario valor final
RS 300.000,00 -RS 10.000,00 RS 261.000,00

Rua Pedro Galvano
site da imobiliaria

https://www.imovelweb.com. br/propriedades/venda-apartamento-
dois-dormitorios-pargue-sao-vicente-
3006091932 .html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original
NA&n_pills=Portaria+24+horas&n_pg=1&n_pos=24

Valor

mobiliario

valor final

RS 230.000,00

RS 207.000,00

pg 1

Fone (11) 97376-6364 - e-mail: a.pegoraro@uol.com.br

Este documento'é copia do original, assinado digitalmente por AMILTON PEGORARO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/01/2026 as 17:40 , sob o nimero WMAU26700065046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005641-72.2023.8.26.0348 e codigo VFHKAE#4.



Eng. Amilton Pegoraro

fls. 207

Engenheiro Civil - CREA-SP 0600422580

Rua Pedro Galvano

site da imobiliaria

https:/fwww.imovelweb. com.br/propriedades/a parta mento-com -2-

dormitorios-35-m-a-venda-e-locacao-

011620302 .htmivn_sre=Listado&n_exp=personalized_sorting-original{
Nag&n_pills=Churrasqueiran_pg=1&n_pos=14

Valor

mohilidrio

valor final

RS 280.000,00

RS 252.000,00

RS 300.000,00

RS 250.000,00
RS 200.000,00
RS 150.000,00
RS 100.000,00

RS S0, 040, 00

R% 0,00

valor médio RS 232.800,00

valor -20%
valor +20%

desvio padrdo

RS 186.240,00
RS 279.360,00

RS 24.121,57

corresponde a 10,4% da média

Grafico de valores das amostras
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