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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do lote
4, da quadra AA, do loteamento Residencial dos Lagos, sito a Alameda Lirios do Vale,
conforme determinado a fl. 83.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos a esta signatdria estdo corretos e que as informacdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confiadveis.

1.1 SINTESE DO TRABALHO

NATUIBZA ciiiiieiiiiiieeee ettt e e e e e s e re e e e e e s e eesaaneneees Laudo de Avaliagdo
(0] oY =1 o T SRR Imodvel residencial urbano
FINQlIAAE ... e Processo Judicial

1.2 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v" NBR — 14653-1 Avalia¢do de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 2019;

v" NBR - 14653-2 Avaliacdo de Bens: Imdveis Urbanos da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, 2011;

v" Norma Para Avalia¢cdo de Imdveis Urbanos do IBAPE - SP, Instituto

Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, 2011;

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509

fls. 109

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA PRIETO DE PAULA FAVETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2023 as 16:28 , sob o nimero WCOA23701398291

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004886-42.2021.8.26.0152 e c6digo DZSY X8dv.



Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

2 IMOVEL

O imdvel, objeto desta avaliagdo, apresenta as seguintes caracteristicas:

Area de terreno: 500,15 m 2

Matricula n2 82.509 do Cartdrio de Registro de Iméveis de Cotia
Inscricdo Cadastral: 23162.11.50.0001.00.000 (area maior)
Lote: 04

Quadra: AA

Loteamento Residencial dos Lagos

Figura 1: localizagdo do Condominio Reserva Vale Verde
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matricula ficha

-82.509- -01- 02
Cotia, de

IMOVEL: TERRENO URBANO designado por LOTE 04 da QUADRA “AA”,

do loteamento “RESIDENCIAL DOS LAGOS”, situado no Bairro do
Portdo ou Rincdo, no lugar denominado Pioneira ou Sitio Grande, neste
Municipio € Comarca de Cotia-SP e assim descrito: mede 14,29 metros em reta
de frente para a Alameda Lirios do Vale; mede 35,00 metros do lado direito, onde
confronta com o lote 05, mede 35,00 metros do lado esquerdo, onde confronta
com o [ote 03, e nos fundos mede 14,29 metros, onde confronta com partes dos
lote 20 e 19, encerrando a area total de 500,15 metros quadrados. -

INSCRICAO CADASTRAL: n° 23162.11.50.0001.00.000. (maior area)
REGISTRO ANTERIOR: R.02-M-80.095 de 27/06/2005. deste Registro. —

PROPRIETARIA: TAPITI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrila
no CNPJ sob n°06.527.591/0001-36, com sede na-Rua Américo Floriano de

16 401>

o ) A ol
\Toledo n 893\,Jard|r‘l Caiapia, Cotia-SP.
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Figura 4: Certiddao de Dados Cadastrais do loteamento
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2.1 ZONEAMENTO

O zoneamento municipal é a delimitagdo de areas diferenciadas de
adensamento, uso e ocupacdo do solo, em funcdo de suas caracteristicas e
potencialidades, visando sua melhor utilizacdo em funcao das diretrizes de crescimento
da cidade, da mobilidade urbana e das caracteristicas ambientais e locacionais,
objetivando o desenvolvimento harmonico da cidade, a qualidade de vida e o bem-estar
social de seus habitantes.

De acordo com a Lei Complementar n2 95 de 2008, o imdvel avaliando encontra-
se na Zona Predominantemente Residencial (ZPR), que compreende as areas de
caracteristicas residenciais predominantes, inseridas no perimetro urbano, permitindo

loteamentos de densidade média proxima a 300hab/ha.

~ Figura 6: trecho do Mapa de Zoneamento da regido — Anexo |
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2.2  REGIAO

A regido é dotada de completa infraestrutura, com todos os melhoramentos
publicos essenciais: guias e sarjetas, pavimentacdo asfaltica, rede de agua, rede de

esgoto, rede telefonica, rede de energia elétrica, iluminacao, coleta de lixo e correios.

3 VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 18 de setembro de 2023, a entrada desta signataria
no Condominio foi permitida pelo requerente. Os requeridos ndo compareceram e nao

enviaram nenhum representante.

3.1 TERRENO

De acordo com a Matricula n2 82.509, o terreno apresenta formato regular com

as seguintes dimensdes:

Area: 500,15 m?

Frente: 14,29 m

Lateral direita (de quem da Alameda olha): 35,00 m
Lateral esquerda (de quem da Alameda olha): 35,00 m

Fundos: 14,29 m

O terreno é em aclive. De acordo com o perfil de elevagdo retirado do Google
Earth (Figura 7), existe um desnivel entre a testada e o fundo do imdvel de 5,00 m para

uma distancia de 35,00 m, ou seja, um desnivel de aproximadamente 14%.
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3.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno ndo existem construgoes.
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Foto 3: Alameda Lirios do Vale

4 AVALIACAO

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) a avaliacdo de um bem
consiste em uma andlise técnica, realizada por um engenheiro de avalia¢cdes, para
calcular o valor de um bem para uma determinada finalidade, situa¢do e data. O valor
de mercado é definido pela mesma norma (ABNT, 2019, p. x) como a “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”.

O primeiro passo é a vistoria do imdvel avaliando pelo engenheiro, buscando
suas caracteristicas e especificidades. A ABNT (2011) indica a andlise de aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imdvel, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da
regido onde se encontram os imdveis, condi¢des econOmicas, politicas e sociais que

formam o valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de cérregos,
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presenca de areas verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura basica,
composta por sistemas de escoamento das dguas pluviais, iluminagao publica, redes de
esgoto, abastecimento de agua, energia elétrica e vias de acesso. A vistoria também
serve para orientar a coleta dos dados que irdo compor a amostra.

Ainda na vistoria devem ser escolhidas variaveis que, em principio, explicam a
tendéncia de formacao de valor dos iméveis. As varidveis sdo as diversas caracteristicas
que diferenciam um imével de outro, se todos os dados possuem uma mesma
caracteristica ela deixa de ser uma variavel. De acordo com a ABNT (2011, p.13) “As
variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer
dos trabalhos {...}’. No processo de avaliacdo as variaveis devem ser analisadas e, caso
seja constatado que elas ndo explicam a formacdo de valor, as mesmas podem ser
desconsideradas.

De acordo com a ABNT (2011), na coleta de dados o engenheiro de avaliacdes
deve buscar no mercado dados para compor uma amostra representativa da populacao
na qual o imdvel avaliando esta inserido, a partir de informag¢des contemporaneas e
confidveis de ofertas de imdveis na regido e transacdes efetivadas.

A quantidade das informacgdes e a qualidade dos dados colhidos sdo fatores que
influenciam na fundamentacao do trabalho. O ideal é que os dados tenham fontes de
informacdo diversas.

Ap0s finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
varidveis. Essa andlise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que,
em sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliacdo. A ABNT (2011) recomenta que
seja verificado o equilibrio da amostra, influéncia das variaveis na formacao do valor e
se existe duas ou mais varidveis que sejam dependentes entre si.

Em uma préxima etapa, os dados devem passar por um tratamento, que, de
acordo com a ABNT (2019, p. 7), consiste na “Aplicacdo de operacdes que expressem,
em termos relativos, as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando.”. AABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) recomenda que a metodologia escolhida

pelo avaliador, para o tratamento dos dados, seja compativel com a natureza do bem
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avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Essa mesma
Norma (ABNT, 2019) recomenda que seja utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado.

De acordo com a ABNT (2019, p. 14), o método comparativo direto de dados de
mercado “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”. No tratamento dos
dados pode ser utilizado o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

De acordo com a ABNT (2011), o tratamento por fatores consiste na
homogeneizacdo da amostra por fatores e critérios fundamentados por estudos. Esse
tratamento é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado semelhantes ao
imovel avaliando. Os fatores podem ser retirados de estudos realizados por profissionais
de engenharia ou arquitetura, e publicados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, universidades ou entidades publicas com registro no sistema Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA e Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA ou deduzidos e fundamentados pelo préprio engenheiro avaliador.

4.1 METODOLOGIA

O método empregado avaliagdo do terreno é o comparativo direto de dados de
mercado com tratamento por fatores. Inicialmente foram escolhidos os seguintes

fatores para homogeneizar os elementos da amostra:

v’ Fator Oferta: deduc3o de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir risco
de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de
transacao concretizada, ndo ha o referido desconto;

v’ Fator Transposi¢do: trata-se do fator que transporta os elementos da pesquisa
para o local do imdvel avaliando de modo a medir a valorizagdao ou

desvalorizagao pelo local onde situa-se o imdvel. Tais valores sdao obtidos pelos
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lancamentos fiscais na Planta Genérica de Valores (PGV) editada pelas
Prefeituras Municipais;

Fator Profundidade: corresponde a funcdao exponencial entre a profundidade
equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as Zonas de Uso (Pmi
— Profundidade Minima e Pma — Profundidade Mdaxima). O calculo do fator

depende da profundidade equivalente, sendo empregada as seguintes férmulas

e condigdes:
Cp = (Pe/Pmi)P .o, Condigcdo: %2 Pmi < Pe < Pmi
CP = (0,5)P e Condigdo: Pe < % Pmi

Condi¢do: Pma < Pel <3Pma

Cp = [(P:;a)+{[1—(})£a)]X(P:::a)p}] ..............................

Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa.
Fator Testada: trata-se da funcdo exponencial da testada projetada (Fp) e a

testada de referéncia (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imével, onde:

f
_ (R so: BT
Cf = (Fr) ................................................................. Condigao: o Fp < 2Fr

Fator de Area: para os casos em que as areas dos imdveis estdo fora do intervalo
de referéncia, a influéncia da drea na formacdo do valor unitdrio deve ser
estudada;

Fator Topografia: para sua utilizacdo devem ser examinadas detalhadamente as
condicdes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. Foram
utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos,

conforme Tabela 1;

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

4.2  CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

A Zona de uso onde situa-se o imével avaliando e a amostra, pode ser classificada
como a “32 Zona Residencial Horizontal Alto”, que apresenta as seguintes

caracteristicas:

a) Frente de refer@NnCia: oooocveeeeiii i 15,00
b) Profundidade minima para a regido (Pmi):....ccooveveeeiieieciiiieeeeeeeeeens 30,00 metros
c) Profundidade maxima para a regido (Pma):....cccccoceveeeeeeiieeececiiieeeen, 60,00 metros
d) Intervalo Caracteristico de Areas:......coooveeeeeeeeeveenenn. 400,00 m? a 1.000,00 m?

Através dos critérios fixados na Secdo 4.1, temos, para o cdlculo do valor do
terreno:

LA A G V4 AR Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = 500,15 m?;

Vu = RS446,67/m? (conforme pesquisa de mercado e cdlculos de homogeneizacdo
elencadas no Apéndice)

Substituindo e calculando:

Vt = R$223.403,14

Portanto, o valor do imdvel em nimeros redondos é:

Valor do imdvel = RS 225.000,00

(duzentos e vinte e cinco mil reais) — outubro/23
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4.3  ESPECIFICACAO — GRAU DE FUNDAMENTACAO
O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo estd relacionado tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado. A presente avaliagdo foi classificada como grau “II” de
fundamentacdo, de acordo com o item 9.2.2. da ABNT NBR 14.653-2:2011, conforme
tabela a seguir:
e Grau
Item Descrigao Pont.
1] 1 |
Completa quanto a Completa quanto
Caracterizagdo do P 9 aos fatores Adogdo de situagao
. : todos os fatores o . 3
imoével avaliando . utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados_ de mercado, 12 5 3 )
efetivamente
utilizados
2
A tagdod
presen agfo € Apresentacdo de
informacdes . ~
. ~ informacdes
relativas a todas as | Apresentagdo de .
- . ~ relativas a todas as
e caracteristicas dos informacoes e
Identificacdo dos . . caracteristicas dos
dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado L dados
com foto e caracteristicas dos
f . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo I
utilizados
autor do laudo
3
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
4 conjunto de fatores
Total de Pontos 11
Graus 1l I 1 Obtido
Pontos minimos 10 6 4 11
ltens 2 e 4 no gra?u Iltens 2 e 4 no grau ..
. lll, com os demais . Todos, no minimo
Itens obrigatorios . Il, com os demais Il
no minimo do grau . grau |
I no minimo do grau |
Enquadramento Geral do Laudo Il
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4.4  ESPECIFICACAO — GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o
grau de incerteza que a amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e ndo é passivel de fixacdo a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcao da amplitude do intervalo
de confianga de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central.
Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na
funcdo densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fungao densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se na Tabela 2, em funcdo do nivel de significancia adotado (que vai
depender do grau de fundamentac¢do que se queria atingir) e do numero de graus de

liberdade. O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-student.

At regido de
oceitagdo

_t'..ul:: .ttub

”

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressdo apresentada a seguir:

. Grau
Descrigao
11 Il 1
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno <30% < 40% <50%
da estimativa de tendéncia
central

Enquadramento Geral do Laudo n
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Conforme exposto acima, consigna a perita que o modelo proposto atingiu o

grau “Ill” de precisao.

5 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2020 o mercado de imdveis do Brasil teve um aquecimento, apesar da
recessao em decorréncia da pandemia do novo coronavirus. Os juros baixos atrairam
investimentos no setor, que, por se tratar de servico essencial, ndo foi paralisado.

A regido onde se encontra o imdvel avaliando apresenta algumas ofertas de
iméveis semelhantes a ele. Podemos inferir, portanto, que face ao mercado imobiliario
da cidade, este imdvel possui uma média liquidez para venda, cujo fator preponderante

na viabilidade de negociacdo seja o preco ofertado.

6 CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para
o lote 4, da quadra AA, do loteamento Residencial dos Lagos, sito a Alameda Lirios do

Vale, corresponde a:

Valor do imdvel = RS 225.000,00

(duzentos e vinte e cinco mil reais) — outubro/23
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7 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 19 (dezenove) paginas, esta ultima que estd

datada e assinada. Consta também, um Anexo com tabelas e um Apéndice com calculos.

Sao Paulo, 20 de outubro de 2023.

O@ UMON_/

Eng.2 Luciana Prieto de Paula

Membro Titular do IBAPE/SP n? 1.867

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
19

fls. 125

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA PRIETO DE PAULA FAVETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2023 as 16:28 , sob o nimero WCOA23701398291

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004886-42.2021.8.26.0152 e c6digo DZSY X8dv.



ANEXO: TABELAS DE APOIO

Tabela 1: fatores de topografia

Luciana Prieto de Paula
Engenheira Civil

TOPOGRAFIA DEPRECIACAO FATOR
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11
lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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Tabela 2: distribuicdo “t” de Student

Engenheira Civil

Duas Coeficiente de Confianca
caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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APENDICE: PLANILHAS DE CALCULO

Engenheira Civil

Enderego:

Bairro:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (RS):

indice Fiscal (R$/m?):
Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Natureza:

ELEMENTO N21

Reserva Vale Verde

Cotia - SP

Terreno

Proinvest

Sra. Marcela

(11) 4617-8699
250.000,00

500,27

Oferta

ELEMENTO N22

Enderego:

Bairro: Reserva Vale Verde
Cidade: Cotia - SP
Tipologia: Terreno

Fonte: Proinvest

Contato: Sr. Cristian
Telefone: (11) 4617-8699
Valor (RS): 260.000,00

indice Fiscal (R$/m?):

Area Benf. (m?): -
Area Terreno (m?): 500,00
Natureza: Oferta

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):

{ndice Fiscal (RS/m?):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Natureza:

ELEMENTO N23

Reserva Vale Verde

Cotia - SP

Terreno

Proinvest

Sra. Marcela

(11) 4617-8699
249.000,00

500,15
Oferta
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Engenheira Civil

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):

{ndice Fiscal (R$/m?):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Natureza:

ELEMENTO N24

Reserva Vale Verde

Cotia - SP

Terreno

Proinvest

Sra. Elisabeth

(11) 4617-8699
270.000,00

500,00

Oferta

ELEMENTO N25
Enderego:
Bairro: Reserva Vale Verde
Cidade: Cotia - SP
Tipologia: Terreno
Fonte: Proinvest
Contato: Sra. Marcia
Telefone: (11) 4617-8699
Valor (RS): 299.000,00
{ndice Fiscal (RS$/m?):
Area Benf. (m?): -
Area Terreno (m?): 360,00

Natureza: Oferta

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):

indice Fiscal (R$/m?):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Natureza:

ELEMENTO N26

Reserva Vale Verde

Cotia - SP

Terreno

Proinvest

Sr. Adenilson

(11) 4617-8699
250.000,00

384,00
Oferta

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509

23

fls. 129

WC0A23701398291

umero

do original, assinado digitalmente por LUCIANA PRIETO DE PAULA FAVETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2023 &s 16:28 , sobon

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004886-42.2021.8.26.0152 e codigo DZSYX8dv.



Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):

indice Fiscal (R$/m2):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Natureza:

ELEMENTO N27

Reserva Vale Verde

Cotia - SP

Terreno

Proinvest

Sra. Cris

(11) 4617-8699
225.000,00

630,00

Oferta

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Contato:
Telefone:

Valor (RS):

{ndice Fiscal (RS$/m?):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Natureza:

ELEMENTO N28

Reserva Vale Verde

Cotia - SP

Terreno

Proinvest

Sr. William

(11) 4617-8699
240.000,00

406,34
Oferta
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Homogeneizagao:

Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Valor Ofertado - .1 T Coefici 2 fondi C
Elemento Valor Ofertado Valor das ou Negociado | Fator Oferta Areado  |Valor unitario deduzido Fator Tr H Va(ria o do. -Fl oeficiente de Prs;:inad'gz(:ﬁ;
ou Negociado benfeitorias (deduzidas ou Fonte Terreno (m?) | fatoroferta (R$/m?) | . . . Fator ¢ o Valor Unitario Profundidade Coef. de § e Valor Unitario
benfeitorias) Indice Fiscal Localizagao Valor Unitario Ajustado (R$/m?) | Equivalente | Profundidade Valor Unitario Ajustado (R$/m?)
§ (RS/m?) ) q (R$/m?) J
# Vo V02 Vi Ff At Vo If Fl avi Vu1 Pe Cp AV2 Vu2
Paradigma 1,00 de 30a 60m
1 250.000,00 225.000,00 09 500,27 404,78 1,00 1,0000 0,00 404,78 35,73 1,0000 0,00 404,78
2 260.000,00 234.000,00 09 500,00 421,20 1,00 1,0000 0,00 421,20 35,71 1,0000 0,00 421,20
3 249.000,00 224.100,00 09 500,15 403,26 1,00 1,0000 0,00 403,26 35,00 1,0000 0,00 403,26
4 270.000,00 243.000,00 09 500,00 437,40 1,00 1,0000 0,00 437,40 3571 1,0000 0,00 437,40
5 299.000,00 269.100,00 09 360,00 672,75 1,00 1,0000 0,00 672,75 36,00 1,0000 0,00 672,75
6 250.000,00 225.000,00 09 384,00 527,34 1,00 1,0000 0,00 527,34 38,40 1,0000 0,00 527,34
7 225.000,00 202.500,00 09 630,00 289,29 1,00 1,0000 0,00 289,29 39,38 1,0000 0,00 289,29
8 240.000,00 216.000,00 09 406,34 478,42 1,00 1,0000 0,00 478,42 33,86 1,0000 0,00 478,42
Média 454,30 454,30 454,30
DP 111,68 111,68 111,68
cv 24,58% 24,58% 24,58%
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3 4
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft r:Iu Final Fator final
Frente Projetada Coeficiente de Variagao do Valor Valor Unitario indice de Fator de Variagédo do Valor Valor Unitario neiza(:ir:c;gR;-lm’) resultante
d Frente Unitario (R$/m?) | Ajustado (R$/m?) Topografia Topografia Unitario (R$/m?) | Ajustado (R$/m?)
Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vud Vu SC
Fr=15m 0,90
14,00 1,0000 0,00 404,78 0,90 1,0000 0,00 404,78 404,78 1,0000
14,00 1,0000 0,00 421,20 0,90 1,0000 0,00 421,20 421,20 1,0000
14,29 1,0000 0,00 403,26 0,90 1,0000 0,00 403,26 403,26 1,0000
14,00 1,0000 0,00 437,40 0,95 1,0000 0,00 437,40 437,40 1,0000
10,00 1,0000 0,00 672,75 0,80 1,0000 0,00 672,75 672,75 1,0000
10,00 1,0000 0,00 527,34 1,00 1,0000 0,00 527,34 527,34 1,0000
16,00 1,0000 0,00 289,29 0,90 1,0000 0,00 289,29 289,29 1,0000
12,00 1,0000 0,00 478,42 0,90 1,0000 0,00 478,42 478,42 1,0000
454,30 454,30 454,30
111,68 111,68 111,68
24,58% 24,58% 24,58%
o
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Saneamento amostral:

Valores Unitarios (R$/m?)

Elemento Original Saneamento1 |Saneamento2 |Saneamento3 |Saneamento4 |Saneamento5
1 404,78 404,78 404,78 404,78 404,78 404,78
2 421,20 421,20 421,20 421,20 421,20 421,20
3 403,26 403,26 403,26 403,26 403,26 403,26
4 437,40 437,40 437,40 437,40 437,40 437,40
5 672,75
6 527,34 527,34 527,34 527,34 527,34 527,34
7 289,29 289,29
8 478,42 478,42 478,42 478,42 478,42 478,42
9 454,30 454,30 454,30 454,30 454,30 454,30
Média 454,30 427,00 446,67 446,67 446,67 446,67
Média + 30% 590,60 555,10 580,67 580,67 580,67 580,67
Média - 30% 318,01 298,90 312,67 312,67 312,67 312,67
Desvio padrio 104,47 69,31 44,62 44,62 44,62 44,62
Elementos 9 8 7 7 7 7
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Valor do terreno:
1 2 3 4
val L Valor
Area do alor unitario Fator de Localizagdo (Transposicdo) - FI Coeficiente de Profundidade - Cp Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario
Elemento Homogeizado ) Valor do Terreno (R$)
Terreno (m?) N Resulf liad
(R$/m’) fndice Fiscal Fator de Variagdodo | Profundiade | Coeficiente de| Variagdodo Frente Coeficiente de | Variagdo do indice de Fator de Variagdo do (R$/m?)
ndice Fiscal
lizaga Coeficit Eq I Profund. Coeficiente Projetada Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp Fp cf ACf It Ft AFt SC Vua Vit
Paradigma 1,00 de 30a 60m Fr=15m 0,95
Avaliando 500,15 446,67 1,00 1,00 0,0000 35,00 1,00 0,0000 14,29 1,00 0,0000 0,95 1,00 0,0000 1,0000 446,67 223.403,14
o4
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