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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 
16ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL 
– SP 
 
 
AUTOS Nº 1102361-40.2021.8.26.0100 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI ,  Engenheiro, 
Per ito Judic ia l ,  nomeado nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL ,  requer ida por  RODRIGO DE ARAUJO 
ROZETTE ,  em face de AXXON SOFT DO BRASIL INFORMÁTICA 
LTDA. ,  dando por terminados seus estudos,  di l igências e 
vistor ias,  vem apresentar  suas conclusões,  expressas no seguinte 
LAUDO  em anexo,  pelo qual  chegou ao va lor  de mercado,  para o 
imóvel  situado na  Estrada dos Pires, Condomínio Reserva dos 
P ires, lote 05, quadra M, distrito de Caucaia do Alto, 
munic íp io de Cotia (SP). 

 
 Termos em que,  
 P .  Deferimento.  
 
 São Paulo,  27 de setembro de 2023.  
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
                          CREA 128.880/D  
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 117.466, do Cartório de Registro de Imóveis de 

Cotia (SP) 

Estrada dos P ires, Condomínio Reserva dos P ires, lote 05, 

quadra M, distrito de Caucaia do Alto, municíp io de Cotia (SP).  

R$ 172.000,00  

(CENTO E SETENTA E DOIS MIL REAIS) 

SETEMBRO / 2023 

 

FOTO 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                          

Vista  fronta l  do terreno. 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES:  

 O objetivo do presente Laudo é a  determinação 

do va lor  de mercado  para o imóvel  abaixo descr ito,  nos termos dos 

autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL ,  

requer ida por  RODRIGO DE ARAUJO ROZETTE ,  em face de 

AXXON SOFT DO BRASIL INFORMÁTICA LTDA . 

 

Um terreno urbano, designado LOTE Nº 05, DA QUADRA M, do 

loteamento denominado “RESIDENCIAL SANTO IVO ”, situado 

no Munic ípio e Comarca de Cotia- SP, e assim descrito: de 

quem olha da Rua para o lote em questão; mede 12,50 metros 

de frente para a Rua 6; do lado direito mede 40,12 metros, 

confrontando com o lote 6, do lado esquerdo mede 40,08 

metros, confrontando com o lote 04; ao fundo mede 12,50 

metros, confrontando com Joaquim Nunes de O l iveira, 

encerrando a área total de 501,25 metros quadrados. 

Matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Cotia, sob o 

nº 117.466. 

Cadastro Munic ipal:  13442-64-43-0001-00-000 (área maior). 
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II – VISTORIA: 

 

Em atendimento ao disposto no art igo 474,  do 

Código de Processo Civi l ,  foi  enviado comunicado às partes do dia 

e hora da rea l ização da per íc ia , conforme petição de fls. 403 ,  e 

e-mai l ,  Anexo I  do presente Laudo, o segurança do condomínio 

franqueou acesso e acompanhou a vistor ia .  
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II.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO:  

 

A reprodução do mapa da c idade de Cotia, 

levantada através do Google Maps,  e a  foto aérea do Google 

Earth,  i lustram a loca l ização do Condomínio Reserva dos Pires : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

      Legenda :   -  Loca l ização do Condomín io  Reserva dos P ires . 
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                                FOTOS 02 e 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  da Rua 6,  no trecho onde se  loca l iza  o imóvel  

ava l iando. 
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II.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:  

 

De acordo com a Planta Genér ica de Valores 

publ icada pela  Prefeitura Munic ipal  de  Cotia , o imóvel  possui  a 

seguinte situação:  

 

Estrada dos Pires,  Condomínio Reserva dos Pires,  nº 2920: 

ZONA: ................................................ .. ZPR* 

SETOR: ...................................................064 

QUADRA: ...................................................M 

ÍNDICE FISCAL: ............................ ......  R$ 14,65 

INSCRIÇÃO CADASTRAL: .......13442.64.43.0001.00.000 

 

 *  ZPR–  Zona Predominantemente Residencial .  
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                       A Certidão de Dados Cadastra is do Condomínio , 

obtida na Prefeitura Munic ipa l de  Cotia ,  é mostrada a  seguir :   
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II.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS:  

 

O local  é servido pelos pr inc ipa is 

melhoramentos públ icos urbanos,  ta is como:  pavimentação 

asfá ltica ,  guias,  sarjetas,  água,  esgoto,  energia  elétr ica ,  telefone, 

correio,  coleta de l ixo e transporte colet ivo próximo  da entrada 

do condomínio.  

 

 

 

II.4 – ZONEAMENTO: 

 

A Lei  nº  334,  que entrou em vigor  em agosto de 

2022,  dispõe sobre zoneamento de uso e ocupação do solo do 

munic íp io de Cotia.  

 

O local  em causa integra a Zona 

Predominantemente Residencia l (ZPR),  compreende as áreas de 

caracter íst icas residencia is predominantes, inser idas no 

perímetro urbano, conforme indicadas do Mapa do 

Macrozoneamento e Zoneamento .   
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A reprodução a  seguir  ilustra o zoneamento 

da região onde se loca l iza o imóvel em estudo:  
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II.5 – CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO: 

 

O local  apresenta característ icas de 

porções do territór io da Zona Predominantemente Residencia l 

(ZPR)  com ocupação comercial bastante diversificada  

predominando:  lojas,  bares,  padar ias,  lanchonetes,  farmácias,  

supermercados,  escr itórios,  postos de gasol ina ,  inst ituições 

bancárias;  e dest inação residencial  predominada por casas. 

 

 

 

II. 6 – DO IMÓVEL: 

 

O imóvel,  objeto desta l ide, é um terreno , sem 

edificações, com 501,25m² de área e 12,50m de testada, 

local izado no Condomínio Reserva dos Pires,  composto por 

edificações residencia is caracter izadas no padrão médio/a lto, 

segundo c lassificação das t ipologias construt ivas do IBAPE -SP. 
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A SEGUIR SERÃO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL: 

 

                         FOTOS 04 e 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista fronta l do imóvel  ava l iando.  
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                         FOTOS 06 e 07 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Vista gera l  do condomínio Reserva dos Pires,  em Cotia (SP) .  
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: 

 

III.1 – TERRENO:  

 

Para a  aval iação do terreno será empregada a  

“Norma para Aval iação de Imóveis Urbanos” do IBAPE –  Inst ituto 

Brasi leiro de Aval iações e Per ícias de Engenhar ia  de São Paulo.  

 

Refer ido trabalho representa a  revisão das 

anter iores “Normas para Aval iação de Imóveis” e “Normas para 

Aval iação de Imóveis na Desapropr iação” do IBAPE - Instituto 

Brasi leiro de Aval iações e Per ícias de Engenhar ias.  

 

Segundo as refer idas Normas,  temos a  seguinte 

expressão para o cálculo do va lor  do terreno:  

 

VT = AT x Vu 

Sendo:  

VT  = Valor  do terreno 

AT  = Área do terreno  

Vu = Valor unitár io básico de terreno  

 

 No cá lculo do “Vu” (va lor unitár io médio) , os 

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes 

transformações:  
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A)  Dedução de 10% no preço, para cobr ir r isco de eventual super 

est imativa  por  parte das ofertas (elast ic idade dos negócios).  No 

caso de transcr ição,  não haverá o refer ido desconto.  

 

 

 

B)  A região já classificada anteriormente,  de acordo com o item 

9.1  da “Norma para Aval iação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo,  onde são estabelecidos os seguintes parâmetros 

apresentados nas Tabelas I e II.  
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C)  Considerações de va lorização ou desva lor ização do unitário,  em 

função das testadas dist intas das de referência,  com o emprego 

da fórmula  prevista nas “Normas”. A retro correção será 

considerada,  desde a metade até o dobro da testada de 

referência ,  ou seja : 

 

CF = (FP/FR)f ,  dentro dos l imites:  FR/2  FP  2FR  

Obs.:  O expoente “f”  admit ido, bem como FR,  são ret irados das 

Tabelas I  e II .  
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D)  Considerações de valorização ou desva lor ização do unitár io,  em 

função da profundidade, com o emprego da fórmula  prevista nas 

“Normas”.  

 

CP = 1,0 ,  dentro dos l imites: Pmin  PE  Pmax ;  

 

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos l imites:  ½ Pmin  PE  Pmin ;  

 

CP = (0,5)p ,  para:  PE < ½ Pmin ;  

 

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

l imites:  Pmax   PE   3,0 x. Pmax ;  

 

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

para:  PE > 3,0 . Pmax  

Obs.:  Os valores de “Pmin”,  “Pmax”  admit idos,  bem como as restrições 

de uso,  são ret irados das Tabelas I e  II .  PE é a  profund idade 

equ iva lente .  

 

 

E)  Considerações de va lor ização ou desva lor ização do unitário,  em 

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

 

CA = (AR/AT)0,20 

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

ret irados das Tabelas I  e II .  
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F)  Considerações de valor ização ou desva lor ização do unitár io,  em 

função da presença de frentes múlt ip las ou esquina , com o 

emprego da fórmula  prevista nas “Norma s”.  

 

CE = Ce . Amin 

Obs.:  O valor de “Ce” e “Amin” admit idos,  bem como as restrições de 

uso,  são ret irados das Tabelas I  e II .  

 

 

G)  Considerações de valor ização ou desva lor ização do unitár io, em 

função da topografia  do terreno,  com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela  abaixo.  
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H)  Considerações de va lor ização ou desva lor ização do unitár io, em 

função da consistência  do terreno devido a  presença ou ação da 

água,  com o emprego dos valores previstos,  conforme tabela 

abaixo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I)  Considerações de valorização ou desva lor ização do unitár io,  em 

função da loca l ização do terreno,  serão ut i l izadas,  se necessár io, 

através de índices empír icos do mercado ou da relação entre os 

va lores de lançamentos fisca is,  obtidos da Planta de Valores 

Genér icos do Munic ípio.  

 

 

J)  Considerações de va lor ização ou desva lor ização do unitár io, em 

função do posic ionamento de unidades padronizadas,  serão 

ut i l izadas,  se necessár io através de pesquisa  mercadológica.  
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K)  Atual ização dos elementos comparativos será rea lizada, se 

necessár io,  através da var iação dos Índices de Custo de Vida, 

publ icados pela  Fundação Inst ituto de Pesquisas Econômicas - 

FIPE - USP. 

 

 

L)  Considerações de va lor ização ou desva lor ização do unitár i o em 

função de possuir restr ições lega is ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitor ias.  Podemos c itar as seguintes restr ições: 

áreas non aedificandi  de qualquer  natureza,  projetos de 

a l inhamento com recuo,  imóveis tombados,  zona de vida si lvestre, 

unidade de conservação da natureza, reserva floresta l, 

manguezais,  outras zonas com restrição ecológica e outras 

restr ições.  

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer  natureza :  0,10 

Reserva Florestal :  0,10 

 

 

M)  Considerações de va lor ização ou desva lor ização do unitár io em 

função de não possuir acesso direto.  

 

Fator  terreno encravado :  0,50 

Fator  terreno de fundo :  0,60 

Fator  terreno interno : 0,70 
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III.2 – PESQUISA DE MERCADO:  

 

Para a  coleta dos dados de mercado para a 

determinação do va lor  unitár io básico de área  que refl ita  a 

real idade mercadológica imobi l iár ia  da região ava lianda, 

pesquisou-se junto a  diversas empresas imobi l iár ias,  os va lores 

ofertados para vendas de imóveis na  mesma região geoeconômica e 

negócios efetivamente rea l izados. Da pesquisa  efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos l istados na sequência.  

 

 Obtidos os 07 (sete)  elementos comparativos 

homogeneizados, fez -se os cálculos estat íst icos obtendo -se a 

média  ar itmética e seus l imites de confiança compreendido no 

interva lo de mais ou menos 30% em torno da média , cuja média 

fina l  homogeneizada para o va lor  do metro quadrado resultou em:  

 

 

Vu = R$343,24/m² 

(Trezentos e quarenta e três reais e vinte e quatro centavos  

por m²).  

 

OBS :  O valor unitário foi  obtido, através de Pesquisa  de 

Comparativos,  cujas característ icas constam da pesquisa de 

mercado de apartamentos a  seguir .  
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS :  

 

IV.1 - AVALIAÇÃO DO TERRENO: 

 

Através dos cr itér ios fixados no capítulo 

anter ior , tem-se,  então,  para o cálculo do va lor  do imóvel  em 

questão: 

 

VT = At x Vu 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 501,25m² 

Valor  unitár io obtido na pesquisa = R$343,24/m² (*) 

 

Substituindo e ca lcula ndo: 

VT = 501,25m² x R$343,24/m² 

VT = R$172.049,05 (cento e setenta e dois reais, quarenta e 

nove reais e cinco centavos ). 

  

Ou,  em números redondos:  

 

VI = R$ 172.000,00 

(cento e setenta e dois mi l reais ) 

Vál ido para setembro de 2023. 

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

1
0

2
3

6
1

-4
0

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 B

y
d

d
q

8
4

o
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

W
A

L
M

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
I,

 p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

9
/0

9
/2

0
2
3
 à

s
 1

2
:2

5
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

3
4

2
0

1
5

9
8

4
6

  
  

 .

fls. 451

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

35
22

-3
9.

20
21

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

9g
nQ

F
D

B
f.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 G
O

N
ZA

G
A

 P
E

C
A

N
H

A
 M

O
R

A
E

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
03

/2
02

4 
às

 1
6:

33
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
IA

24
70

02
66

43
0 

   
 .

fls. 418



 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

V – CONCLUSÃO: 

 

 Conforme cálculos efetuados no conteúdo do 

presente Laudo de Aval iação,  o valor  de mercado do imóve l  a 

seguir  descrito, nos termos dos autos da  AÇÃO DE EXECUÇÃO 

DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL ,  requer ida por  RODRIGO DE 

ARAUJO ROZETTE ,  em face de AXXON SOFT DO BRASIL 

INFORMÁTICA LTDA., corresponde a:  

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 117.466, do Cartório de Registro de Imóveis de 

Cotia (SP) 

Estrada dos P ires, Condomínio Reserva dos P ires, lote 05, 

quadra M, distrito de Caucaia do Alto, municíp io de Cotia (SP).  

R$ 172.000,00  

(cento e setenta e dois mil reais ) 

SETEMBRO / 2023 
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VI – ENCERRAMENTO: 

 

Dando por  terminado o seu trabalho, 

mandou datilografar o presente laudo,  que se compõe de 43 

(quarenta  e três)  folhas digitadas de um só lado,  vindo esta, 

datada e assinada pelo Perito.  

 

Anexo I –  Avisos de Vistoria via  e -mail .  

 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolução nª 233 do CNJ 

e no Provimento CSM nª 2306/2015, informa que se encontram à disposição das partes, 

respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Público 

Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça (ou seguimento 

processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), “Curriculum Vitae”, Carteiras de 

Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduação – USP e Mestrado – 

USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica – Objetivo, Habilitação do INCRA para 

Georreferenciamento em Imóveis Rurais e certidões (cível e criminal). 

 

Termos em que,  

P .  Deferimento.  

São Paulo,  27 de setembro de 2023. 
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ANEXO I 
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