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AO DOUTO JUIZO DE DIREITO DA 1° VARA CiVEL DA COMARCA DE COTIA-SP

Processo: n° 0000777-14.2023.8.26.0152

Acdo: Cumprimento de sentenca - Condominio

Exequente: Associacdo dos Proprietdrios dos Residencial dos Lagos
Executado: Isis Andrade Euzébio

BRUNNA MARIANA PEREIRA GARCIA, engenheira civil, infra-assinado, perita
judicial devidamente nomeada por V.Exa. nos autos do processo em
epigrafe, vem respeitosamente, em atencdo 4G honrosa nomeacdo
constante ds paginas 91, apresentar e requerer a juntada do Laudo de

Avaliacdo.

Cotia, 25 de outubro 2024

Respeitosamente,

Brunna Mariana Pereira Garcia
Perito em Engenharia
CREA-5071351730
RNP 1420258222

Brunna Mariana Pereira Garcia
brunnamarianall@hotmail.com
Tel. (38) 99170-4388
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Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.018

AR4701381292

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Enderego do imével
Alameda dos Lagos n2 239 Portdo/Rincdo, lote 16 quadra
AZ

Cidade UF
Cotia SP

Objetivo da avaliagdo

Valor de Mercado do Imével

Finalidade da avaliagdo

Precificagcdo do Imovel

Solicitante e/ou interessado

Juiz(a) de Direito, Renata Meirelles Pedreno

Exequente/Executado
Associacdo dos Proprietarios dos Residencial dos Lagos
Isis Andrade de Souza

Tipo do imdvel Area do imével (m?)
Terreno 500,15
Metodologia Especificagdo (fundamentagdo / precisdo)

Método comparativo direto de dados de mercado, com

, - 1 Grau de fundamentacdo Il e Grau de precisdo |l
tratamento de dados através do modelo de regressdo linear.

Valor de avaliagdo do imével Perspectiva de liquidez do imével

RS 335.000,00 Alta

Nome do Perito (a) CPF do Perito (a) Formacdo do RT CREA do RT
Brunna Mariana Pereira Garcia 117.026.226-06 Engenharia Civil 5071351730-SP
Nome do responsével técnico (RT) CPF do RT

Brunna Mariana Pereira Garcia 117.026.226-06

Atuagdo ART

Perita Judicial 2620241855528

Cotia, 25 de outubro de 2024.

Assinatura do Responsavel Técnico Assinatura do Representante Legal
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1. INTRODUGAO

O presente laudo tem como objetivo estabelecer o valor de mercado do imadvel,
representando seu valor em termos monetdrios na data de referéncia da avaliagdo,
considerando caracteristicas e tendéncias do segmento de mercado, abrangendo
concorréncia, estrutura, conduta e desempenho.

A avaliacdo aborda a viabilidade de comercializacdo, liquidez e influéncia de
fatores intrinsecos e extrinsecos do imdvel, como legislacdo e dindmicas de mercado,
além do estado de regularizacdo cadastral. A vistoria nas dreas internas e externas foi
realizada para garantir uma analise completa e fundamentada.

O método de avaliacdo utiliza analise exploratoria de dados, técnicas estatisticas,
pesquisa no mercado imobilidrio e considera a situagdo econdmica do pais, o laudo est3
fundamentado nas normas ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-2, assegurando critérios

padronizados para uma avaliacdo precisa do imovel.

1.1. ESCOPO

No que tange ao escopo deste Laudo Técnico de Avaliacdo, a Perita Judicial,

realizou as seguintes atividades:

= Analise de documentos;

= Vistoria técnica de campo;

= Relatorio fotografico;

= Pesquisa de mercado;

= Laudo técnico de avaliacdo;

= Arbitramento do valor de mercado do imdvel; e

= Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).

1.2.  LIMITACOES

Este Laudo Técnico foi elaborado com premissas e limitagGes a seguir descritas:

Pagina 4 de 42

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNNA MARIANA PEREIRA GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:49 , sob o nimero W

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000777-14.2023.8.26.0152 e codigo 9piln2TJ.



0O
o
s
[

’

N
u
o
()
o
[
—+
[
(on
=
o
o
D
N
(@}
N

fls. 115

AR4701381292

Processo n.? 0000777—14.2023.8.26.01.‘8

Para a arbitramento do valor de mercado do imodvel foi utilizado inferéncia
estatistica. Portanto, devido a natureza probabilistica intrinseca a esse método, o valor
resultante representa uma estimativa sujeita a uma margem de variagao.

E importante salientar que a vistoria técnica de campo foi realizada de forma
sensorial e ndo invasiva. O laudo técnico contempla apenas o momento da inspecdo e
gue problemas que possam surgir posteriormente ndo estdo contemplados.

Os procedimentos e as interpretacdes presentes neste Laudo Técnico tém origem

em fontes de informacgdes publicas e documentos disponibilizados pelas partes. A Perita

ndo se responsabiliza pela totalidade, fidedignidade e exatiddo dessas fontes.

1.3. RESTRIGOES DE USO E DISTRIBUIGAO

Este documento destina-se exclusivamente ao uso do EXMO.SR. JUIZ DE DIREITO
DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE COTIA - SP, no ambito do processo n° 0000777-
14.2023.8.26.0152, ndo podendo ser distribuido a terceiros (clientes ou agentes
externos, por exemplo) para qualquer utilizacdo, exceto por determinagdo judicial.

Além disso, é expressamente vedada a copia ou reproducdo deste documento
para uso ou distribuicdo comercial, a modificacdo deste documento, ou de qualquer
outra forma dispor de tais informacdes, esta sujeito as responsabilidades e sanc¢des

legais.

2. AVALIAGAO DO IMOVEL

No dia 23 de margo de 2024, foi realizada vistoria técnica de campo, com o
objetivo de avaliar o estado geral do imdvel, obtendo informagdes relevantes relativas
a regido onde estd inserido o imdvel, suas condicdes de infraestrutura urbana, servicos
publicos e equipamentos comunitdrios, usos predominantes, vocacdo, topografia, solo,
acessos, polos valorizantes e/ou desvalorizantes. Todas as atividades foram conduzidas
por profissionais habilitados na area de engenharia civil, devidamente registrados no

orgdo de classe, e seguindo o padrdo de conformidade com as normas técnicas
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vigentes. As informacdes coletadas durante a vistoria serdo detalhadas e reportadas a

seguir.

2.1 DA IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

Com base na vistoria técnica realizada foi possivel obter as seguintes informacdes,

caracteristicas e dimensdes do imdvel avaliado:

Tabela 1: Informacdes disponiveis do imével

INFORMAGOES DO IMOVEL

Tipo Terreno

82.696 (Oficial de Registro de Imdveis e Anexos Comarca de Cotia — Estado

Matricula / Tr icd
atricula / Transcrigdo de S3o Paulo)

Inscrigdo Cadastral 23162.12.02.0040.00.000

Ocupagdo do imével Sem ocupagdo

Enderego Alameda dos Lagos, 239 residencial dos Lagos, Rincao, Cotia, SP, 06705.600
Lote 16

Quadra Quadra “Az”

Valor Venal / Certiddo RS 36.914,26

Tabela 2: Caracteristica do imével

CARACTERISTICA DO IMOVEL

Distancia ao Rodovia Raposo

Area Total 500,15 m? 1,9
rea fota w2 m Tavares (Km) ’
Area Construida (m?) 0 Financiamento Sim

Topografia do terreno Aclive

O imodvel estd localizado no Condominio Residencial dos Lagos, na Alameda dos
Lagos, 239, no bairro Rincdo, Cotia, SP, CEP 06705-600. O condominio esta situado na
altura do km 28,5 da Rodovia Raposo Tavares, no lado direito da rodovia sentido Cotia,
oferecendo facil acesso aos moradores.

Com uma area total de 500,15 m? e uma topografia em aclive, o terreno é

exclusivo para a construcdo de uma edificacdo unifamiliar.
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Condominio com infraestrutura de lazer completa com Piscina, Quadra
Poliesportiva, Fitness Center, Playground, Saldo de Jogos, Quiosque com
Churrasqueira e Saldo de Festas, ruas asfaltadas, portaria com controle de
acesso e seguranca 24 horas. Em local alto e com muito verde, a maioria dos

lotes usufruem de uma vista encantadora!

* 387 lotes

* Lotes de 300 a 1.000 m

* Area total: 344.757m?2

* Area de Lazer: 19.368m?2

* Area verde preservada: 50.030m2

* Infraestrutura Urbana com dgua potdvel da Sabesp
* Rede elétrica e iluminacdo da Eletropaulo

* Guias e sarjetas com captacdo de aguas pluviais

Localizado no Km 28,5 do lado direito da Raposo Tavares - Condominio fechado

distante 1,9 Km da rodovia.
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2.2.  DALOCALIZACAO

O imodvel objeto desta analise situa-se na Alameda dos Lagos, n° 239, Lote 16, Quadra

“AZ” Jardim Rincdo, Cotia, SP, 06705-600.

Figura 1: Localizagdo do Imovel Figura 2: Vias de acesso ao imovel
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Fonte: Google Maps Fonte: Google Earth

2.3. DA CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imodvel estd situado no bairro Jardim Rincdo, localizado na zona urbana do
municipio de Cotia, integrando a sub-regional sudoeste da Regido Metropolitana de Sdo
Paulo (RMSP). Conforme os dados mais recentes do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), a populacdo local do municipio de Cotia atinge aproximadamente
274.413 de habitantes.

A drea beneficia-se de uma infraestrutura abrangente, compreendendo redes de
abastecimento de agua potavel, pluvial e esgoto, fornecimento de energia elétrica,
pavimentacdo asfaltica, conectividade a internet e acessibilidade através de transporte

coletivo.
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Posicionado entre os bairros Vila Jovina, Granja Clotilde e Jardim Rio das Pedras,
regido mista, caracterizada por uma densidade populacional média. A localidade conta
com industrias, comércios e residenciais proximos, sendo empresas de grande e médio
porte como, por exemplo: empresas de logistica, hipermercados, farmdcias,

restaurantes e entre outros.

Figura 3: Regido Metropolitana de Sdo Paulo
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Fonte: Emplasa VCP/UDI — 2011

Com aproximadamente 9,9 quildmetros do centro de Cotia, o imdvel possui um
acesso conveniente, situado a apenas 1,9 quildbmetros da Rodovia Raposo Tavares.

Além disso, beneficia-se de uma acessibilidade adicional, com facil conexdo a
Rodovia Rodoanel Mario Covas. A area circundante € marcada por uma consideravel
movimentacdo de pedestres e veiculos, agregando dinamismo e conveniéncia ao
empreendimento.

A regido é predominantemente habitada por residéncias de classe média/alta,

caracterizada residéncias unifamiliares
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2.4. DA CONSIDERAGAO SOBRE O MERCADO

O cenario atual do mercado imobilidrio reflete uma interacdo complexa de fatores
econdmicos e sociais que influenciam diretamente a dindamica da oferta e demanda por
propriedades. Dentre os indicadores-chave, destaca-se a taxa de juros, um elemento
crucial para o financiamento imobilidrio.

A taxa de juros, sobretudo a taxa basica de juros (Selic), desempenha um papel
significativo na definicdo dos custos de financiamento. Variacdes nesse indice afetam
diretamente a atratividade de investimentos em imdveis, impactando as decisdes de
compradores e investidores. Atualmente, observa-se que a META Selic estad projetada
em 10,75 %a.a., enquanto a Taxa Média Anualizada (considerando 252 dias Uteis) se

encontra em 11,75 % a.a. Essa redugdo gradual tem aumentado a busca por

financiamentos e influenciado diretamente a dindmica do mercado.
Figura 4: Meta para Taxa Selic (% a.a., dados didrios)

% a.a., dados diarios
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Fonte: Banco Central do Brasil, Estatistica.

Outro indicador relevante é o Indice Nacional de Custos da Construcdo - M (INCC
- M), referente a Materiais, Equipamento e Servicos, que mensura as variacdes nos
custos relacionados a construcdo civil. O INCC atua como um termdémetro para os custos

de desenvolvimento imobiliario, influenciando diretamente nos precos dos imdveis no
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mercado. No momento, verifica-se uma alta de 0,61% no INCC, o que indica uma
pressdo moderada nos custos da construgdo civil, com impacto direto no preco final
dos imdveis novos.

E crucial considerar, também, o contexto macroecondmico, como o Produto
Interno Bruto (PIB) e a taxa de desemprego. Um PIB em crescimento e uma taxa de
desemprego controlada tendem a impulsionar a confianca do consumidor, fomentando
a procura por imoveis.

O mercado imobilidrio atual apresenta um cenario de transicdo, com tendéncia
de aguecimento moderado devido a reducdo gradual da taxa Selic, embora pressionado

pelos custos da construcdo. A andlise regional ganha ainda mais relevancia,

considerando as significativas variacdes entre as principais capitais.

2.5. ARBITRAGEM DO VALOR DO IMOVEL

A norma NBR 14653:2011, destinada a avaliagcdo de bens imdveis urbanos,
prescreve diversos métodos para determinacdo do valor de mercado, tais como o
método comparativo direto de dados de mercado, método involutivo, método da
renda, método evolutivo, método de identificacdo do custo do imodvel, e método
comparativo direto de custo.

No escopo deste laudo, adotou-se o método comparativo direto de dados de

mercado. Este método fundamenta-se na comparacdo direta entre imdveis gque
compartilham caracteristicas similares dentro do mesmo mercado imobilidrio. Seu
propodsito é identificar um valor médio representativo, considerando um intervalo de
confianca estabelecido para os imdveis em gquestdo.

A pesquisa de mercado imobilidrio implica a coleta de dados sujeitos a analise,
visando identificar as varidveis que influenciam na formacdo do valor do bem. Tais
variadveis podem ser categorizadas como dependentes ou independentes. As varidveis
independentes exercem impacto sobre as varidveis dependentes, podendo ndo
apresentar correlacdo entre si. Por sua vez, as variaveis dependentes sdo suscetiveis a

variagcdes conforme as mudancas nas variaveis independentes.
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Para a arbitragem, foi aplicado o método de regressao linear multipla, permitindo
a analise e modelagem das relagdes entre varidveis independentes e a variavel
dependente, o valor de mercado do imdvel. Essa técnica estatistica explora a influéncia
simultanea de diversas caracteristicas do imovel, considerando sua interdependéncia.

Ao incorporar varidveis como, por exemplo, drea construida, localizacdo e estado
de conservacdo, a regressdo linear multipla proporciona uma avaliacdo refinada e
precisa do impacto conjunto desses fatores sobre o valor de mercado. Assim, sua
aplicagdo visa enriquecer a analise e contribuir para uma avaliagdo abrangente e

fundamentada do imodvel.

2.5.1. METODOLOGIA, PESQUISA E CALCULOS

A coleta de dados baseou-se em anuncios de grandes plataformas de ofertas de
imoéveis, bem como em websites de imobilidrias locais na regido do imdével. Os dados
correspondem a publicac8es do periodo de 2024 e a pesquisa tem carater exploratério.
As informacg@es extraidas foram tabuladas em planilha eletrénica do Excel no formato
“xlsx” e, posteriormente, utilizadas na inferéncia estatistica. (disponivel no anexo).

Para a elaboracdo deste laudo, incluindo o tratamento dos dados, a leitura das
informacdes coletadas e a aplicacdo dos algoritmos da Regressdo Linear Multipla,
utilizou-se o software SISDEA.

“O SISDEA é um software para avaliacdo de imoveis
urbanos, rurais, maquinas e equipamentos pelo
método comparativo direto de dados de mercado,
conforme preconiza a NBR 14.653 da ABNT. Permite o
uso de diversas técnicas matematicas e estatisticas
gue favorecem a obtencdo de uma avaliacdo precisa e
confidvel, como inferéncia estatistica, regressao
linear, regressao ndo linear, andlise de envoltodria de
dados (DEA) e redes neurais artificiais.” (PELLI

SISTEMAS).
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A tabela a seguir apresenta informagdes técnicas do sistema, incluindo versao do
software, detalhes de hospedagem e compatibilidade com sistemas operacionais. Estes
dados sdo cruciais para contextualizar as andlises e garantir a validade das conclusdes

obtidas durante a avaliagao.

SISDEA
Versdo do Software Home 1.62.6
Hospedagem Pelli Sistemas Ltda
Sistema Operacional Windows — 64 bits

Tabela 4: InformacgBes Técnicas - SISDEA.

O desenvolvimento do modelo envolveu varidveis independentes quantitativas e
gualitativas. As varidveis quantitativas referem-se a caracteristicas mensuraveis do
imovel, expressas em uma escala numérica. De outro lado, as varidveis qualitativas sdo
atributos que ndo podem ser quantificados numericamente, apenas hierarquizados.

Para avaliar as varidveis qualitativas, a NBR 14653-2:2011 define as "Variaveis
Dummy" “dicotdbmicas”. Sendo dicotdbmicas: aquelas que assumem apenas os valores
"sim" ou "ndo", representados por 1 (um) quando a caracteristica esta presente e 0
(zero) quando ausente.

Neste contexto, a varidvel dependente corresponde ao valor de mercado do
imdével, enquanto as varidveis independentes sdo as caracteristicas intrinsecas dos

imoveis.
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Referéncia Sigla Variavel
Valor de Mercado do

Y VLR ,
Imovel

Tabela 5: Varidvel Dependente.

Referéncia  Sigla Variavel / Hipdtese
X1 TM2 | Area Construida (m?)
X2 DIS Distancia da Rodovia
Raposo Tavares
X3 FIN Formato e Esquina
X4 TOP | Topografia do terreno

Tabela 6: Varidveis Independentes.
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Parametros

Valor ofertado pelo
imovel em moeda
corrente nacional (Real)

Parametros

A drea em metros
quadrados do
imovel.

A distdncia em
quildbmetros entre o
terreno a Rodovia
Raposo Tavares pelo
Google Maps.

Dummy ou
dicotdmicas:
1 =Sim; 0=Nao

Dummy ou cédigo
alocado: [Aclive: 1,
Declive 2, Plano 3]

Justificativa

A drea total do imdvel é um indicador direto
de seu tamanho, sendo um dos principais
determinantes do valor.

A proximidade a um polo valorizante como o
Rodovia Raposo Tavares, influenciando
positivamente o valor do imovel pela
comodidade.

O formato do terreno e sua localizagdo em
uma esquina podem influenciar diretamente
na valorizacdo e no potencial de uso do
imovel, impactando tanto o projeto

guanto a decisdo de compra.

A topografia do terreno, identifica os pontos
de relevo notdveis e os acidentes geograficos
do local. Sendo ele aclive, plano ou declive.
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2.5.2.

Descrigao

Caracterizagdo do imdvel

Completa quanto a

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Completa quanto as

Pontos
obtidos

Adogdo de situagdo

observadas pelo autor
do laudo

. todas as variaveis variaveis utilizadas no . 2
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacgdes relativas a . .
¢ Apresentacgdo de Apresentagdo de
todos os dados e . . . . o .
e o . informacgdes relativas a | informagdes relativas
Identificagdo dos dados variaveis analisados na o
todos os dados e aos dados e varidveis 3
de mercado modelagem, com foto . . . -
Lo variaveis analisados na | efetivamente utilizados
e caracteristicas
modelagem no modelo

Extrapolagdo

N&o admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior, b) o valor
estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imével avaliando ndo
sejam superiores a

100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral inferior
b) o valor estimado 3
nao ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e em
maodulo

Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada

regressor (teste bicaudal)

10%

20%

30% 3

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Graus
Pontos Minimos

Itens obrigatorios

1%

16

2%

5% 3

6

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo
no grau |l

2,4,5 e 6 nominimo
no grau |l e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo
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2.5.3. RESULTADO DA AVALIAGAO

e/modvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 642,62 4,18%

Valor Médio 670,63 - 1l

Valor Méaximo 698,64 4,18%

Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolacdo
Endereco Alameda dos Lagos, n° 16 -
Bairro Rincdo (Residencial dos Lagos) -
Cotia- SP

Codigo -
Informante -
Telefone do informante -
Area total do terreno 500,15 N3do
Testada do Terreno 14,29 N3do
Formato 1,00 Nao
topografia 1,00 Néo
Estimativa Média m? Média Valor Total
Valor do Imdvel 670,63 335.414,83

2.5.4. PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSAGOES

Ao analisar anuncios de venda de imdveis, é importante levar em consideracdo
que 0s precos anunciados geralmente n3o refletem o valor final de negociacdo. E
comum que haja uma diferenca entre o preco inicialmente anunciado e o valor final da
transacdo, devido a pratica de descontos durante as negociacdes.

Existem pelo menos duas formas principais de calcular o desconto médio aplicado
nas transacoes imobiliarias:

Considerando todas as transacdes: Nesse caso, o cdlculo do desconto médio é

feito com base em todas as transacOes realizadas, incluindo tanto aquelas que
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envolveram negociacdo de desconto quanto aquelas em que o imovel foi vendido pelo
preco anunciado. O desconto médio nesse cendrio, por exemplo, foi de 7% em junho
de 2024.

Considerando apenas as transacdes com desconto: O calculo do desconto médio
é realizado apenas com as transacles que efetivamente tiveram algum desconto em
relacdo ao valor anunciado. Para essas transacdes, o desconto médio foi mais elevado,
alcangando 12% no mesmo periodo.

Nos ultimos 12 meses, o desconto médio aplicado nas negociagcles de imodveis
apresentou uma clara tendéncia de crescimento. Isso pode estar relacionado a varios
fatores, como condi¢gGes econdmicas, excesso de oferta no mercado imobilidrio ou a
necessidade de vendedores ajustarem seus precos para atrair compradores.

Em suma, os precos anunciados de imdveis muitas vezes servem como um ponto
de partida nas negociagBes. Os compradores podem esperar uma margem de
negociacdo que, em média, resultarda em um desconto sobre o valor inicialmente
solicitado. Para uma anadlise precisa do mercado, é fundamental considerar tanto as
transagBes com desconto quanto aguelas sem desconto, uma vez que cada abordagem
oferece insights diferentes sobre o comportamento dos precos e das negocia¢cdes no

setor imobiliario.

Figura 9 — Percentual médio de desconto em transacdes (acumulado em 12

meses)
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Fonte: FIPE, 2024.
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Tabela 8: Valor do Imdvel com Desconto

Valor do Imével S/ Desconto Desconto (7%) Valor do Imével ¢/ Desconto
RS 335.414,83 RS 2.347,90 RS 333.066,93

3. CONCLUSAO

Considerando os elementos e condi¢cBes apresentados neste Laudo Técnico, o
valor de mercado estimado para o imovel avaliado é de RS 333.066,93 (trezentos e
trinta e trés mil, e sessenta e seis reais e noventa e trés centavos).

Entretanto, de acordo com o item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,
arredondando-se até o limite de 1%, o valor arbitrado é de RS 335.000,00 (Trezentos e

trina e cinco mil reais), com data base em 24 de outubro de 2024.

Carapicuiba, 24 de outubro de 2024.

Brunna Mariana Pereira Garcia (Engenheira Civil)
CREA-SP sob n2 5071351730-SP
RPN: 1420258222 | ART: 2620241855528)
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4. ANEXOS

4.1. MEMORIAL DE CALCULO

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: Brunna Mariana Pereira Garcia
Modelo: Terreno/Lote

Data do modelo: segunda-feira, 21 de outubro de 2024
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:
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Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 53
Dados utilizados no modelo: 20

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Codigo Texto Texto Complemento ao endereco do imédvel Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Area total do Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
terreno
Distancia ao Numérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa da Ndo
polo valorizante distancia ao polo valorizante mais
proximo
Testada do Numeérica Quantitativa Testada/Frente do terreno em m? Sim
Terreno
Formato Numeérica Dicotomica Formato do térreo, retangular 1, Sim
irregular com o valor 0
Esquina Numeérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou N&o
meio de quadra com o valor O
topografia Numérica Qualitativa Topografia (Aclive - 1, declive- 2, Plano-  Sim
(Codigos 3)
Alocados)
Taxa do Numérica Quantitativa Valor da taxa do condominio em RS Ndo
Condominio
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Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area  Sim
total (m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total do terreno 400,00 538,00 138,00 475,75
Testada do Terreno 10,00 20,00 10,00 13,13
Formato 0,00 1,00 1,00 0,90
topografia 1,00 3,00 2,00 2,25
Valor unitario 529,84 959,23 429,39 777,73
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlacdo: 0,9140597 / 0,9140597
Coeficiente de determinacéo: 0,8355050
Fisher - Snedecor: 19,05
Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 95%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 195478,554 4 48869,638 19,047
Ndo Explicada 38485,986 15 2565,732
Total 233964,540 19

9)  EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):
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Valor unitario = +1114,269718 -2,653408476 * Area total do terreno +43,98018045 * Testada do Terreno

+166,894403 * Formato +88,08982756 * topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significdncia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terreno X -6,73 0,00
Testada do Terreno X 5,11 0,01
Formato X 3,15 0,65
topografia X 4,37 0,05
Valor unitario y 4,92 0,02
11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y
Area total do terreno x1 0,00 0,59 -0,13 -0,56 | -0,73
Testada do Terreno X2 0,59 0,00 -0,54 | -0,72 | -0,21
Formato x3 -0,13 -0,54 0,00 0,09 0,04
topografia x4 -0,56 -0,72 0,09 0,00 0,50
Valor unitario y -0,73 -0,21 0,04 0,50 0,00
12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y
Area total do terreno x1 0,00 0,80 0,62 0,61 0,87
Testada do Terreno X2 0,80 0,00 0,83 0,88 0,80
Formato x3 0,62 0,83 0,00 0,72 0,63
topografia x4 0,61 0,88 0,72 0,00 0,75
Valor unitario y 0,87 0,80 0,63 0,75 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado I Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
2 876,99 820,39 56,60 6,4540% 1,117423 0,04107900
4 892,86 870,80 22,06 2,4703% 0,435436 0,00935500
21 686,27 675,72 10,55 1,5375% 0,208313 0,00187800
25 750,00 746,49 3,51 0,4678% 0,069265 0,00024800
27 837,50 923,87 -86,37 -10,3131% -1,705169 0,28298200
29 959,23 966,72 -7,49 -0,7813% -0,147956 0,00184300
30 822,22 879,16 -56,94 -6,9254% -1,124156 0,03732600
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31 906,98 844,27 62,71 6,9142% 1,238035 0,05870400
32 838,71 839,36 -0,65 -0,0776% -0,012849 0,00000400
33 810,42 775,16 35,26 4,3507% 0,696087 0,30608700
34 810,00 746,49 63,51 7,8406% 1,253793 0,08111500
35 700,00 658,40 41,60 5,9426% 0,821240 0,02740200
36 610,34 650,31 -39,97 -6,5491% -0,789133 0,03613900
37 680,00 746,49 -66,49 -9,7782% -1,312685 0,08891400
39 704,08 706,80 -2,72 -0,3858% -0,053628 0,00013300
42 798,69 765,33 33,36 4,1766% 0,658559 0,04206900
46 920,54 879,70 40,84 4,4367% 0,806293 1,76216700
49 529,84 557,44 -27,60 -5,2096% -0,544937 0,03865400
50 700,00 746,49 -46,49 -6,6416% -0,917843 0,04347000
53 720,00 755,26 -35,26 -4,8971% -0,696087 0,30608700
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigdo Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do Completa quanto a Completa quanto as | Adocgdo de situagdo 2
imovel avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, numero de varidveis |numero de variaveis |nuUmero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informacdes relativas |informacdes relativas |informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados | varidveis analisados efetivamente
na modelagem, com |na modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas [ Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde | a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do |imdvel avaliando ndo
imoével avaliando ndo |sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o |valor estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidvel per sie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Pagina 23 de 42

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNNA MARIANA PEREIRA GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:49 , sob o/n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000777-14.2023.8.26.0152 e codigo 9piln2TJ.



‘rlgulide obi g,
Z6ZT8ETOLYZVO Capet IP92 ® 2910°9¢'8'€20C VT~
OM Mwmﬁc 00os " 6v:0T Se ¥¢0¢/0T/8¢ We ouw_wmmmhmﬁ,ow_wwnﬁ_uwmm Nwmmooa 0 3WIOJUI ‘0P 0JUBWINIOCLIIUSIDJUO m
p Ope)S3 op BINSNC ap : DJuce/Bd/enbipeised/ig snl
: [eunguL @ VIoHvO vy IBipesed/iq snldsh fessy/:sd
1343d YNVIIYIN VNN P dslyfessyj:sany aus o assaoe ‘jeuld
Nug Jod syuswenbip o [eulBLI0 O 1BJU0D BIe
1Bip opeuisse ‘feuiBo op eidod g o d
T 1002 9 OJUBsWNI0p 81s3

o
3 N Q
%)
— 5N
X%} o X
= Pt
™
S
2 o
5 N
o <
o
T~
n ™~
~N S
. O
o Q o~
= S b
O o S
c <
5 ~
©
%] 1
() o c
(&}
S s [N e g
a m ! = ' | T T
= ! [=3] h H ! 1 h .
© " 1 1 " a " " "
e . IR PRI Y NN S S o
.. = R T St et e = [ A
Q 8 " e IR R -
<C [t ' P b
< : P Lo e
a g | I S R
W | o B S H S =
= 5 | 2 e e ]
1 . '
L £ | o oo
o | ' RS R F P
i Nes ey 1 B
(@) 1 - [ - I bl el L=
5 =g i S g DETEEE SR 3
wn % ! oo c -1 | | : '
_ a | 1 1 " " 1 ']
O & = ° L S P " 8
2 I e ] 4 . SRR R . =
a o ! (=] AT o 1 1 ' ' ' ' [ I
N— 1 = W a [xk] i | ! " H | w2
. 72} 1 1 [T} % = 1 1 ﬂ_ ' : . .m
. L S m k] o = I 2 o w
=/ I TS T N o ) i rgirod e =
w e " . = o " ' ' ' - b @
a ' (=] =] ' 1 ' ' ' F— o
=] | [ © = i . | i . H m
w 7 : © S oo Lo =2
< | 6 Bl P >
< o I A S o R R Rl EEELEEE SR EE o =
O e e o e e al ity =] =] ' ' | ' ' | i gl =1
Q e I 2 & _ :
> S : Loy ) : ' oo P
au © ' = b oo ® P
' ‘
@ C ; & e Lo
w ] Lot ERRREEELEEE EEETE - EEEEY =]
9 : (- REEELEEE REN ¥
Q 3 " = Lo Lo Tl
< O ! © Lo b
© ! R N
=) ‘S --n. ...... B |"1-|"- i =
n = R R A RORE Lo = o TTUTTTTTT 8
O m " - - LD " 1 I " " 1 [X=]
O 3 = v b Lo
—_— 1 f ! ' 1
L < i S L S D O O, O o
= Loty oW o— ===
- " =
< - o
" ! !
di/ sonpisay

15)



‘r1zunde 0bIpod @ ZGT0'92'8'€202 ¥7T-222.0000 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoiliqe/Bd/enbipeisedy/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assade ‘[eulblio o Jlsjuod ered
¢6ZT8ET0LYCVOIM Mw@: 00os ' 67:0T Se ¥20Z/0T/8¢ Wa 0pe|jooojoid ‘ojned oes ap opeIs3 op BalsN( ap [eungul 8 VIDHYD vYHIFd3d YNVIMYIN YNNNY4 Jod sluswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgo 9 0juswinoop 81s3
—

fls. 135
Cotia, 25 de outubro de 20

Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.0
Pagina 25 de 42

' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' h ' (N1
Lo Lo ! = b A |
o e o o
a ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ oo -
| A R RRRSEEE R -
z DR SO N R S s o
ST I I A . e
= ' ' ' ' ' ' ' ' ! ' '
@ ' ' ' ' ' ' ' [=] = . |
. = A = 2 Lo 2
O . . . . ! . . a = ! ! T
- ' ' ' ' ' ' ' =T ] L4 e et - e el T - @
o P EET EEPELEPEE: R i o=~ i — =
P - , , , , , = = a H @
@) — Lo Lo =] = " =
< - Lo ® § [--bo-dhe- R et -8
g = ' ' ' ' ' m .M ' P
moLo ]38 w00 0 =
_ o Sl N @ | < 8
< 2| o @ S Rl
1 1 1 1 1 = 1 1 1 1
a e| | i/ Co < | o .
~ 2 . : : : : : = =T R R L ™
a ...m F--1 T i B il e =] ' ' ' ' -
< £ ! Lo = E
a 5 " A 000
O K ! oo o [ o
5 : e Lo
< F--q- A R i b ol =) Lo
1 1 1 1 1 -t , , —
W L Lo N ADEIEERCEES - =
w ' ' ' : : oo
(] : : : : : oo '
n A L = R NS R Lol =
@) St etk lelebte nlalabnk bbbl kbl wlalelel = } } } } } } t } =
o s 2 2 229 2 g9 S3ES38Eg8E88S
o [ T B Y = S Ty R = — =
M 0 = = @ @ L m 1R W oW W
[ SOpeWNS] saloepn sopewnsy sslopef
G)

16)



¢6¢T18ET0LYCVOIM Mw

fls. 136
Cotia, 25 de outubro de 20

Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.0

‘r1zunde 0bIpod @ ZGT0'92'8'€202 ¥7T-222.0000 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoiliqe/Bd/enbipeisedy/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assade ‘[eulblio o Jlsjuod ered
@nu o gos ‘ 6¥:0T Se #202/0T/82 Wa 0pe|020101d ‘ojned OeS ap OpeIST Op BONSNL 8 [eungul 8 VIDHYO YHIFHId YNYIMYIA YNNNYE Jod sjuswienbip opeursse ‘feulbuo op eidgd 9 ojuswnoop 8is3
—

Estimativa p/Formato

L
]
]
'

i |

(RN R ———

780§

760+
740§

720§

sopewnsy saloen

06 07 08 09

5

]
Formato

0.4

0.3

0.2

0.1

Estimativa p/topografia

SOpEWRS] SRI0ep

topografia

Pagina 26 de 42



fls. 137

O
o
s
(%)

’

WCOA24701381292

N
U
o
®
o
c
—
c
o
g
o
o
o
N
o
o
7O

Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.018

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID Desabilita Endereco Bairro Cédigo Informante
do
1 * Estrada Arlindo Granja Viana, Cotia- SP | CN4948 CASA NOBLE NEGOCIOS
Moraes Costa, N2 IMOBILIARIOS
2822
2 Alameda das Parque Dom Henrique, [CN6731 CASA NOBLE NEGOCIOS
Cerejeiras, N2 10 Cotia- SP IMOBILIARIOS
3 * Alameda Lirios do Rincdo (Residencial dos | WB-TE0840 | Ligue Imdveis
Vale, N2 11 Lagos) Cotia- SP
4 Avenida Nicodemos [ Parque Dom Henrique, [ CN6507 CASA NOBLE NEGOCIOS
de Carvalho, N2 6 Cotia- SP IMOBILIARIOS
5 * Estrada Carlos Granja Viana, Cotia- SP | TE0699 REALIZA MORADIA NEGOCIOS
Antoénio Pereira de IMOBILIARIOS
Castro, N2 350
6 * Estrada das Gragas, |Esmeralda Park, Cotia - |CN6262 CASA NOBLE NEGOCIOS
Ne 54 SP IMOBILIARIOS
7 * Estrada das Gragas, |Esmeralda Park, Cotia- | CN3033 CASA NOBLE NEGOCIOS
N2 93 Sp IMOBILIARIOS
8 * Estrada das Mulatas |Portal do Santa Paula, |TEO0051 Imobiliaria Web Imédveis
Cotia- SP
9 * Estrada das Mulatas |Portal do Santa Paula, 11497 MK Prime Imdveis - Creci
Cotia- SP 37.999-J-SP
10 * Estrada das Mulatas |Portal do Santa Paula, |TE00061 Imobilidria Web Imdveis
Cotia- SP
11 * Estrada das Mulatas, | Portal do Santa Paula, |TE0262 FILIAL IMOBILI 1 - CRECI - 24874
N2 262 Cotia- SP J
12 * Estrada das Mulatas, |Tijuco Preto, Cotia-SP |CN6638 CASA NOBLE NEGOCIOS
N2 3240 IMOBILIARIOS
13 * Estrada das Mulatas, | Tijuco Preto, Cotia-SP |CN6870 CASA NOBLE NEGOCIOS
N2 3450 IMOBILIARIOS
14 * Estrada dos Pires, N2 | Esmeralda Park, Cotia- | TE1569 G3i - GERACAO DE
1 SP INVESTIMENTOS E
INCORPORACOES IMOBILIARIAS
LTDA
15 * Estrada dos Pires, N2 | Esmeralda Park, Cotia- | CN6649 CASA NOBLE NEGOCIOS
2726 SP IMOBILIARIOS
16 * Estrada dos Pires, N2 | Esmeralda Park, Cotia- |Te0015_1- Azer Carin Imdveis
93 SP 3198777
17 * Rua Américo Jardim Caiapid, Cotia- |TE00151 Imobilidria Web Imdveis
Floriano de Toledo, |[SP
N° 810
18 * Rua do Campo das Granja Viana, Cotia- SP |Vera-762a Ligue Imoveis
Princesas, N2 1
19 * Rua Perequé, N2 30 | Parque Sao Paulo, TE0042 Rofe Imodveis
Cotia- SP
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20 Rua Perequé, N2 300 | Parque S3o Paulo, TEOO50 Rofe Imoveis
Cotia- SP
21 Rua Represinha, N2 [ Quinta dos Angicos, DI33007 DIAGONAL IMOVEIS
1153 Cotia- SP
22 Rua Sanhacu, N2 17 [ Parque Rizzo, Cotia- SP | TE2962 G3i- GERACAO DE
INVESTIMENTOS E
INCORPORACOES IMOBILIARIAS
LTDA
23 Rua Trinca Ferro, N2 |Parque Rizzo, Cotia- SP | CN6804 CASA NOBLE NEGOCIOS
841 IMOBILIARIOS
24 Rua Victor Hugo, N2 [ Colinas de Séo 415724 USUARIO NEWCORE
100 Fernando, Cotia- SP
25 Rua Represinha 946 | Centro - Cotia- SP TEOO88 Paulista Imobi
26 Rua Carlos Anténio | Granja Viana, Cotia -SP | TE0205 Paulista Imobi
Pereira de Castro
2800
27 Avenida Nicodemos |Parque Dom Henrique, | TEO091 MENTORIA UP IMOVEIS LTDA
de Carvalho, 85 Cotia- SP
28 Avenida Estacio de Granja Viana, Cotia- SP | TE1067 PORTAL RAPOSO IMOVEIS
S4, 1756
29 Avenida Nicodemos |Parque Dom Henrique, | TEO730 REALIZA MORADIA
de Carvalho, 805 Cotia- SP
30 Avenida Nicodemos |Parque Dom Henrique, | TE0O091 HOUSE CODE IMOBILIARIA
de Carvalho, 25 Cotia- SP
31 Estrada Municipal do | Jardim Torino, Cotia- TE0082 MENTORIA UP IMOVEIS LTDA
Embu, 2153 SP
32 Rua Doutor Altair Gramado, Cotia- SP TE10626 IMOBILIARIA PROINVEST
Martins, 2811
33 Estrada Fernando Granja Viana, Cotia- SP | 786 SP CONSTRUTORAS
Nobre, 79
34 Via das Magndlias Granja Viana, Cotia- SP | TE0329 LC FUTEMA & ASSOCIADOS
1100
35 Estrada Pedreira Granja Viana, Cotia- SP | TEO035 FORMANOVA IMOVEIS
Eldorado 1332
36 Rua Américo Vale Verde - Cotia- SP | TEOO53 House Code
Floriano de Toledo
804
37 Rua Rosario Gaspar |Chacara Remanso TE0273 Paulista Imobi
602 (Caucaia do Alto),
Cotia- SP
38 Rua Américo Vale Verde - Cotia- SP | TEO052 House Code
Floriano de Toledo
801
39 Rua Américo Vale Verde - Cotia- SP | TEOQ70 House Code
Floriano de Toledo
819
40 Rua Carolina do Chacara Remanso TE0242 Paulista Imobi

Norte 83

(Caucaia do Alto),
Cotia- SP
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41 ESTRADA DOS PIRES, | Esmeralda Park 1B6CLGS GP DESENVOLVIMENTO
2.920 (Caucaia do Alto), URBANO
Cotia- SP
42 Alameda dos Parque Dom Henrique, | TEO705 REALIZA MORADIA
Jasmins, 1 Cotia- SP
43 Rua Américo Vale Verde - Cotia- SP | TE0105 House Code
Floriano de Toledo,
691
44 Estrada das Granja Viana, Cotia- SP | TEO373 PORTAL RAPOSO IMOVEIS
Figueiras, 07
45 Alameda Das Colinas | Residencial dos Lagos, [TE0071 PROGETTO IMOBILIARIA
803 Cotia- SP
46 Rua Pinheiros, 2153 |Jardim Colibri, Cotia- TEOO30 DE VITA IMOBI
SP
47 Alameda Das Colinas | Residencial dos Lagos, |TRR439956V | ALFA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Cotia- SP
48 Estrada dos Pires, N2 | Esmeralda Park, Cotia - | TE10455 IMOBILIARIA PROINVEST
2920 SP
49 Rua José Manuel de |Jardim Europa, Cotia - |TE9857 IMOBILIARIA PROINVEST
Almeida 2620 SP
50 Rua Descartes, Paisagem Renoir - TR3572718V | ALFA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Granja Viana - Cotia- SP
51 Estrada Uemura, Brotas (Caucaia do 53304 NETHOMES
1100 Alto), Cotia- SP
52 Rua Boracéia, Parque Sao Paulo - TEO475 PITALE IMOVEIS
Cotia- SP
53 Estrada Carlos Pitas, Cotia- SP TE00150 IMOBILIARIA WEBIMOVEIS

Antdnio Pereira de
Castro, 10

ID Desabilitado Telefone do informante
1 * 1145590949
2 1145590949
3 * 1122847733
4 1145590949
5 * 1146121971
6 * 1145590949
7 * 1145590949
8 * 1141580050
9 * 1136924348
10 * 1141580050
11 * 11971652581
12 * 1145590949
13 * 1145590949
14 * 1146131300
15 * 1145590949
16 * 11974738353

Pagina 29 de 42

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNNA MARIANA PEREIRA GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:49 , sob o/n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000777-14.2023.8.26.0152 e codigo 9piln2TJ.



O
o
s
(%)

’

fls. 140

WCOA24701381292

N
U
o
®
o
c
—
c
o
g
o
o
o
N
o
o
7O

Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.018

17 * 1141580050

18 * 1122847733

19 * 1123847633

20 * 1123847633

21 1137354199

22 * 1146131300

23 * 1145590949

24 * 1145804274

25 11 955589991

26 * 11 955589991

27 (11) 96412-6659

28 * (11) 4702-3031

29 (11) 4612-1971

30 (11) 97556-9650

31 (11) 96412-6659

32 (11) 4617-4280

33 (11) 2690-1135

34 (11) 4130-3000

35 (11) 46125155

36 (11) 97556-9650

37 11955589991

38 * (11) 97556-9650

39 (11) 97556-9650

40 * 11955589991

41 * (11) 4158-1277

42 (11) 4612-1971

43 * (11) 97556-9650

44 * (11) 4702-3031

45 * (11) 91460-1961

46 (11) 98955-6144

47 * (11) 98211-2565

48 * (11) 4617-4280

49 (11) 4617-4280

50 (11) 98211-2565

51 * (51) 3024-4740

52 * (11) 3685-2182

53 (11) 4158-0050

Varidveis Numéricas:

ID |Desabi| Areatotal | Distancia | Testadado | Formato Esquina | topografia Taxa do

litado | do terreno ao polo Terreno Condomini

valorizante 0

1 * 462,00 5,10 12,00 3 482,00
2 439,00 6,20 10,00 3 495,00
3 * 510,00 2,30 15,00 3 550,00
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4 420,00 4,60 10,00 1 0 3 480,00
5 504,00 4,90 14,10 1 1 3 700,00
6 536,00 8,90 15,00 1 0 3 717,00
7 500,00 8,90 12,29 0 0 2 400,00
8 540,00 6,10 14,00 1 0 3 420,00
9 509,00 6,10 12,00 1 0 2 655,00
10 520,00 6,10 14,50 1 0 1 426,00
11 501,00 8,30 12,00 1 0 3 540,00
12 525,00 5,10 15,00 1 1 2 670,00
13 500,00 5,20 20,00 1 0 3 690,00
14 511,00 7,50 10,00 1 0 1 450,00
15 534,00 10,20 16,00 1 0 1 450,00
16 535,00 7,50 16,00 1 0 1 450,00
17 510,00 3,90 15,00 1 0 1 550,00
18 500,00 4,80 12,00 1 0 1 500,00
19 534,00 3,40 15,00 1 0 2 320,00
20 450,00 3,70 15,00 1 0 2 320,00
21 510,00 7,00 15,00 1 0 1 450,00
22 595,00 7,50 18,00 0 0 3 290,00
23 500,00 5,10 12,00 1 0 3 232,00
24 600,00 7,10 20,00 1 0 2 850,00
25 500,00 3,50 12,00 1 0 3 270,00
26 560,00 2,60 15,00 1 0 3 830,00
27 400,00 3,60 10,00 1 0 3 490,00
28 413,00 2,10 12,30 0 0 2 795,00
29 417,00 3,60 12,00 1 0 3 480,00
30 450,00 3,80 12,00 1 0 3 450,00
31 430,00 2,70 10,00 1 0 3 898,00
32 465,00 11,30 12,00 1 0 3 200,00
33 480,00 0,30 15,24 0 0 3 650,00
34 500,00 1,80 12,00 1 0 3 335,00
35 500,00 2,00 12,00 1 0 2 360,00
36 503,00 2,10 14,00 1 0 1 550,00
37 500,00 3,70 12,00 1 0 3 650,00
38 500,00 2,00 14,00 1 0 3 550,00
39 490,00 3,00 14,50 1 0 1 550,00
40 550,00 6,50 16,00 1 0 3 530,00
41 500,00 8,90 12,00 1 0 1 400,00
42 457,00 4,90 13,84 1 1 1 490,00
43 464,00 1,60 14,29 1 0 2 550,00
44 480,00 5,40 12,00 0 0 1 400,00
45 500,00 2,90 14,29 1 0 1 550,00
46 516,00 2,60 20,00 1 0 1 1.100,00
47 500,00 3,00 14,30 1 0 1 550,00
48 500,00 9,90 12,80 1 0 1 300,00
49 538,00 4,20 14,00 1 0 1 663,00
50 500,00 2,70 12,00 1 0 3 450,00
51 522,00 13,90 14,50 1 0 3 450,00
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52 501,00 2,20 15,00 0 300,00
53 500,00 4,80 20,00 0 930,00
ID Desabilitado Valor unitario
1 541,13
2 876,99
3 411,76
4 892,86
5 1.012,27
6 335,82
7 220,00
8 355,56
9 373,28
10 400,00
11 449,62
12 504,76
13 580,00
14 410,96
15 411,99
16 317,76
17 431,37
18 780,00
19 636,70
20 777,78
21 686,27
22 352,94
23 550,00
24 299,22
25 750,00
26 892,86
27 837,50
28 1.288,14
29 959,23
30 822,22
31 906,98
32 838,71
33 810,42
34 810,00
35 700,00
36 610,34
37 680,00
38 700,00
39 704,08
40 400,00
41 337,13
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42 798,69
43 * 603,45
44 * 437,50
45 * 510,00
46 920,54
47 * 490,00
48 * 339,78
49 529,84
50 700,00
51 * 661,11
52 * 728,54
53 720,00

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e|movel avaliando 1:

Estimativa Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 642,62 4,18%
Valor Médio 670,63 - [
Valor Maximo 698,64 4,18%
Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Alameda dos Lagos, n° 16 -
Bairro Rincdo (Residencial dos Lagos) -
Cotia- SP
Codigo -
Informante -

Telefone do informante

Area total do terreno 500,15 Ndo
Testada do Terreno 14,29 Ndo
Formato 1,00 Nao
topografia 1,00 Nao
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Foto 2 : Lado direito do lote
Foto 4 : terreno com corte 02

RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 : Vista Frontal do Imovel
Foto 3 : Lado esquerdo do lote
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Foto 5 Vista dos fundos para a frente do lote Foto 6 : terreno com corte 04

Foto 7 : Planta de implantagdo loteamento Foto 8 : Portaria
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DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Documento 1: Matricula do Imével
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Cotia, 25 de outubro de 202%
Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.01@

fis. 77
CNM 118917.2.0082696-07 F’
e decuratta B0 NF 2 - REGISTRO GERAL SERVENTIA DO REGISTRO 15
[ matriads T de Cotia
82.696- 01- 02 dezembr 005
Cotia, da de

Valide este documento clicando no link & seguir: https.//assinador-web.onr.org br/docs/RWPOB-GIMNO-JAESS-BYYTT

—

IMOVEL: TERRENO URBANO designado por LOTE 16 da QUADRA “AZ",

do loteamento "RESIDENCIAL DOS LAGOS". situado no Baimo do
Portdo ou Rincdo, no lugar denominado Pionesira ou Sitio Grande, neste
Municipio e Comarca de Cotia-SP e assim descrito: mede 14,29 metros de frente
para a Alameda dos Lagos; do lado direito mede 35,00 metros e confronta com o
lote 15, do lado esquerdo mede 35.00 metros e confronta com o lote 17, nos
fundos mede 14 2% metros confrontando com o lote 09, encerrando uma 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, inscrita
no CHPJ sob n®06.527.581/0001-36, com sede na Rua Américo Floriano de

Toledo n*803, Jardim Catapia, Cotia-SP. -
&—\ (JOED LUK SIMOES) escrevents autorizado,

RDBERTD 5. SANTOS)

O Oficial Substit l‘-tb' / jﬁel Edson Schumiski.-

OR Prot. 141.233

Av.01, em 18 de julho de 2013--

CADASTRO. -
Pela autorizagao contida na escritura adiante , & a vista da certidao
n® 17107, expedida pela ra de gue o imdvel encontra-se

atualmente cadastrado sob °31$2. 0040.00.000 -

A escrevente a UE (SUELI A, DOS SANTOS),
D.R$12,10

R.02, em 18 de julho de 2013. -
VENDA E COMPRA. —

Pela escritura piblica lavrada em 24 de junho de 2013, s pags. 203/212, do
livro n® 0320, do 1°Tabelifio de Notas e de Protesto de Letras e Titulos do
Municipio & Comarca De Coliz-SF, a uvroprietana TAPITI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, j& qualificada, transmitiu o imével desta matricula a

ROBERTO DE _LIMA , brasileiro, comerciante, RG n® 13.083.743-5-SSP/SP,
-SEgUEe Verso-
MOD. 10
~ g |/ 10 @ ) Q

Este documento & copia do onganal, assinads dightalmente por LEGNARDO DE GARVALHO SOUZA| leradonos'atilos em - 2504/2024 bs 16:32 . b
Para condedir o ongenal, acesse o sie hips esal. (s pjus be/pastacioial pg'abarC onterencialocumento.do, infonme o processs 000077714, 20238, 26 0152 & cddgo SGImyYIT.
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Documento 2: Matricula do Imovel

Valide este documento clicando no link a seguir: hitps://assinador-web.onr org br/docs/RWP QB-GIMNT-JAESS-BYYTT

CNM 118317.2.0082686-07

ficha

01

CPF/MF n°. 010.458.978-76, casado sob o regime da comunh&o parcial de bens,
na vigéncia da lei n® 6.515/77 com DE OLIVEIRA DE LIMA
brasileira, empresaria, RG n® 15.548.010-8-SSP/SP, CPFMF n®. 051.192 628-
B4, residentes e domiciliados na Rua Abauna, n" 514, Vila Moinho Velho Sao
Paulo-SP, pelo valor de RS Mﬁﬂﬂﬂﬂﬂ Foi-detiarado pela vendedora gue o
imovel ndo faz parte do seu rdnente - Foi emitida pelo Tabelionato a
Declaragio sobre Operacsh Imobiliaria {BOI} -

zads] <) AUAUUE ™ (suELI A DOS SANTOS) -
D.R$ 833,04 ( / Prot.216.644 -R.F.B.B.

Prenotado sob n® 380.717, em 03/04/2024.
AV.03, em 22 de abril de 2024.

PENHORA

Nos termos da certiddo de penhora expedida aos 01 de abril de 2024 (protocolo
eletronico: PHO00508443), pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo -
Vara: 1 Oficio Judicial do Foro Central da Comarca de Cotia-SP, extraida do
processo n® 0000777-14.2023.8.26.0152, acéo de execugdo civil, tendo como
exequente: ASSOCIAGAO DOS PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL DOS
LAGOS; procede-se a presente para consiar que o imdvel desta matricula
pertencente a ROBERTO DE LIMA e ELENICE DE OLIVEIRA DE LIMA, foi
penhorado para garantia da divida no valor de RS 42.951.47, tendo sido
nomeado fiel depusits:rin Isls  Andrade Euzebio, ja qualrﬁr:ada A
1es onsabilidade patrim o MM juiz no processo {CFCQ{]‘IE
ris. 780 e 782). Datada s 2111172023, Folhas; 48,

f_\_\_ F
Escrevente autorizada, ®4v rpueal ' Cléber Anténio Finardi.
Digitado por Leonarde GuilhermeCardoso Chagas
Selo digital: 119917321000000062545324B

| O ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA |

fls. 147

WCOA24701381292

Cotia, 25 de outubro de 202%
Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.01@

fls. 78

weiaDocwmentods, inlomme o processo G000TTT-14. 2023 8 26 0152 & cddips S8y YT,

s e bedberdn™
o FoeesEw

Este documento & copia do onginal, assinads digtaimente por LEONARDO DE CARVALHO SOUZA| Mbemda ned’atiod am-2504,2024 45 16:32.

Para condenr o ongenal, acesse o aia hipa) Vesal fap s

Pagina 37 de 42

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNNA MARIANA PEREIRA GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:49 , sob o/n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000777-14.2023.8.26.0152 e cddigo 9piln2TJ.



fls. 148

WCOA24701381292

Cotia, 25 de outubro de 202%

Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.01@
—

Documento 3: Matricula do Imovel
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fis. 70

Regetng die moees S ComancD de cona — 5P

A ovcunsorigio Imobildria & Comarca sede desta sevwerta foram estaladss e 10 de
novernbro de 1568, Os imdweis de s atual compeifnca repstracs Dvwraam oomo
COMPEteriEs pard O Sdu EESUD 5 Sersaniiss oo Shjunies GRonsorches imobidarias
O (CSPOCtvGS perados 18 CRISF ge 27 /0771855 a D2/ 12/1S1F, 3% CRISF e T8/ 17 1913
& DRMIZSE935; 40 CRISP de DS7IFISIS o ISFINI8T7; 5F CRISFE & PEFIIFIGOIT &
0L/O3/1932; 4 CRISP de OR/03SI93T & 14051939 39 RSP de 1505719339 &
06100 1858 108 CRISP de 0N IO ISES & FOV1I/1SAT. = 0 119 CRESP de 171171943 »
1L/ 1O0E

.o, ONr

O registng 4o IMovweis IR Ges NO UG de Bapen dehaam de perienoer 3 esla
serwantia mmobilidna em 13 de novesnbro O 2909, S RS0 0 EEslsrin 0o seTvign
mgl::r:l AmMobilid g raged s Clsto @ CoMMaTTR

CERTIFICO E DOW FE, gue esta certidSo i ewiracis em nlsim leor, mos Valor cobrado pela CertidSo:
termos do @t 19, § 1°da Lei Federsl n” £.015/73, da matricula n® 82656 & gue
Mos arquives desta Sarventia ndo i registro de quaisquer Sms, shenagles oude agies Ao Oficial R§ 42,22
resis pu pessoais relpavEncetinas 3m do gue seb comtém. Cemifico mas gue 3 A0 Estado R$ 12,00
buscas do CONTRADITORID restringerm-3e 3 dais do Sa 081 rteior 3 3ua expedicho. ASac Faz RE B

&0 Trb. Just R§ 2,22
Para fins do disposto o incise IV do ant. 1* g0 Dec. Federad n® 93, 280/86, e letra " do A0 Reg. Cwil  R$ 2,90

itarn 15 do Cap. X1, Tomo B das Normas o2 Sorvige 03 Cormegedonis Garal da lusmga de MP R$ 2,03

5do Paulo, a presente certidSo ¢ VALIDA POR 30 DIAS & conter da dets da s emssac. 155 R§222 .
Selo Digital 11991 7303000000065 T9024L £
Protocolo: 3807317 TOTAL R$ 71,80

Cotia, segunda-feira, 22 de abril de 2024.

i 80108 B 25042004 s 16:32 .

Certidio assinada digitaimente
Leonardo de Carvalho Souza
Escrevente Autorirada

Valide este documento clicando no link a seguir: hitps://assinador-web.onr.ong br/docs/RWPOB-GOMNO-JAESS-BYYTT

ia d original, assiiada digiaiments por LEONARDO DE CARVALHO SOUZA| iberads
Para conlenr o oniginal, acesse 6 sile hips fesa) f5p jus brpastadignal pg/abarC onferengiaDocumento.do, infonme o prodesso 00D0TT7-14. 2023 8 26,0152 & codigo SGImyYiT.

A v 10 | /10 @ @ Q
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Documento 4: Certiddo Positiva de Débitos

i PREFEITURADE COTIA

s SECR

AR

2l
T

)A FAZENDA
T
Estado de Sio Paulo
CENTRO TREBUTARKD - CIT

CERTIDAO POSITIVA TRIBUTOS IMOBILIARIOS

CERTIDAO POSITIVA N°. 127458/2024

Cartificamne para os devidos fins e efeitos que a inscricio Imobilidria abaino descrita encontra-se EM DEBITO com
asta Municipalidade até a pressnte data

Inscricdo Imobilidria: 23162.12.02.0040.00.000

Proprietario: ROBERTO DE LiMA

Local do Imdvai: ALAMEDA DOS LAGOS N® 238 PORTAOQ LOTE 16 QUADRA AZ CEP
Lota: 16 Ouiadira: AZ

Rassabvando-sa o direito da Fazenda Murncpal de cobrar o3 débitos gue venham a ser apurados.
Esta certiddo & valida por 60 dias

Prefeitura do Municipio de Cotia, 22 de Outubro de 2024.
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Documento 5: Certiddo Débitos

10:49, sob o

as

* (idadao Online

Y=y 2 .
W@ Prefeitura de Cotia
- nfirmacdo de Inscrigio:  23162.12.02.0040.00.000
C mentos Proprietario: RICARDO ANTONIO EUZEBIO
Certiddo de Débitos Enderego:  ALAMEDA DOS LAGOS n° 239 Bairro: PORTAO
Tipo Inscriéo Cidade: cotia UF: SP
Imobiliario v
= Emitir Boleto Sair
| Ve 3C3 Emissao da Segunda Via
Sel. Aviso Tributo Guia Vencimento Descrigio ValorPrincipal Corregio Multa Juros Honorarios Total
2024.0066449 9 01 22/01/2024 IPTU 62,30 0,00 523 47 000 6224
)
& 20240066449 99 02 20/02/2024 IPTU 52,30 0,00 523 418 000 6171
[@ Processos - o ? 0 ™ ‘
- 2024.0066449 9 03 20/03/2024  IPTU 52,30 000 523 366 000 61,19
2024.0066449 99 04 22/04/2024 IPTU 52,30 0,00 523 3,14 0,00 6067
Permite verificar a situagdo
de um determinado processo. 20240066449 99 05 20/05/2024 IPTU 52,30 0,00 523 262 000 60,15
Selecione: v 2024.0066449 99 06 20/06/2024 IPTU 62,30 0,00 523 2,09 0,00 5962
20240066449 99 07 22/07/2024 IPTU 52,30 0,00 523 1,57 000 5910
2024.0066449 99 08 20/08/2024 IPTU 52,30 0,00 523 1,05 000 5858
2024.0066449 99 09 20/09/2024 IPTU 52,30 0,00 523 0,52 0,00 58,05
20240066449 99 10 21/10/2024 IPTU 52,30 0,00 523 0,00 000 5753
2024.0066449 88 1 21/11/2024 IPTU 62,30 0,00 0,00 0,00 0,00 5230
20240066449 99 | 12 20/12/2024 IPTU 52,30 0,00 0,00 0,00 000 5230

do original, assinado digitalmente por BRUNNA MARIANA PEREIRA GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000777-14.2023.8.26.0152 e codigo 9piln2TJ.

Pagina 40 de 42

Este documento



Documento 6: Agregacdo de Débitos

fls. 151

WCOA24701381292

Cotia, 25 de outubro de 202%
Processo n.2 0000777-14.2023.8.26.01@
o

10:49, sob o

as

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA

DOCUMENTO DE ARRECADAGAD -
INSCRIGAD: Z3162.12.02 0040.00.000
CONTRIBUINTE:

N AGREGAGAD: 134028

FICARDO ANTONIO ELIZPERID PROPRIETARIO: ROBERTODE LIMA

ENDERECO: ALAMEDA DOS L™= N 233 PORTAD LOTE 16 QUADRA AZ CEP D5™=-500 COTIA 5P

DEMONSTRATIVO DAS PARCELAS AGREGADAS

202024 16:09

USUARIO: 23162.12.02.0040.00.0

AVISD PROC. JUDUCDA PRINCIFAL BF mn!r.in MATAS JUROS A5 HONOR CUSTAE TOTAL RE
oS Ebadn mm o % =58 [T fan Shmsa
TOTAL EM RS 523,00 0,00 52.30 2354 0,00 0.00 598,84
Fﬁdhﬂ Wireipal o Cotis t Local ge -y Vencimenn
L | RSV SORERTE SOE BRC0 CORGTRAOOE: Caoe DTS FITEEs: S OTENTAS, RAMTD OO BEAS
. :!F.'I:':- Tail IH‘:C‘B--\:ILI kT '.-h'lﬁﬂkl-u - - = I2mIE
RECIBD DO SACADO g ~
| PREFEITURA MUSICIPAL DE COTIA PARCELA: DU
+
Vancimaenio ! Data Murmero do Docamenic Diatz Prooess. | W® Documenio/Cod. Municipsn
T | Zeme 7RG P4 308, 1258 Frglr i) ZRATED FI2E-L3- 134978 1358
W Docamenta/Céd. Municipia i Uso do Banco lem |nnm- |m Moo Namena
AT AR T GTR ISR ! = b s
! Faractes  TaEr e Tescnsstuciets = Cacerts s Srraien we FE— i=) Valor Documento
10309ZEET : AORELACACSE s
1 FRACELA AT
{=) Walor Documento {
53854 H
Parcela :
PARCELA: DT i BT EECEREE GO O PRSI T
Rumach = [ N TR Y T T P S "y S ——
T —— | Caana Ecavirsi Fictndd & Lokinca.
Prefoiura Municigal oe Cotia + Pyt ik PEC Sapeni pis B o S

Sacadn: ReCARDH ARTORED DU ONFICFE
o I AFTT (0 BLOCD 0+ s S PETRCRTLS 0 3 -4 T 57

e
BIGSODO00GS 3 9RE41 7587 | 2700000000 5 (OI30295T 2

R T

Ficha de Armecncdac o P R

Ciorl. fwelicaciier B34 441
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Documento 7: Certiddo de area Construida

R

PREFEITURADECOTIA

3. ¥ 4 SECRETAR

T

CERTIDAO NUMERO 26098/2024

De acordo com a solicitacdo na data de 22 de Outubro de 2024, CERTIFICAMOS
QUE, revendo os assentamentos existentes nesta Municipalidade referente ao IPTU
(Imposto Predial Territorial Urbano) do IMOWVEL, descrito na matricula XXXX um terrenoc e
respectivas acessdes, ALAMEDA DOS LAGOS N° 239 PORTAO LOTE 16 QUADRA A7Z
CEP 06705-600 COTIA SP, do |oteamento denominado "RESIDENCIAL DOS LAGOS"
inscritc  nesta  municipalidade sob o ndmero: 23162.12.02.0040.00.000 Proprietario -
RICARDO ANTONMIO EUZEBIO, esta sendo tributado com uma area construida conforme

segue:
Exercicio Area Construida

2019 0,00m*

2020 0,00m*

2021 0.00m*

2022 0.00m*

2023 0,00m*

2024 0,00m*

CERTIFICAMOS MAIS QUE, a emissdo da presente ceriddo ndo elide aos possiveis
debitos pendentes gque conste sob a inscricdo n® 23162.12.02.0040.00.000.

CERTIFICAMOS MAIS E FINALMENTE que, a presente cerfiddo tem o prazo de
validade de ©G0{sessenta) dias.

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA, AOS VINTE E DOIS DIAS DO MES DE
OUTUBRO DE DOIS MIL E VINTE E QUATRO.

Codiigrr dhe Autenticidade

CAC14DBCETI491A3ZBDDTE62EEEBOD 1056
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