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                                                                                                        Foto da entrada do condomínio  

 

 

 

 

 

 

 

 

Avenida Estácio de Sá, nº 1.831  CEP 06706-005 
Granja Vianna  Cotia  SP 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

 

1  Solicitação 

Solicitante: ASSOC. ADQUIR. DE UNIDADES SÃO PAULO II - CNPJ: 51.446.573/0001-84 

Data da referência da pesquisa: 12 de novembro de 2024 

Data da vistoria: 09 de novembro de 2024 

Objetivo: Venda 

Categoria do IA: Comercial 

Estado de Conservação do IA: Bom 

 

2 - Objeto  

IMÓVEL: Um terreno urbano, designado LOTE COMERCIAL nº 13 - d, do loteamento 
denominado SÃO PAULO II, situado na Fazenda Cabanas ou Moinho Velho, neste 
Município e Comarca de Cotia, Estado de São Paulo, o qual assim se descreve: Com a área 
de 340,65 metros quadrados, e está localizado de frente para a Avenida Estácio de Sá, 
em sua lateral direita no sentido de quem vai para a Rua Alexandre de Gusmão, distante 
de seu alinhamento aproximdamente 68,50 metros, medindo 10,60 metros de frente 
para a Avenida Estácio de Sá, em linha curva; pelo lado direito de quem da referida 
avenida olha para o imóvel, mede 33,30 metros e confronta com o lote nº13-c; pelo lado 
esquerdo, seguindo a mesma orientação, mede 30,35 metros e confronta com a parte 
do lote nº 13-f. Conforme certidão de matrícula nº 57.662 do CRI - Cotia/SP. 

 

3 - Características da região  

Localizado no Município de Cotia, o imóvel fica a 14,1 km do centro da cidade e tem fácil 
acesso as principais avenidas da região, onde podem ser encontrados pontos de 
comércios e serviços variados tais como; academias, agências bancárias, açougues, 
delegacias, escolas, farmácias, salões de beleza, shoppings, supermercados entre outros. 

Granja Viana (por vezes grafado como Vianna) é um bairro nobre localizado na Zona 
Oeste da Grande São Paulo. Possui diversos micro-bairros e condomínios residenciais 
fechados. O bairro abarca pedaços de diversos municípios, principalmente Cotia, cidade 
onde ocupa uma área de aproximadamente 50 km² com uma população de 35 mil 
habitantes e também áreas nobres de Carapicuíba, Embu das Artes, Osasco e Jandira. Sua 
produção é correspondente a 70% do parque industrial do município de Cotia 
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3.1- Melhoramentos Públicos 

O local é provido de todos os melhoramentos públicos a saber:  

Redes de água e esgoto;  

Rede de energia elétrica;  

Rede de iluminação pública;  

Rede de gás encanado;  

Pavimentação, guias e calçadas;  

Coleta seletiva de lixo.  

 

4- Mapas de localização  

4.1Fonte Google maps:  

 

4.2- Fonte google Earth: 
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5  Fotos 

Do terreno: 

  

 

Do Condomínio:  
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6 - Metodologia   
 

Adotou-  através do qual o 
valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica do comportamento do 
mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes na região ou em outras regiões 
semelhantes a nível socioeconômico. 

Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de referência da 
avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes interessadas e 
conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limitações, bem como das 
condições mercadológicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado. 

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
representa basicamente a opinião genérica dos operadores do mercado local e 
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliação. 

Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor pessoal do 
profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as oscilações do mercado, 
visto estar diretamente ligado com os proprietários ofertantes e compradores. 

No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria das vezes esse 
valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor 
possível. Neste momento, é de fundamental importância a presença do Corretor de 
Imóveis como mediador entre as partes, para identificar preços praticados no 
mercado naquele momento, para concluir a negociação, bem como, para expurgar  
as especulações. 

Referência Normativa- Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido 

Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, 
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mínimos de 
informações.  
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7  Homogeneização de dados 
 
 
 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

    

1 R$ 700.000,00 545,00 1.284,40 

2 R$ 550.000,00 360,00 1.527,78 

3 R$ 590.000,00 501,00 1.177,64 

4 R$ 532.000,00 413,00 1.288,14 

5 R$ 525.000,00 532,00 986,84 

    
    

 
 
Média Preço m² 

 
 
 

1.252,96 
 

 

VM = R$ 1.252,96 
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8  Conclusão 

 

 

 

O valor de mercado para a venda do imóvel desse Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica - PTAM, é de: 

 

 

R$ 426.758,18 

(quatrocentos e vinte e seis mil setecentos e cinquenta e oito reais e dezoito centavos). 

 

 

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, expedida através de 
informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 
característica e localização sócia econômica, semelhantes, deve-se prever uma possível 
variação de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do 
próprio mercado e de seu proprietário. 

 

 

 

São Paulo, 12 de novembro de 2.024   
 

 
________________________ 
Patrícia Felipe 
CNAI: 35094 
 

 
MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 
CONCLUSÃO 

 
R$ 1.252,96 340,60 

 
R$ 426.758,18 
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Anexo I  Elementos comparativos 

 

Elemento comparativo 01:  

Viva Real: (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-granja-viana-bairros-cotia-545m2-
venda-RS700000-id-2497570520/)  

 
R1  Valor R$ 700.000,00   com 545.00 m². Custo por m² R$ 1.284,40 (um mil duzentos 
e oitenta e quatro reais e quarenta centavos) 

 

Elemento comparativo 02:  

Viva Real: (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-granja-viana-bairros-cotia-360m2-
venda-RS550000-id-2644987934/)  

R2  Valor R$ 550.000,00   com 360.00 m². Custo por m² R$ 1.527,78 (um mil quinhentos 
e vinte e sete reais e setenta e oito centavos) 
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Elemento comparativo 03:  

Viva Real: (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-granja-viana-bairros-cotia-501m2-
venda-RS590000-id-2568410825/)  

R3  Valor R$ 590.000,00   com 501.00 m². Custo por m² R$ 1.177,64 (um mil cento e 
setenta e sete reais e sessenta e quatro centavos) 
 

 

 

Elemento comparativo 04:  

Viva Real: (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-granja-viana-bairros-cotia-413m2-
venda-RS532000-id-2581015113/)  

R4  Valor R$ 532.000,00   com 413.00 m². Custo por m² R$ 1.288,14 (um mil duzentos 
e oitenta e oito reais e quatorze centavos) 
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Elemento comparativo 05:   

Imóvel Web: (www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-paulo-ii-
2969941341.html)  

R5  Valor R$ 525.000,00   com 532.00 m². Custo por m² R$ 986,84 (novecentos e oitenta 
e seis reais e oitenta e quatro centavos) 
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Anexo II  Certidão de matrícula 
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