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AO JUÍZO DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE COTIA – SÃO 
PAULO 
 
 
 
 
 
PROCESSO nº: 1007902-26.2017.8.26.0152 
 
CLASSE: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS 
CONDOMINIAIS 
 
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO SAO CAMILO 
 
REQUERIDO: FERNANDO JOSÉ MARTINS PINTO 
 
    
 
 LEONARDO MORETTO RIO, Arquiteto e 
Urbanista, Pós-graduado em Engenharia de Segurança do Trabalho, inscrito no 
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU) sob o nº A166136-1, 
Associação dos Peritos do Estado de São Paulo (APEJESP) sob o nº 2.190 e 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 
(IBAPE-SP) sob o nº 2.106, Conselho Regional de Corretores de Imóveis 2ª 
Região (CRECISP) sob nº 226.666, Cadastro Nacional de Avaliadores 
Imobiliários (CNAI) sob nº 35.393, Perito nos autos da ação Cível epigrafada, 
após realizar as diligências necessárias ao fiel cumprimento de sua missão 
vem, muito respeitosamente, à presença de V.Exa., apresentar o resultado de 
seu trabalho consubstanciado no LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VENDA DE 
IMÓVEL. 
 
 
 

Nestes termos, 
P. Deferimento 

 
São Caetano do Sul, 11 de novembro de 2024 

 
 
 
 
 

________________________ 
Arq. e Urb. Esp. Leonardo Moretto Rio 

   Engº de Segurança do Trabalho  
CAU nº A166136-1 
APEJESP nº 2.190 

IBAPE nº 2.106 
CRECISP - nº 226.666 

CNAI - nº 35.393 
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I - OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 

 “Para avaliação do bem penhorado, nomeio o 
perito Leonardo Moretto Rio.” (Fls. 172 – Despacho do juízo) 

   
II - IDENTIFICAÇÃO DO LOCAL DA VISTORIA - DATA E HORÁRIO 
 
Vistoria Técnica 
Data: 22.10.2024 às 11h00. 
Local (endereço do imóvel avaliando): “...UNIDADE AUTÔNOMA designada 
CONJUNTO 16, localizada no 1º pavimento do “EDIFÍCIO SÃO CAMILO”, sitauado na 
Avenida São Camilo, nº 412, Chácaras do refúgio – Gleba II, Bairro da Granja Vianna, 
neste Município e Comarca de Cotia-SP...” (Matrícula nº 89.553 - fls. 04 a 06). 
 
III - ACOMPANHANTES E ENTREVISTADOS 
 
PARTE REQUERENTE (AUSENTE) 
 
- CONDOMINIO EDIFICIO SAO CAMILO, CNPJ/MF sob o número 04.332.071/0001-

42  
 
PARTE REQUERIDA 
 
- FERNANDO JOSÉ MARTINS PINTO, CPF/MF sob o número 226.239.898-42. 
 
IV – OBJETO: IMÓVEL AVALIANDO 
   

Imóvel avaliando está localizado em área urbana, 
endereço supracitado, constituído por uma sala comercial, com a seguintes 
composições aferidas em vistoria técnica: 
 
Área privativa: 30,10 m².  
 
Área construída: 62,80 m² (30,10 m² área privativa + 32,70 m² área comum). 
 
2 (duas) salas 
 
1 (um) banheiro 
 
1 (uma) vaga de garagem dos fundos (fechada e descoberta) ou da frente (aberta e 
descoberta), sendo que o condomínio conta com estacionamento descoberta na frente 
sem portaria para 07 vagas, e estacionamento nos fundos descoberto para 13 vagas, 
mas com portão de fechamento e portaria para controle de acesso. 
 
Pisos: revestido por placas cerâmicas com rodapés também cerâmicos. 
 
Paredes: revestidas com placas cerâmicas, masseadas e pintadas com tintas em 
coloração variada e também com texturas roladas. 
 
Forros/tetos: laje de concreto masseada e pintada de branco. 
 
Equipamentos: 01 interfone (sem ar condicionado, com ponto de internet e telefonia), 
quadro de luz e força (QDLF) individualizado para o imóvel. 
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Mobiliário: 01 mesa de madeira de reunião para 4 pessoas, 01 mesa de madeira 
(posto de trabalho), 01 geladeira. 
 
Portaria: horário comercial das 9h às 17h de segunda a segunda. 
 
CFTV: sistema de câmeras de segurança em áreas comuns do condomínio. 
 
Sistema de Prevenção e Combate a Incêndio: condomínio conta com placas de 
sinalização de emergência, extintores e alarme de incêndio. 
 
Infraestrutura existente na região: pavimentação, redes de água, de esgoto, de energia 
elétrica, de telefone, iluminação pública, coleta de lixo, cabeamento para transmissão 
de dados, comunicação, televisão e águas pluviais. 
 
• Outros Detalhamentos dos sistemas construtivos vistoriados: 
 
O condomínio conta com piscina, quadra de futebol/basquete, área gourmet para 
churrasco, playground com brinquedos infantis, sistema de fornecimento de água, 
energia, internet, telefonia, portaria, salão de festas, gás encanado, paisagismo e 
estacionamento. 
 
Trata-se de imóvel em área de uso residencial, inserida no tecido urbano do município 
de Cotia. Localização com detalhamento em imagem área a seguir, coletada em 
11.11.2024 do sistema georreferenciado Google Earth.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

O imóvel está definido em matrícula nº 89.553, ficha 
01, livro nº 02 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Cotia – Estado de 
São Paulo, como: 

 
 
 
 
 
 

AVENIDA 
SÃO CAMILO 

IMÓVEL 
AVALIANDO 
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Matrícula: 
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Informações sobre a infraestrutura do condomínio denominado EDIFÍCIO SÃO 
CAMILO: 
 
Registros fotográficos do imóvel avaliando: 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Instalações e benfeitorias existentes no condomínio para os condôminos, ou 
Equipamento comunitário disponível: 
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Classificação do imóvel urbano avaliando 
 
• Uso: comercial 
 
• Tipo: apartamento 
 
• Agrupamento: quadra, loteamento urbano, em condomínio fechado 
 
• Padrão construtivo: médio. 
             
• Estado de conservação: regular. 
             
• Vida útil utilizada: 16 anos. 
 
• Idade aparente do imóvel avaliando: 16 anos. 
 
Características do imóvel urbano avaliando 
 
• Área construída (Ac): 61,04 m² (área privativa 30,10 m²). 
 
• Topografia do Terreno (Ft): aclive acima de 20% 
            Ft = 1,18  
 
• Condições de Solo e Superfície (Fc): seco, Fc = 1,00 
 
• Fator Frente: não se aplica.  
 
• Fator Profundidade: não se aplica. 
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• Profundidade equivalente do terreno: semelhante aos demais imóveis 
paradigmas. 
 
• Frente do terreno para logradouro (testada): semelhante aos demais imóveis 
paradigmas. 
 
• Formato do terreno: poligonal. 
 
• Dimensões do terreno do condomínio: área aproximada 850,00 m² (valor 
mensal do condomínio R$ 550,00). 
 
• Distância de automóvel a polos de influência: 
1 minuto de centro comercial (outro lado da rua) com restaurantes e lojas 
5 minutos do Supermercado SAM’S CLUB 
5 minutos do Shopping Granja Viana 
10 minutos do Atacadão Cotia Raposo 
10 minutos do Hospital São Camilo 
10 minutos da Rodovia Raposo Tavares 
20 minutos do Município de São Paulo  
20 minutos do Rodoanel Mario Covas 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabela de ajuste de valor de imóvel de acordo com a topografia (Ft). Fonte: Norma de 
Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 

Tabela de ajuste de valor de imóvel de acordo com a condição do solo (Fc). Fonte: 
Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 
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V - MÉTODO DE AVALIAÇÃO 
 
O valor do imóvel será determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado, devido à moderada quantidade de elementos comparativos 
ofertados e fiéis no mercado imobiliário local, utilizando-se para tal o tratamento 
de dados por fatores e homogeneização, estes preconizados pelas normas 
técnicas vigentes em todo o território nacional mencionadas neste laudo e 
outras aplicáveis. 
 
Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 
avaliando, em todas suas características, cujas diferenças perante ele, para 
mais, ou para menos, são levadas em conta.  
 
Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados elementos comparativos 
dentre os demais encontrados na pesquisa de mercado. 
 
VI - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E 
PRECISÃO) 

 
Este laudo de avaliação está enquadrado em Grau de Fundamentação I e Grau 
de Precisão III, conforme tabelas que seguem. 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

Tabela de ajuste de amostras para frente (f) e profundidade (p) de terrenos. 
Fonte: Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 
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Tabela constante na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 
de definição de Grau de Fundamentação do Laudo de Avaliação. 

Tabela constante na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 de 
definição de Grau de Precisão do Laudo de Avaliação. 

Tabela de Estado de Conservação (Ec). Fonte: Valores de Edificações de 
imóveis Urbanos – Unidades Isoladas publicado pelo IBAPE/SP – 2019. 

Tabela de Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias 
deste estudo. Fonte: Valores de Edificações de imóveis Urbanos –
publicado pelo IBAPE/SP – 2017. 
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Características da região (Bairro Chácaras do Refúgio, Granja Viana, Cotia/SP) 
 
• Condições econômicas: padrão médio (edifícios e casas, tanto para locação, 
quanto para compra ou venda). 
 
• Aspectos físicos (relevo, natureza, contexto urbano): relevo com aclives e 
declives, área com árvores, arbustos e gramados, além de calçadas cimentadas. 
 
• Uso e ocupação do solo: misto, dentro dos padrões urbanísticos da legislação 
vigente, conforme descrição de uso e ocupação do solo do Município de Cotia. 
 

Tabela de Coeficiente de Ross-Heidecke - K. Fonte: Valores de Edificações de imóveis 
Urbanos – Unidades Isoladas publicado pelo IBAPE/SP – 2019. 

Identificação da Tipologia Construtiva. Fonte: Valores de Edificações de 
imóveis Urbanos - publicado pelo IBAPE/SP – 2017. 
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• Infraestrutura Urbana: logradouros pavimentados asfaltados, com 
sistema viário para acesso, contando com coleta de resíduos sólidos, água 
potável, energia elétrica, redes de cabeamento para transmissão de dados 
(internet), comunicação e televisão, redes de coleta de esgoto sanitário e de 
água pluviais, entrega postal e iluminação pública. Segue imagem das vias 
públicas de acesso ao condomínio, onde localiza-se o imóvel. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• Perspectiva de mercado: contando com liquidez considerável, no 
momento as ofertas de imóveis urbanos comerciais, situação paradigma ao 
imóvel avaliando, estão próximas das demandas por procura de imóveis na 
região próxima ao centro do município de Arujá, além de próximo ao acesso de 
municípios vizinhos como São Paulo, Embu das Artes, Itapevi e Osasco, 
alternativa para os altos custos de outros bairros mais valorizados do mesmo 
município. 
 
VII - RESULTADO DA AVALIAÇÃO  

 
Os imóveis paradigmas estão localizados no 

Município de cotia, em localidade próxima ao imóvel paradigma, mesma Av. 
São Camilo com aproximadamente 1km de distância, localizações que 
guardam semelhanças em infraestruturas urbanas, inclusive com valor de 
condomínio (entre R$ 550,00 e R$ 740,00), áreas, e ambientes internos 
semelhantes. Desta forma, sendo desnecessária a utilização de padrão 
construtivo, localidade, tipo de solo, e topografia como fatores 
homogeneizantes.  
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 01 
 
Imóvel: Apartamento  
 
Valor de venda: R$ 215.600,00 
 
Tipologia: comercial 
 
Área privativa: 42,00 m². 
 
Localização: Avenida São Camilo, 6 - Granja Viana, Carapicuíba – SP – CEP 
06.709-150. 
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Contato e link do anúncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
granja-viana-bairros-cotia-com-garagem-42m2-venda-RS215600-id-
2731051617/  
 (acessado em 11.11.2024) 
 
Amostra de fotografia representativas do imóvel paradigma nº 01:  

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 215.600,00 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 194.040,00 
 
Estado de conservação da edificação: entre nova e regular (tipo “B”)  
Ec = (tipo “B” – fator de depreciação 0,32) 
 
Idade estimada: 9 anos (8,33% de vida útil utilizada - Tabela de Ross- 
Heidecke – K = 0,9537) 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = 0,20 + 0,9537 x (0,80) 
Foc = 0,9229 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 194.040,00 x 0,9229 
Vu(t) = R$ 179.079,51 
 
Vm² = R$ 179.079,51/ 42,00 m². 
Vm² = R$ 4.263,80/m² 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 02 
 
Imóvel: Apartamento  
 
Valor de venda: R$ 265.000,00 
 
Tipologia: comercial 
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Área privativa: 31,00 m². 
 
Localização: Avenida São Camilo, 324 - Granja Viana, Cotia/SP – CEP: 
06.709-150. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-
quartos-granja-viana-bairros-cotia-com-garagem-31m2-venda-RS265000-id-
2724585291/   
 (acessado em 11.11.2024) 
 
Amostra de fotografia representativas do imóvel paradigma nº 02:  

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 265.000,00 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 238.500,00 
 
Estado de conservação da edificação: entre nova e regular (tipo “B”)  
Ec = (tipo “B” – fator de depreciação 0,32) 
 
Idade estimada: 9 anos (8,33% de vida útil utilizada - Tabela de Ross- 
Heidecke – K = 0,9537) 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = 0,20 + 0,9537 x (0,80) 
Foc = 0,9229 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 238.500,00 x 0,9229 
Vu(t) = R$ 220.111,65 
 
Vm² = R$ 220.111,65/ 31,00 m². 
Vm² = R$ 7.100,37/m² 
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IMÓVEL PARADIGMA Nº 03 
 
Imóvel: Apartamento  
 
Valor de venda: R$ 265.000,00 
 
Tipologia: comercial 
 
Área privativa: 33,00 m². 
 
Localização: Avenida São Camilo, 412 - Granja Viana, Cotia – SP (mesmo 
condomínio do imóvel avaliando). 
 
Contato e link do anúncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-
granja-viana-bairros-cotia-com-garagem-33m2-venda-RS265000-id-
2641046886/   
 (acessado em 11.11.2024) 
 
Amostra de fotografia representativas do imóvel paradigma nº 03:  

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 265.000,00 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 238.500,00 
 
Estado de conservação da edificação: entre nova e regular (tipo “B”)  
Ec = (tipo “B” – fator de depreciação 0,32) 
 
Idade estimada: 16 anos (16% de vida útil utilizada - Tabela de Ross- Heidecke 
– K = 0,9043) 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = 0,20 + 0,9043 x (0,80) 
Foc = 0,9234 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
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Vu(t) = R$ 238.500,00 x 0,9234 
Vu(t) = R$ 220.240,44 
 
Vm² = R$ 220.240,44/ 33,00 m². 
Vm² = R$ 6.673,95/m² 
 

Síntese das informações para cálculo do 
valor do m² do imóvel avaliando: 
 
Imóveis Paradigma: 
 
1) R$ 4.263,80/m² 
2) R$ 7.100,37/m² 
3) R$ 6.673,95/m² 
 
Somatória das amostras (1, 2 e 3) = R$ 18.038,12/m² 
Valor da média aritmética das amostras (1, 2 e 3) = (R$ 18.038,12/m²)/3 = R$ 
6.012,70/m² 
 
Aplicação da média saneada, princípio que descarta amostras fora do intervalo 
de 30%, superior ou inferior: 
 
Limite Superior = R$ 7.816,51/m²  
 
Limite Inferior = R$ 4.208,89/m² 
 
Visto terem sido respeitados os limites de 30% superior e inferior, todas as 03 
(três) amostras restantes (1, 2 e 3) são consideradas válidas. 
 

Síntese das informações para cálculo do 
valor total do imóvel avaliando: 
 
Valor Total do Imóvel 
V= Área x Valor da média aritmética das amostras (1, 2 e 3) 
V = 31,10 m² x R$ 6.012,70/m² 
V = R$ 186.994,97 
 
Valor Final Homogeneizado (Vh)  
Vh = R$ 186.994,97 x 0,90 (fator oferta/venta)  
Vh = R$ 168.295,47 
 
Observações: 
 
A Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 esclarece: 
“11.4 Apresentação do valor final do imóvel  
É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais de 
1% do valor estimado. Deve ser citada nessa apresentação a finalidade e a 
data de referência.” 
 
Data de referência: 11.11.2024 
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Desta forma, o arredondamento do valor final homogeneizado do imóvel 
avaliando fica estabelecido em R$ 169.978,42 (cento e sessenta e nove mil 
reais, novecentos e setenta e oito reais, quarenta e dois centavos). 
 
A Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 esclarece: 
“11.5 Campo de arbítrio 
O campo de arbítrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para 
menos, em torno da estimativa de tendência central utilizada na avaliação (por 
exemplo, a média). O engenheiro de avaliações pode utilizar o campo de 
arbítrio da avaliação, desde que devidamente fundamentado pela existência de  
características relevantes do avaliando, não contempladas no tratamento dos 
elementos amostrais.” 
 
Como o imóvel avaliando possui documentações acostadas a este laudo, tais 
como matrícula de registro do imóvel, não encontradas em um dos imóveis 
paradigmas, considera-se acréscimo de 15% (Campo de arbítrio) e fica 
estabelecido o valor de venda em R$ 195.475,18.  
 
VIII - REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

 
Seguem as normas utilizadas da legislação vigente aplicável à temática 
avaliação de imóveis urbanos: 
  
1. NBR 14653-1 Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais; 
 
2. NBR 14653-2 Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos; e 

   
3. Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 
   
4. Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP – 2017 

   
5. Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP – 2017 

   
6. Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas - 

IBAPE/SP – 2019 
   

IX - CONCLUSÃO 
   

De acordo com os dados levantados neste 
laudo técnico de avaliação de venda de imóvel urbano, oriundos de inspeções 
de campo, documentos oficiais fornecidos órgãos públicos, e demais 
informações acostadas neste laudo, resta estabelecido o valor de R$ 
195.475,18 (cem mil e noventa e cinco, e quatrocentos e setenta e cinco 
reais, e dezoito centavos) para venda do imóvel avaliando. 
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X - ENCERRAMENTO 
 
 Sendo o que havia a relatar, discutir e expor, 
este Perito subscreve digitalmente o presente documento, composto de 20 
(vinte) laudas, sendo todas transmitidas e protocolizadas de forma eletrônica, 
através do PJe - Processo Judicial Eletrônico – PJe, ficando à disposição do 
Meritíssimo Juiz para esclarecimentos adicionais. 
   

São Caetano do Sul, 11 de novembro de 2024. 
 
 
 
 

________________________ 
Arq. e Urb. Esp. Leonardo Moretto Rio 

Esp. em Engenharia de Avaliações e Perícias 
Esp. em Engenharia Diagnóstica: Patologia, Desempenho e 

Perícias na Construção Civil 
Esp. em Engenharia de Segurança do Trabalho 

MBA em Gestão de Projetos 
CAU nº A166136-1 
APEJESP nº 2.190 

IBAPE nº 2.106 
CRECISP - nº 226.666 

CNAI - nº 35.393 
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