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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO DA 

COMARCA DE COTIA – SÃO PAULO 

 

 

Ref. : Processo no 1004143-54.2017.8.26.0152 

Ação: -Execução de Título Extrajudicial – Locação de Imóvel 
Requerente:- Division Advanced Security Ltda. - ME. 
Requerido:- Associação dos Amigos do Loteamento Valle Verde 
 

 

THALES DO VALLE DUTRA, Engenheiro, devidamente regis-

trado no CREA sob n
o
 5060194002/D, Perito Judicial, louvado e compro-

missado nos autos do processo em epígrafe, tendo procedido às diligências 

necessárias ao cumprimento de sua missão e compulsado atentamente as 

peças que instruem o feito, vem, mui respeitosamente, apresentar a V. Exa. 

o resultado de seu trabalho, fundamentado no presente 

 

L A U D O  

 

Cotia, 01 de setembro de 2.022 

 

THALES DO VALLE DUTRA 
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C A P Í T U L O - I 
 

PRELIMINARES 

 

Refere-se o presente parecer técnico à AÇÃO DE EXECUÇÃO 

DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL proposta por DIVISION ADVANCED 

SECURITY LTDA. - ME contra ASSOCIAÇÃO DOS AMIGOS DO 

LOTEAMENTO VALLE VERDE. 

 

Conforme consta do R. Despacho de fls. 557, o signatário foi 

nomeado para apurar o valor dos imóveis objetos das Matrículas nº 83.190 

– Lote 18 da Quadra A, nº 88.659 - Lotes 01 a 14 da Quadra T, nº 88.607 

– Lote 43 da Quadra S, nº 88.683 – Lotes 01 a 13 da Quadra Y, nº 88.686 

– Lotes 27 a 38 da Quadra T, nº 88.758 – Lotes 09 a 14 da Quadra X e nº 

88.759 – Lotes 15 a 26 da Quadra T, com registro no Oficial de Registro de 

Imóveis e Anexos da Comarca de Cotia, localizados no Loteamento Valle 

Verde, no Bairro da Graça, que constam pertencer à Ré, conforme Manda-

do de Penhora e Avaliação, as fls. 286/287. 

 

Nomeado Perito Judicial no feito para avaliação do imóvel 

penhorado, assumiu o signatário o compromisso geral em Cartório de bem e 

fielmente, sem dolo nem malícia, apresentar o competente parecer técnico, e 

que ora submete a apreciação do E. JULGADOR, como segue: 
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C A P Í T U L O - II 

 

 

VISTORIA 

 

 

Após estudo acurado da matéria, procedeu o signatário à vis-

toria dos imóveis, quando então buscou observar suas situações, dimensio-

namentos, características aparentes, benfeitorias existentes e demais deta-

lhes de interesse à mais completa e perfeita conceituação de seu valor de 

venda. 

 

 

II.1 - LOCALIZAÇÃO 

 

Todos os imóveis avaliandos estão situados dentro do Lotea-

mento Residencial Valle Verde, com acesso pela Estrada do Morro Grande, 

nº 2033 e pela Rua Maria José Celestino Saad, n
o
 245, Jardim Isis, Bairro 

da Graça, Município e Comarca de Cotia. 

 

Tudo conforme configurado nas imagens do “GOOGLE 

EARTH”, a seguir juntadas: 
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II.2 - DESCRIÇÃO 

 

II.2.1 - LOCAL 

 

A região do Jardim Isis, onde se localizam os imóveis objeti-

vados no presente laudo, é possuidora de todos dos melhoramentos públi-

cos, sendo constituída de loteamentos fechados ou não de padrão popular 

com terrenos de pequenas dimensões, com casas com pequenas áreas cons-

truídas, muitas sem área livre ou garagem para veículos, estando esta micro-

região geoeconômica próxima de importantes logradouros, tais como a Es-

trada dos Fichers e da Rodovia Raposos Tavares, dentre outros. 

 

O comércio na região é razoável, assim também se compor-

tando o transporte coletivo para a região central da cidade e bairros perifé-

ricos. 
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C A P Í T U L O - III 

 

OS IMÓVEIS AVALIANDOS 

 

Os imóveis avaliandos são os objetos das seguintes matrículas 

que conforme Termo de Penhora de fls. 291, foram penhoradas: nº 83.190; 

nº 84.607; nº 88.659; nº 88.683; nº 88.686; nº 88.758; e, nº 88.759, todas, 

com registro no Oficial de Registros de Imóveis e Anexos da Comarca de 

Cotia. 

 

Os objetos das referidas matrículas são os seguintes: 

 

- Matrícula nº 83.190: Lote 18 da Quadra A; 

- Matrícula nº 84.607: Lote 43 da Quadra S; 

- Matrícula nº 88.659: Lotes 01 a 14 da Quadra T; 

- Matrícula nº 88.683: Lotes 01 a 13 da Quadra Y; 

- Matrícula nº 88.686: Lotes 27 a 38 da Quadra T; 

- Matrícula nº 88.758: Lotes 09 a 14 da Quadra X; 

- Matrícula n
o
 88.759: Lotes 01 a 14 da Quadra T;  
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III.1 – MATRÍCULA Nº 83.190 

LOTE 18 DA QUADRA A 
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O LOTE 18 DA QUADRA A, objeto da Matrícula nº 

83.190, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-46-

0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confrontações:  

-12,00m em linha curva de frente para a Rua 01, via interna do Loteamento 

Valle Verde, com a confluência da Estrada do Morro Grande, Bairro da 

Graça; 

- 40,98m do lado direito de quem da frente olha para o terreno, confrontan-

do com o Lote 17; 

- 31,81m do lado esquerdo, confrontando com a Rua 01; 

- 6,50m nos fundos confrontando com parte do Lote 19 

- área de 250,63m
2
. 
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Detalhe da localização do Lote 18 da Quadra A, onde demar-

cado na imagem do Google Earth, notando-se que possui frente para a es-

trada do Morro Grande e lateralmente para a Rua 1, via interna do Lotea-

mento Valle Verde. 
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FOTO 01: Vista parcial da Estrada do Morro Grande, notando-se, onde 

apontado, o Lote 18 da Quadra A, Matrícula nº 83.190. 
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FOTO 02: Vista parcial da Estrada do Morro Grande, notando-se o Lote 18 

da Quadra A, à esquerda, onde apontado. 
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FOTO 03: Outro ângulo da localização do Lote 18 da Quadra A, notando-se 

a Estrada do Morro, à direita, para a qual faz frente, e a Rua 01, à esquerda, 

via interna do Loteamento Valle Verde, para a qual está voltado lateralmen-

te. 
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FOTO 04: Vista parcial do Lote 18 da Quadra A, notando-se o declive do 

terreno para os fundos. 
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FOTO 05: Outro ângulo do Lote 18 da Quadra A, notando-se o declive do 

terreno para os fundos. 
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FOTO 06: Outro ângulo do Lote 18 da Quadra A, notando-se o declive do 

terreno para os fundos. 
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FOTO 07: Outro ângulo do Lote 18 da Quadra A, notando-se o declive do 

terreno para os fundos. 
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III.2 – MATRÍCULA Nº 84.607 

LOTE 43 DA QUADRA S 
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O LOTE 43 DA QUADRA S, objeto da Matrícula nº 

83.607, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-46-

0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confrontações:  

-14,24m em linha curva de frente para o Balão de Retorno da Rua 17, via 

interna do Loteamento Valle Verde; 

- 28,51m do lado direito de quem da frente olha para o terreno, confrontan-

do com a Servidão de Passagem da CESP; 

- 25,00m do lado esquerdo, confrontando com o Sistema de Lazer 12; 

- 8,40m nos fundos confrontando com o Lote 41 e com parte do Lote 42; 

- área de 176,78m
2
. 
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Lote 43 da Quadra S do Loteamento Valle Verde. 
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FOTO 08: Vista do Lote 43 da Quadra S, notando-se seu terreno plano e, à 

direita, que confronta, ao longo da divisa do loteamento, com a Faixa de 

Servidão da CESP. 
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FOTO 09: Outro ângulo do Lote 43 da Quadra S, notando-se seu terreno 

plano e, à esquerda, que confronta, ao longo da divisa do loteamento, com a 

Faixa de Servidão da CESP. 
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FOTO 10: Vista parcial do Balão de Retorno da Rua 17, via interna do Lote-

amento Valle Verde, notando-se o Lote 43 da Quadra S, à esquerda, onde 

apontado. 
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FOTO 11: Outro ângulo do Balão de Retorno da Rua 17, para o qual o Lote 

43 da Quadra S está voltado. 
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III.3 – MATRÍCULA Nº 88.659 

LOTES 01 A 14 DA QUADRA T 
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Os LOTES 01 A 14 DA QUADRA T, objeto da Matrícula 

nº 88.659, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-

46-0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confronta-

ções:  

-84,00m de frente para a Rua 16, via interna do Loteamento Valle Verde; 

- 25,00m do lado direito de quem da frente olha para o terreno, confrontan-

do com a Área Verde 03; 

- 25,00m do lado esquerdo, confrontando com a Área Institucional 1; 

- 84,00m nos fundos confrontando com a Área Institucional 1; 

- área de 2.100,00m2. 
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FOTO 12: Vista parcial da Rua 16, notando-se o muro de divisa do Lotea-

mento Valle Verde com a faixa de domínio ou Servidão de Passagem da 

CESP.  
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FOTO 13: Outro ângulo da Rua 16, notando-se o muro de divisa do Lotea-

mento Valle Verde com a faixa de domínio ou Servidão de Passagem da 

CESP.  
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FOTO 14: Vista da faixa de Servidão de Passagem da CESP na parte, sobre 

a qual, foi projetado o trecho da Rua 16 que daria acesso à Quadra “T” que 

não foram implantados.  
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FOTO 15: Outro ângulo da faixa de Servidão de Passagem da CESP na par-

te, sobre a qual, foi projetado o trecho da Rua 16 que daria acesso à Quadra 

“T” que não foram implantados 
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FOTO 16: Vista, ao fundo, da provável área em que foi projetada a Quadra T 

do Loteamento Valle Verde, para a qual não existe acesso pelo trecho da 

Rua 16 que foi implantado.  
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FOTO 17: Outra vista, ao fundo, da provável área em que foi projetada a 

Quadra T do Loteamento Valle Verde, para a qual não existe acesso pelo 

trecho da Rua 16 que foi implantado.  
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FOTO 18: Outra vista, ao fundo, da provável área em que foi projetada a 

Quadra T do Loteamento Valle Verde, para a qual não existe acesso pelo 

trecho da Rua 16 que foi implantado.  
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III.4 – MATRÍCULA Nº 88.759 

LOTES 15 A 26 DA QUADRA T 
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OS LOTES 15 A 26 DA QUADRA T, objeto da Matrícula 

nº 88.759, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-

46-0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confronta-

ções:  

- 72,00m de frente para a Rua 16, via interna do Loteamento Valle Verde; 

- 25,00m pelo lado direito de quem de frente olha, confrontando com o Lo-

te 2; 

- 21,76m pelo lado esquerdo, confrontando com a Área Verde 3; 

- 66,00m nos fundos mais 10,73m, confrontando com Área Verde 3; 

- área de 1.840,30m2. 
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III.5 – MATRÍCULA Nº 88.686 

LOTES 27 A 38 DA QUADRA T 
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OS LOTES 27 A 38 DA QUADRA T, objeto da Matrícula 

nº 88.686, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-

46-0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confronta-

ções:  

-40,65m mais 2,53m mais 33,34m de frente para a Rua 16, via interna do 

Loteamento Valle Verde; 

- 33,58m do lado direito de quem da frente olha, confrontando com a Ser-

vidão de Passagem da CESP; 

- 25,00m do lado esquerdo confrontando com o Lote 26m; 

- 20m03m mais 28,53m mais 6,12m e mais 42,00m, confrontando com 

Área Verde 3; 

- área de 2.110,03m2. 
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III.6 – MATRÍCULA Nº 83.683 

LOTES 01 A 13 DA QUADRA Y 
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OS LOTES 01 A 13 DA QUADRA Y, objeto da Matrícula 

nº 88.683, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-

46-0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confronta-

ções:  

-60,81m em linha reta de frente para a Rua 20, via interna do Loteamento 

Valle Verde; 

- 29,51m em linha curva de frente para o Balão de Retorno da Rua 20; 

- 12,66m em linha reta, confrontando com a Viela 13; 

- 9,84m do lado direito de quem da frente olha, confrontando com Área 

Verde 1; 

- 25,00m do lado esquerdo, confrontando com parte da Área Verde 1 e do 

Balcão de Retorno da Rua 20 

- 70,81m mais 30,83m, confrontando com Área Verde 1; 

- área de 2.110,98m2. 
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FOTO 19: Vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, os 

quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 20: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 21: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 22: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 23: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 24: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 25: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 26: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 27: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 28: Vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, os 

quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 29: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 30: Outra vista parcial da Quadra Y constituída pelos Lotes 01 a 13, 

os quais estão voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle 

Verde.  
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FOTO 31: Vista parcial da Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde, 

notando-se a Quadra Y, à esquerda, constituída pelos Lotes 01 a 13.  
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III.7 – MATRÍCULA Nº 88.758 

LOTES 09 A 14 DA QUADRA X 
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OS LOTES 09 A 14 DA QUADRA X, objeto da Matrícula 

nº 88.758, com inscrição cadastral perante a Municipalidade nº 23312-22-

46-0002-00-000 (área maior) possui as seguintes dimensões e confronta-

ções:  

- 20,34m em linha curva de frente para o Balão de Retorno da Rua 19, via 

interna do Loteamento Valle Verde; 

- 42,85m do lado direito de quem da frente olha, confrontando com os Lo-

tes 08 e 15; 

- 19,37m mais 25m do lado esquerdo confrontando com Área Verde 1; 

- 24,00m nos fundos, confrontando com a Rua 20 e com o Balão de Retor-

no da Rua 20; 

- área de 931,46m2. 
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FOTO 31: Vista parcial dos Lotes 11 a 14 da Quadra X, os quais estão vol-

tados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 32: Vista do trecho final da Rua 20, notando-se os Lotes 11 a 14 da 

Quadra X, à esquerda, os quais já foram arrematados por terceiros.  
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FOTO 33: Vista dos Lotes 11 a 14 da Quadra X, os quais estão voltados para 

a Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 34: Outra vista parcial dos Lotes 11 a 14 da Quadra X, os quais estão 

voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 35: Outra vista parcial dos Lotes 11 a 14 da Quadra X, os quais estão 

voltados para a Rua 20, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 36: Vista parcial dos Lotes 09 e 10 da Quadra X, os quais estão vol-

tados para a Rua 19, via interna do Loteamento Valle Verde.  
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FOTO 40: Vista parcial dos Lotes 09 e 10 da Quadra X, os quais estão vol-

tados para a Rua 19, via interna do Loteamento Valle Verde. 
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FOTO 41: Vista parcial da Rua 19, via interna do Loteamento Valle Verde, 

notando-se, à esquerda, os Lotes 09 e 10 da Quadra X. 
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C A P Í T U L O - IV 

 

 

IV.1 - METODOLOGIA 

 

Os imóveis foram enquadrado em grupo de Zonas de Uso Re-

sidencial Horizontal, 1ª Zona – Residencial Horizontal Popular, com lotes 

de pequenas dimensões, com as seguintes características: 

- localização = se aplica; - frente = não se aplica; - profundidade = não se 

aplica; - múltiplas frentes = não se aplica; - coeficiente de área = se aplica; - 

topografia = se aplica; - consistência do solo = se aplica.  

 

O presente trabalho tem seu desenvolvimento de acordo com 

o que rezam as Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/2011, 

as quais atendem às prescrições do item 8.2.1.4.2 da ABNT – NBR 14653-

2 de 2011. 

 

O Método Evolutivo será utilizado no presente trabalho como 

Metodologia, uma vez que o referido método, sempre que houver elementos 

semelhantes ao avaliando, conforme as normas vigentes, é o mais indicado 

para estimar o valor de mercado de terrenos, de casas padronizadas, de lo-

jas, de apartamentos, de escritórios, de armazéns, etc. 
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O Método Evolutivo consiste em se determinar o valor de 

mercado do imóvel através da composição do valor do terreno com o valor 

de sua construção com os custos diretos e indiretos e o fator de comerciali-

zação, sendo que a fórmula para a utilização deste método é a que segue: 

 

VI = (VT + VB) x Fc, 

onde: 

VI = valor do imóvel avaliando; 

 

VT = valor do terreno; 

 

VB = valor da benfeitorias 

 

Fc = fator de comercialização 
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IV.2 - VALOR UNITÁRIO DO TERRENO 

 

 

Para a fixação do justo e correto valor unitário de terreno, re-

presentante da realidade imobiliária da região do Alto de Pinheiros, em que 

se localiza o imóvel avaliando, o signatário se fundamentará no MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO, onde foram analisados 

dados de 06 (seis) elementos, todos situados na mesma região geoeconômi-

ca (Vide rol em ANEXO). 

 

Todos os elementos, sofreram a homogeneização com a apli-

cação de tratamento por fatores preconizada pelas Normas/11, com o fito de 

se apurar: 

 

FATOR FONTE  : nos casos de ofertas que não refletem com absoluta exati-

dão o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de negociação ou 

escondem uma maior valorização, será efetuado um desconto de 10%, com-

pensando-se desta forma a sua superestimativa natural; 

 

ATUALIZAÇÃO : Todos os valores referem-se ao mês de agosto/2.022; 

 

CONSTRUÇÕES : Os elementos com algum tipo de construção, sofreram a 

dedução correspondente ao valor da mesma, sempre que estas edificações 
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fossem representativas no preço do imóvel. Tal dedução se faz necessária 

para que o valor unitário final represente valor de terreno-nu; 

 

FATOR ÁREA: em zona residencial horizontal popular – 1ª zona, aplica-se 

somente o fator área, utilizado dentro dos limites de áreas previstos, sem 

aplicação dos fatores testada e profundidade, conforme item 10.3.2 da 

Normas Avaliatórias; 

 

COMPARATIVO CONCLUSO : Cognominado aquele resultante da análise 

do comparado arrolado. 

 

Tem-se então como valor unitário básico de lote na região 

enfocada, a saber:  

 

q = R$ 691,44/m2 

SEISCENTOS E CINQUENTA E UM REAIS 

E QUARENTA E QUATRO CENTAVOS 

POR METRO QUADRADO 
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C A P Í T U L O - V 

 

APURAÇÃO DO VALOR DOS IMÓVEIS 

 

V.1 – MATRÍCULA Nº 83.190 

LOTE 18 DA QUADRA “A”  

 

Por não existirem benfeitorias sobre o Lote 18, Q “A”, o valor 

correspondente ao terreno corresponderá ao valor do imóvel, que será fir-

mado considerando-se que o lote apresenta as seguintes dimensões, a saber; 

VLl8A = SL18A x q x Ca x Ftop 

onde: 

VT18A  = Valor do lote  

SL18A  = Área do Lote 18 A = 250,63m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (250,63m2/125)0,20 = 1,15 

Ftop  = Fator Topografia, declive p/ os fundos de 10% a 20% = 0,80  

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VT = 250,63m2 x R$ 691,44/m2 x 1,15 x 0,80  

VT = R$ 159.431,00 

Em números redondos: 

VT = R$ 160.000,00 

CENTO E SESSENTA MIL REAIS 

.
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V.2 – MATRÍCULA Nº84.607 

LOTE 43 DA QUADRA “S”  

 

Por não existirem benfeitorias sobre o Lote 43, Q “S”, o valor 

correspondente ao terreno corresponderá ao valor do imóvel, que será fir-

mado considerando-se que o lote apresenta as seguintes dimensões, a saber; 

 

VL43S = SL43S x q x Ca x Ftop 

onde: 

VL43S  = Valor do lote 43S 

SL43S  = Área do Lote 43S = 250,63m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (176,78m2/125)0,20 = 1,07 

Ftop  = Fator Topografia terreno plano = 1,00  

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VT = 176,78m2 x R$ 691,44/m2 x 1,07 x 1,00  

VT = R$ 130.789,05 

Em números redondos: 

VT = R$ 131.000,00 

CENTO E TRINTA E UM MIL REAIS 
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V.3 – MATRÍCULA Nº 88.659 

LOTE 01 A 14 DA QUADRA “T”  
 

A Quadra “T”, composta por três blocos de lotes, estando 

constituída a Matrícula nº 88.569 pelos lotes de 01 a 14, os quais apesar de 

serem regulares, possuírem inscrição municipal e serem objeto da referida 

matrícula não foram implantados, assim como o trecho da Rua 16 que daria 

o acesso à Quadra “T” também não foi implantada. 

 

Tal fato se deve ao constante na Av. 8 da referida Matrícula, 

fls. 606, que informa que a área de 2.100,00m2, constituída pelos Lotes 01 

a 14, foram destinadas à preservação permanente para fins de compensação 

ambiental, conforme se verifica a seguir: 
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Devido à Rua 16 finalizar no prolongamento do alinhamento 
lateral esquerdo do Lote 42 da Quadra S, de quem da rua olha, com o ali-
nhamento lateral direito do Lote 35 da Quadra P, de quem da rua olha, 
existindo neste limite o muro de divisa do Loteamento Valle Verde com a 
Faixa de Servidão de Passagem da CESP, não foi possível acessar à área 
que foi projetada a Quadra “T”. 

 

Contudo, as ferramentas do Google Earth, possibilitaram 
através de relações matemáticas utilizando a escala constante do Projeto de 
Implantação do Loteamento Valle Verde e as dimensões da Faixa de Servi-
dão de Passagem da CESP, projetar a provável localização da Quadra “T” 
na área que foi reservada para preservação permanente, como também a to-
pografia dos três blocos de lotes que formam a Quadra “T”, a seguir encar-
tados: 
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Cota da quadra no alinhamento da Rua 16 = 807,00m 

 

 

Cota da quadra no alinhamento de fundos = 795,00m 
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O Bloco de Lotes objeto da Matrícula 88.659 foi projetado 

com 14 lotes de dimensões idênticas que possuem cada um 6,00com de 

frente para a Rua 16, 25,00m de ambos os lados e área de 150,000m2. 
 

O valor de cada lote será firmado considerando-se as dimen-

sões acima descritas, a saber; 

VLB01-14 = (SB01-14 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VLB01-14  = Valor de cada lote do Bloco 01/14 da Q “T”  
SB01-14   = Área do lote do Bloco 01/14 da Q “T”= 150,00m2 
Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (150,00m2/125)0,20 = 1,04 
Ftop  = Fator Topografia, aclive p/ os fundos até 5% = 0,95 
Fa  = Fator acessibilidade = 0,50  
q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  
      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VLB01-14 = 150,00m2 x R$ 691,44/m2 x 1,04 x 0,95 x 050  

VLB01-14 = R$ 51.235,70 
Em números redondos: 
VL01-14 = R$ 51.000,00 

CINQUENTA E UM MIL REAIS 

(CADA LOTE)  

 

VALOR TOTAL DO BLOCO FORMADO PELOS LOTES 01 A 14 

VQTBLOCO 01 A 14 = R$ 51.000,00 x 14 

VQTBLOCO 01 A 14  = R$ 714.000,00 

SETECENTOS E QUATORZE MIL REAIS 
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V.4 – MATRÍCULA Nº 88.759 

LOTE 15 A 26 DA QUADRA “T”  
 

A Quadra “T”, composta por três blocos de lotes, estando 

constituída a Matrícula nº 88.759 pelos lotes de 15 a 26, os quais apesar de 

serem regulares, possuírem inscrição municipal e serem objeto da referida 

matrícula não foram implantados, assim como o trecho da Rua 16 que daria 

o acesso à Quadra “T” também não foi implantada. 

 

Tal fato se deve ao constante na Av. 8 da referida Matrícula, 

fls. 537, que informa que a área de 1.840,30m2, constituída pelos Lotes 15 

a 26, foram destinadas à preservação permanente para fins de compensação 

ambiental, conforme se verifica a seguir: 
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Devido à Rua 16 finalizar no prolongamento do alinhamento 
lateral esquerdo do Lote 42 da Quadra S, de quem da rua olha, com o ali-
nhamento lateral direito do Lote 35 da Quadra P, de quem da rua olha, 
existindo neste limite o muro de divisa do Loteamento Valle Verde com a 
Faixa de Servidão de Passagem da CESP, não foi possível acessar à área 
que foi projetada a Quadra “T”. 

 

Contudo, as ferramentas do Google Earth, possibilitaram 
através de relações matemáticas utilizando a escala constante do Projeto de 
Implantação do Loteamento Valle Verde e as dimensões da Faixa de Servi-
dão de Passagem da CESP, projetar a provável localização da Quadra “T” 
na área que foi reservada para preservação permanente, como também a to-
pografia dos três blocos de lotes que formam a Quadra “T”, a seguir encar-
tados: 
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Cota da quadra no alinhamento da Rua 16 = 797,00m 

 

 

Cota da quadra no alinhamento de fundos = 782,00m 
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O Bloco de Lotes objeto da Matrícula 88.659 foi projetado 

com 11 lotes (16 a 26) de dimensões idênticas que possuem cada um 

6,00com de frente para a Rua 16, 25,00m de ambos os lados e área de 

150,000m2, sendo que e apenas o Lote 15 possui dimensões distintas, com 

6,00m de frente, 25,00 do lado direito de quem da rua olha, 21,76m do la-

do esquerdo, 10,73m nos fundos e área de 190,30m2 

 

O valor de cada lote será firmado considerando-se as dimen-

sões acima descritas, a saber; 

VLB16-26 = (SB16-26 x q x Ca x Ftop x Fa x Fc)  

onde: 

 

VLB16-26  = Valor de cada lote do Bloco 16/26 da Q “T”  

SB16-26   = Área do lote do Bloco 16/26 da Q “T”= 150,00m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (150,00m2/125)0,20 = 1,04 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos de 10% a 20 % = 0,80 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

Fc  = F. Consistência do Terreno (inundável 30%)  = 0,70 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VLB16-26 = 150,00m2 x R$ 691,44/m2 x 1,04 x 0,80 x 0,50 x 0,70 

VLB16-26 = R$ 30.202,09 

Em números redondos: 

VL16-26 = R$ 30.000,00 

TRINTA MIL REAIS 

(CADA LOTE)  
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O valor do Lote 15 será firmado considerando-se as suas di-

mensões distintas dos demais lotes, acima descritas, a saber: 

 

VL15 = (S15 x q x Ca x Ftop x Fa x Fc)  

onde: 

VL15  = Valor do lote 15 da Q “T”  

S15  = Área do lote 15 da Q “T”= 150,00m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (190,30m2/125)0,20 = 1,09 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos de 10% a 20 % = 0,80 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

Fc  = F. Consistência do Terreno (inundável 30%)  = 0,70 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL15 = 190,30m2 x R$ 691,44/m2 x 1,09 x 0,80 x 0,50 x 0,70 

VL15 = R$ 40.158,53 

Em números redondos: 

VL15 = R$ 40.000,00 

QUARENTA MIL REAIS 

 

VALOR TOTAL DO BLOCO FORMADO PELOS LOTES 01 A 14 

VQTBLOCO 15 A 26 = (R$ 30.000,00 x 11) + R$ 40.000,00 

VQTBLOCO 15 A 26  = R$ 370.000,00 

TREZENTOS E SETENTA MIL REAIS 

 

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

0
0
4
1
4
3
-5

4
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
5
2
 e

 c
ó
d
ig

o
 9

F
B

8
5
F

C
.

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 

T
H

A
L
E

S
 D

O
 V

A
L
L
E

 D
U

T
R

A
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

6
/0

9
/2

0
2
2
 à

s
 1

5
:3

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
C

O
A

2
2
7
0
1
1
1
1
2
2
6
  
  
 .

fls. 722



      

91 

 

V.5 – MATRÍCULA Nº 88.686 

LOTE 27 A 38 DA QUADRA “T”  
 

A Quadra “T”, composta por três blocos de lotes, estando 

constituída a Matrícula nº 88.686 pelos lotes de 27 a 38, os quais apesar de 

serem regulares, possuírem inscrição municipal e serem objeto da referida 

matrícula não foram implantados, assim como o trecho da Rua 16 que daria 

o acesso à Quadra “T” também não foi implantada. 

 

Tal fato se deve ao constante na Av. 8 da referida Matrícula, 

fls. 545, que informa que a área de 2.210,03m2, constituída pelos Lotes 27 

a 38, foram destinadas à preservação permanente para fins de compensação 

ambiental, conforme se verifica a seguir: 
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Devido à Rua 16 finalizar no prolongamento do alinhamento 
lateral esquerdo do Lote 42 da Quadra S, de quem da rua olha, com o ali-
nhamento lateral direito do Lote 35 da Quadra P, de quem da rua olha, 
existindo neste limite o muro de divisa do Loteamento Valle Verde com a 
Faixa de Servidão de Passagem da CESP, não foi possível acessar à área 
que foi projetada a Quadra “T”. 

 

Contudo, as ferramentas do Google Earth, possibilitaram 
através de relações matemáticas utilizando a escala constante do Projeto de 
Implantação do Loteamento Valle Verde e as dimensões da Faixa de Servi-
dão de Passagem da CESP, projetar a provável localização da Quadra “T” 
na área que foi reservada para preservação permanente, como também a to-
pografia dos três blocos de lotes que formam a Quadra “T”, a seguir encar-
tados: 
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Cota da quadra no alinhamento da Rua 16 = 777,00m 

 

 

Cota da quadra no alinhamento de fundos = 772,00m 
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O Bloco de Lotes objeto da Matrícula 88.686 foi projetado 

com 06 lotes (27 a 32) de dimensões idênticas que possuem cada um 

6,00com de frente para a Rua 16, 25,00m de ambos os lados e área de 

150,000m2, sendo que os demais lotes 34 a 38 possuem dimensões distia 

saber: 

- Lote 33 possui 9,75m de frente, 24,71m do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 26,23m do lado direito, 6,00m nos fundos e área de 164,35m2; 

 

- Lote 34 possui 7,18m de frente, 24,71 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 26,23m do lado direito, 5,12m nos fundos e área de 179,50m2; 

 

- Lote 35 possui 6,00m de frente, 26,23m do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 26,18m do lado direito, 6,00m nos fundos e área de 157,26m2; 

 

- Lote 36 possui 6,00m de frente, 26,18 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 26,14m do lado direito, 6,00m nos fundos e área de 156,95m2; 

 

- Lote 37 possui 6,00m de frente, 26,14 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 26,09m do lado direito, 6,00m nos fundos e área de 156,66m2; 

 

- Lote 38 possui 5,59m de frente, 26,09 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 33,58m do lado direito, 32,56m nos fundos e área de 495,31m2; 

 
 

O valor de cada lote será firmado considerando-se as dimen-

sões acima descritas, a saber; 
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VLB27-32 = (SB27-32 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

 

VLB27-32  = Valor de cada lote do Bloco 27/32 da Q “T”  

SB27-32   = Área do lote do Bloco 27/32 da Q “T”= 150,00m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (150,00m2/125)0,20 = 1,04 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VLB27-32 = 150,00m2 x R$ 691,44/m2 x 1,04 x 0,95 x 0,50 

VLB27-32 = R$ 51.235,70 

Em números redondos: 

VL27-32 = R$ 51.000,00 

CINQUENTA E UM MIL REAIS 

(CADA LOTE)  

 

O valor dos demais lotes será firmado considerando-se as suas 

dimensões distintas, a saber: 

 

VL33 = (S33 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VL33  = Valor do lote 33 da Q “T”  

S33  = Área do lote 33 da Q “T”= 164,35m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (164,35m2/125)0,20 = 1,06 
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Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL33 = 164,35m2 x R$ 691,44/m2 x 1,06 x 0,95 x 0,50 

VL33 = R$ 60.228,22 

Em números redondos: 

VL33 = R$ 60.000,00 

SESSENTA MIL REAIS 

 

 

VL34 = (S34 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VL34  = Valor do lote 34 da Q “T”  

S34  = Área do lote 34 da Q “T”= 1179,50m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (179,50m2/125)0,20 = 1,07 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL34 = 179,50m2 x R$ 691,44/m2 x 1,07 x 0,95 x 0,50 

VL34 = R$ 63.080,67 

Em números redondos: 

VL34 = R$ 63.000,00 

SESSENTA E TRÊS MIL REAIS 
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VL35 = (S35 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VL35  = Valor do lote 35 da Q “T”  

S35  = Área do lote 35 da Q “T”= 1157,26m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (157,26m2/125)0,20 = 1,05 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL35 = 157,26m2 x R$ 691,44/m2 x 1,05 x 0,95 x 0,50 

VL35 = R$ 54.232,00 

Em números redondos: 

VL35 = R$ 54.000,00 

CINQUENTA E QUATRO MIL REAIS 

 

 

VL36 = (S36 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VL36  = Valor do lote 36 da Q “T”  

S36  = Área do lote 36 da Q “T”= 156,95m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (156,95m2/125)0,20 = 1,05 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 
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VL36 = 156,95m2 x R$ 691,44/m2 x 1,05 x 0,95 x 0,50 

VL36 = R$ 54.125,10 

Em números redondos: 

VL36 = R$54.000,00 

CINQUENTA E QUATRO MIL REAIS 

 

 

VL37 = (S37 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VL37  = Valor do lote 37 da Q “T”  

S37  = Área do lote 37 da Q “T”= 156,66m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (156,66m2/125)0,20 = 1,05 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL37 = 156,66m2 x R$ 691,44/m2 x 1,05 x 0,95 x 0,50 

VL37 = R$ 54.025,09 

Em números redondos: 

VL37 = R$ 54.000,00 

CINQUENTA E QUATRO MIL REAIS 

 

 

VL38 = (S38 x q x Ca x Ftop x Fa)  

onde: 

VL38  = Valor do lote 38 da Q “T”  
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S38  = Área do lote 38 da Q “T”= 495,31m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (495,31m2/125)0,20 = 1,32 

Ftop  = F.Topografia, declive p/ os fundos até 5% = 0,95 

Fa  = Fator acessibilidade = 0,50 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL38 = 495,31m2 x R$ 691,44/m2 x 1,32 x 0,95 x 0,50 

VL38 = R$ 214.733,17 

Em números redondos: 

VL38 = R$ 215.000,00 

DUZENTOS E QUINZE MIL REAIS 

 

 

 

VALOR TOTAL DO BLOCO FORMADO PELOS LOTES 27 A 38 

 

VQTBLOCO 27 A 38 = (R$ 51.000,00 x 06) + R$ 60.000,00  + R$ 63.000,00 + 

(R$ 54.000,00 x 03) + R$ 215.000,00 

 

VQTBLOCO 27 A 38  = R$ 806.000,00 

OITOCENTOS E SEIS MIL REAIS 
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V.6 – MATRÍCULA Nº 88.683 

LOTE 01 A 13 DA QUADRA “Y”  
 

O Bloco de Lotes objeto da Matrícula 88.683 foi projetado 

com 09 lotes (05 a 13) de dimensões idênticas que possuem cada um 

6,00com de frente para a Rua 16, 25,00m de ambos os lados e área de 

150,000m2, sendo que os demais lotes 01 a 04 possuem dimensões distintas 

a saber: 

 

- Lote 01 possui 7,63m de frente, 13,08m do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 12,66m do lado direito, 22,36m nos fundos e área de 205,20m2; 

 

- Lote 02 possui 8,65m de frente, 17.49 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 13,08m do lado direito, 18,31m nos fundos e área de 186,10m2; 

 

- Lote 03 possui 13,16m de frente, 25,00m do lado esquerdo de quem da 

rua olha, 17,49m do lado direito, 10,00m nos fundos e área de 197,43m2; 

 

- Lote 04 possui 6,81m de frente, 25,00 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 25,00m do lado direito, 6,81m nos fundos e área de 170,25m2. 

 
 

O valor de cada lote será firmado considerando-se as dimen-

sões acima descritas, a saber: 
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VLB05-13 = (SB05-13 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

 

VLB05-13  = Valor de cada lote do Bloco 05/13 da Q “Y”  

SB05-13   = Área do lote do Bloco 05/13 da Q “Y”= 150,00m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (150,00m2/125)0,20 = 1,04 

Ftop  = 1,00 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VLB05-13 = 150,00m2 x R$ 691,44/m2 x 1,04 

VLB05-13 = R$ 107.864,46 

Em números redondos: 

VL05-13 = R$ 108.000,00 

CENTO E OITO MIL REAIS 

(CADA LOTE)  

 

O valor dos demais lotes será firmado considerando-se as suas 

dimensões distintas, a saber: 

 

VL01 = (S01 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

VL01  = Valor do lote 01 da Q “Y”  

S01  = Área do lote 01 da Q “Y”= 205,20m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (205,20m2/125)0,20 = 1,10 
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Ftop  = 1,00 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL01 = 205,20m2 x R$ 691,44/m2 x 1,10 

VL01 = R$ 156.071,83 

Em números redondos: 

VL01 = R$ 156.000,00 

CENTO E CINQUENTA E SEIS MIL REAIS 

 

 

VL02 = (S02 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

VL02  = Valor do lote 02 da Q “Y”  

S02  = Área do lote 02 da Q “Y”= 186,10m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (186,10m2/125)0,20 = 1,08 

Ftop  = 1,00 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL02 = 186,10m2 x R$ 691,44/m2 x 1,08 

VL02 = R$ 138.971,14 

Em números redondos: 

VL02 = R$ 139.000,00 

CENTO E TRINTA E NOVE  MIL REAIS 
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VL03 = (S03 x q x Ca x Ftop)  

onde: 
VL03  = Valor do lote 03 da Q “Y”  
S03  = Área do lote 03 da Q “Y”= 197,43m2 
Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (197,43m2/125)0,20 = 1,09 
Ftop  = 1,00 
q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  
      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL03 = 197,43m2 x R$ 691,44/m2 x 1,09 

VL03 = R$ 148.796,98 
Em números redondos: 
VL03 = R$ 149.000,00 

CENTO E CINQUENTA E SEIS MIL REAIS 
 

 

 

VL04 = (S04 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

VL04  = Valor do lote 01 da Q “Y”  
S04  = Área do lote 01 da Q “Y”= 170,25m2 
Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (170,25m2/125)0,20 = 1,06 
Ftop  = 1,00 
q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  
      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL04 = 170,25m2 x R$ 691,44/m2 x 1,06 

VL04 = R$ 124.780,71 
Em números redondos: 
VL01 = R$ 125.000,00 

CENTO E VINTE E CINCO MIL REAIS 
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VALOR TOTAL DO BLOCO FORMADO PELOS LOTES 01 A 13 

 

VQYBLOCO 01 A 13 = (R$ 108.000,00 x 09) + R$ 156.000,00 + 

+ R$ 139.000,00 + R$ 149.000,000 + R$ 125.000,00 

 

VQYBLOCO 01 A 13  = R$ 1.385.000,00 

UM MILHÃO E TREZENTOS E OITENTA E CINCO MIL 

REAIS 
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V.7 – MATRÍCULA Nº 88.758 

LOTE 09 A 14 DA QUADRA “X”  
 

O Bloco de Lotes objeto da Matrícula 88.683 foi projetado 

com 04 lotes (11 a 14) de dimensões idênticas que possuem cada um 

6,00com de frente para a Rua 16, 25,00m de ambos os lados e área de 

150,000m2, sendo que os lotes 09 e 10 possuem dimensões distintas a sa-

ber: 

 

- Lote 09 possui 10,17m de frente, 14,40m do lado esquerdo de quem da 

rua olha, 17,85m do lado direito, 12,00m nos fundos e área de 159,16m2; 

 

- Lote 10 possui 10,17m de frente, 19,37 do lado esquerdo de quem da rua 

olha, 14,40m do lado direito, 12,00m nos fundos e área de 172,37m2; 
 

O valor de cada lote será firmado considerando-se as dimen-

sões acima descritas, a saber: 

 

 

VLB011-14 = (SB11-14 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

 

VLB11-14  = Valor de cada lote do Bloco 11/14 da Q “X”  

SB11-14   = Área do lote do Bloco 11/14 da Q “X”= 150,00m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (150,00m2/125)0,20 = 1,04 
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Ftop  = 1,00 
q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  
      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VLB11-14 = 150,00m2 x R$ 691,44/m2 x 1,04 

VLB11-14 = R$ 107.864,46 
Em números redondos: 

VL11-14 = R$ 108.000,00 
CENTO E OITO MIL REAIS 

(CADA LOTE)  
 

O valor dos demais lotes será firmado considerando-se as suas 

dimensões distintas, a saber: 

 

VL09 = (S09 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

 

VL09  = Valor do lote 09 da Q “X”  

S09  = Área do lote 01 da Q “X”= 159,16m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (159,16m2/125)0,20 = 1,05 

Ftop  = 1,00 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL09 = 159,16m2 x R$ 691,44/m2 x 1,05 

VL09 = R$ 115.552,06 

Em números redondos: 

VL09 = R$ 116.000,00 

CENTO E DEZESSEIS MIL REAIS 
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VL10 = (S10 x q x Ca x Ftop)  

onde: 

VL10  = Valor do lote 10 da Q “X”  

S10  = Área do lote 10 da Q “X”= 172,30m2 

Ca  = Fator área = (A/125)0,20 = (172,30m2/125)0,20 = 1,07 

Ftop  = 1,00 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 691,44/m2 

VL10 = 172,30m2 x R$ 691,44/m2 x 1,07 

VL10 = R$ 127.474,56 

Em números redondos: 

VL10 = R$ 127.000,00 

CENTO E VINTE E SETE MIL REAIS 

 

VALOR TOTAL DO BLOCO FORMADO PELOS LOTES 09 A 14 

 

VQXBLOCO 09 A 14 = (R$ 108.000,00 x 04) + R$ 116.000,00 + 

+ R$ 127.000,00 

 

VQXBLOCO 09 A 14  = R$ 675.000,00 

SEISCENTOS E SETENTA E CINCO MIL REAIS 
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C A P Í T U L O - VI 

 

 

CONCLUSÃO 

 

O valor dos objetos das matrículas penhoradas são os cons-

tantes da tabela a seguir encartada: 

 

MAT 83.190 
Lote 18,  Q “A” 

R$  160.000,00 

MAT 84.607 
Lote 43, Q “S” 

R$   131.000,00 

MAT 88.659 
Lotes 01 a 14, Q “T” 

R$   714.000,00 

MAT 88.759 
Lotes 15 a 26, Q “T” 

R$   370.000,00 

MAT 88.686 
Lotes 27 a 38, Q “T” 

R$    806.000,00 

MAT 83.683 
Lotes 01 a 13, Q “Y” 

R$ 1.385.000,00 

MAT 88.758 
Lotes 09 a 14, Q “X” 

R$   675.000,00 
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E N C E R R A M E N T O 

 

 

Dada por encerrada a missão, apresentando o Laudo de Ava-

liação em 109 (cento e nove) folhas, e 05 ANEXOS, enumeradas, todas ru-

bricadas, com exceção da primeira e desta última que também vão assinadas 

e datadas. 

 

 

 

 

 

 

Cotia, 05 de setembro de 2.022. 

 

THALES DO VALLE DUTRA 
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