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Recibo
Patricia Felipe
CPF: 333.202.788-35

Recebi do ASSOC. ADQUIR. DE UNIDADES SAO PAULO I, a importancia de RS 300,00

(trezentos reais), para a confec¢do de 1 (uma) avaliacdo, referente ao imovel: Terreno

situado a Avenida Estdcio de S4, n2 1.831—- CEP 06706-005, Granja Vianna — Cotia — SP
Sao Paulo, 12 de novembro de 2.024
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica

1 - Solicitagdo

Solicitante: ASSOC. ADQUIR. DE UNIDADES SAO PAULO Il - CNPJ: 51.446.573/0001-84
Data da referéncia da pesquisa: 12 de novembro de 2024

Data da vistoria: 09 de novembro de 2024

Objetivo: Venda

Categoria do |A: Comercial

Estado de Conservacdo do IA: Bom

2 - Objeto

IMOVEL: Um terreno urbano, designado LOTE COMERCIAL n2 13 - d, do loteamento
denominado SAO PAULO I, situado na Fazenda Cabanas ou Moinho Velho, neste
Municipio e Comarca de Cotia, Estado de Sdo Paulo, o qual assim se descreve: Com a area
de 340,65 metros quadrados, e esta localizado de frente para a Avenida Estacio de S3,
em sua lateral direita no sentido de quem vai para a Rua Alexandre de Gusmao, distante
de seu alinhamento aproximdamente 68,50 metros, medindo 10,60 metros de frente
para a Avenida Estdcio de Sa, em linha curva; pelo lado direito de quem da referida
avenida olha para o imdvel, mede 33,30 metros e confronta com o lote n213-c; pelo lado
esquerdo, seguindo a mesma orientacdo, mede 30,35 metros e confronta com a parte
do lote n2 13-f. Conforme certiddo de matricula n2 57.662 do CRI - Cotia/SP.

3 - Caracteristicas da regido

Localizado no Municipio de Cotia, o imdvel fica a 14,1 km do centro da cidade e tem facil
acesso as principais avenidas da regido, onde podem ser encontrados pontos de
comércios e servicos variados tais como; academias, agéncias bancdrias, acougues,
delegacias, escolas, farmacias, salGes de beleza, shoppings, supermercados entre outros.

Granja Viana (por vezes grafado como Vianna) € um bairro nobre localizado na Zona
Oeste da Grande S3o Paulo. Possui diversos micro-bairros e condominios residenciais
fechados. O bairro abarca pedacos de diversos municipios, principalmente Cotia, cidade
onde ocupa uma area de aproximadamente 50 km? com uma populacdo de 35 mil
habitantes e também areas nobres de Carapicuiba, Embu das Artes, Osasco e Jandira. Sua
producgdo é correspondente a 70% do parque industrial do municipio de Cotia

fls. 1683
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3.1- Melhoramentos Publicos

O local é provido de todos os melhoramentos publicos a saber:
Redes de agua e esgoto;

Rede de energia elétrica;

Rede de iluminacdo publica;

Rede de gas encanado;

Pavimentacdo, guias e calcadas;

Coleta seletiva de lixo.

4- Mapas de localizagao

4.1Fonte Google maps:

'o Mami Eventos
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4.2- Fonte google Earth:
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Imagens ©2024 Airbus, Maxar Technologies, Dados do mapa €2024
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Do Condominio:

5 — Fotos
Do terreno:



‘ALPANASO 061p02 @ 25T0°92°8°2202 ¥2-2SES000 0SS9204d 0 awlojul ‘op oluswndodeloualsjuoiuge/bd;enbipelsed;iq snl-dsi-fesay/:sdny sus o assade ‘feulblio o JLBJUOD Bled
GESTO9TOLYZVOIM 048Wnu 0 qos * /G:TT Se 20Z/ZT/TT Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p opeis3 op BIASNC 8p [eungul 8 INITOZZIHO YNHLYY Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd @ 0luswnaop 81s3

fls. 1686

w
=
q
X
]
q
™
2
o




"ALPAAASO 0BIPYO 8 2ST0'9Z'8'2202 ¥2-2SGES000 0SS8201d © SLLIOU ‘0P’ 0jUBWINOOQEIUBIBJODILGe/Bd/fewBipelsed/iq snl dshi fess//:sdny a)is 0 8ssa0e ‘[euIBLIO 0 180D eled
SESTO9TOLPZYOOM 0JSWNU 0 GOS * /G:TT S€ Z0Z/ZT/TT W 0pejodoioid ‘Ojned Oes ap OpeIs3 op eaisne ap [eunduL @ INITOZZIHO ¥NHLYY 10d aluswielip opeuisse ‘feuiBlo op eidgd 9 0juswNIop s1s3

fls. 1687

0
s

PATINAC




6 - Metodologia

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o
valor de um imével é determinado a partir da analise técnica do comportamento do
mercado imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido ou em outras regides
semelhantes a nivel socioecondmico.

Valor de Mercado é a expressdo monetdria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das
condicdes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
representa basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliacao.

Dessa forma, toda avaliacdo de imdvel reflete uma conviccdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilacdes do mercado,
visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das vezes esse
valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor
possivel. Neste momento, é de fundamentalimportancia a presenca do Corretor de
Imdveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no
mercado naquele momento, para concluir a negociagao, bem como, para expurgar
as especulacdes.

Referéncia Normativa- Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolucdo COFECI 1066/2007, Ato
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de
informacdes.
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8 — Conclusdo

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

RS 1.252,96 340,60 RS 426.758,18

O valor de mercado para a venda do imoével desse Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica - PTAM, é de:

RS 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 Avaliacdo Mercadoldgica, expedida através de
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristica e localizacdo sdcia econdmica, semelhantes, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do
proprio mercado e de seu proprietario.

S&o Paulo, 12 de novembro de 2.024

Patricia Felipe
CNAI: 35094
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Anexo | — 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 RS 700.000,00 — com 545.00 m?. Custo por m? RS 1.284,40 (um mil duzentos

e oitenta e quatro reais e quarenta centavos)
@ vivareal Alugar Comprar  langamentos v  Descobrir  Anunclar v Financiamento  Ajuda m

«& Compartithar © Favoritar

viana / Avenida fstécio de 56

R$ 700.000 - S5 e

= a5 m v Chur elotone

v ordin -

Todas as caracteristicas v ©0la, gostaria de ter mais
informagoes pora compr

..................

Elemento comparativo 02:

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

venda-RS550000-id-2644987934/)

R —Valor RS 550.000,00 — com 360.00 m2. Custo por m? RS 1.527,78 (um mil quinhentos
e vinte e sete reais e setenta e oito centavos)

@ vivareal Alugar Comprar langamentosv  Descobrir  Anunciar v

- s

1 VERTIKAL NEGOCIOS IMOBILIAR...
H dert —————————
=g Crect 1257-s-57

# 5/5 (1 classificacso) @
@ 72imoveis codastrados

© Faveritar Envie uma mensagem

Venda | ¢ / Lotes/Terrencs & venda em Cotia | Granja Viana |
i Patricia Felipe

R$ 550.000 ‘ w7 nsointormado Ferprsamatzem

v chu

() ss843-1085

o8 payground

Avenida Estécio de $&,1756 - Granja Viana, Cotia - SP

11
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Elemento comparativo 03:

Viva Real: (www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-granja-viana-bairros-cotia-501m?2-

venda-RS590000-id-2568410825/)

Rs — Valor RS 590.000,00 — com 501.00 m2. Custo por m? RS 1.177,64 (um mil cento e
setenta e sete reais e sessenta e quatro centavos)

% 5/5 (1classiicagsn) ©

A 72iméveis codastrados

«; Compartithar © Favoritar Envie uma mensagem

venda

RS 590.000 Condomine  #TU patiipe?@gmaiicom
B RS 795 RS 200

= 501 & piscoo ¥ Chunasqueira (n) 28843-1085

v Condominiofachade %y Academia ¥ Espago gourmet

Todas as caracteristicas v

Endereco
Avenida Estécio de S, 4506 - Granja Viana, Cotia - SP

Elemento comparativo 04:

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

venda-RS532000-id-2581015113/)

R4 — Valor RS 532.000,00 — com 413.00 m?. Custo por m? RS 1.288,14 (um mil duzentos
e oitenta e oito reais e quatorze centavos)

@A vivaReal ugar langamentos v Descobrir  Anunciarv  financiamento  Ajuda

 5/5 (1 classificago) @

A 712imovsis cadastrados

< Compartithar © Faveritar Envie uma mensagem

Venda | 5P | Lotes/Terrenos & venda em Cotia | Granjo Viona | -
Munco} sp Patricia Fefipe
Venda
RS 532.000 Condominio  IPTU patilipe?@gmailcom

o R$ 795 isento
o sz & riscina ¥ Churrasqueira (1) 99843-1085
 Condominiotachado % Acadermia ¥4 Espago geurmet

Todas as caracteristicas v

Avenida Estacio de $a,717 - Granja Viana, Cotia - 5P
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Elemento comparativo 05:

Imdvel Web: (www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-paulo-ii-

2969941341.html)

Rs—Valor RS 525.000,00 — com 532.00 m?. Custo por m? RS 986,84 (novecentos e oitenta
e seis reais e oitenta e quatro centavos)

g imovelweb  Comprar. Alugar. Temporada. ImévelNovo Servicos. Buscarimobilidrias Anunciar @

Favorito ) Compartilhar =2 Notaspessoais B  Ocultar antincio ¥

Terreno - 525m?

Contate o anunciante

Venda R$ 532.000
Condominio RS 890 - IPTU RS 3.000 Email

13
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Valide aqui GERAL

Anexo |l — Certiddo de matricula

" VRO N.° 2 - REGISTRO

CNM 119917.2.0057662-31
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

este documento de Cotia 4’??

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YXKV6-767DF-C7YJY-M9CZ6

ficha ’

Matricula

~57 662~

~01-

Cotia, 19 de margo de 1990.-:.) \

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, designado LOTE COLERCIAL nl3-D,
do loteamento denominado SKO PAULO II, situado na
Fazenda Cabanas ou Moinho Velho, neste Municipio e Comarca de
Cotia, Istado de S&o Paulo, o qual assim se descreve: Com a
érea de 340,65 metros quadrados, e estd localizado de frente
para & Avenida Estédcio de Sé, em sua lateral direita no sen
tido de quem vai a Rua Alexandre de Gusm8o, distante de seu -
alinhemento aproximadamente 68,50 metros, medindo 10,60 metros
de frente para a Avenida Estécio de S&, em linha cuxrva; pelo
lado direito de gquem da referida Avenida olha para o imdvel ’
mede 33,30 metros e confronta com o lote n2l3-C; pelo lado es
querdo, seguindo & mesma orientag8io, mede 30,35 metros e con
fronta com o lote n®l3-E; e, nos fundos onde mede 10,80 me-
tros, confronta com parte do lote nol3-F.

Inscric8o Cadastral, n223233,4362,0137.00000-2,
Registro Anterior/: Matricula ng 23.794 deste Cartdrio.

i)

Proprietéria: RE - ANTOg INMOBILIARIOS S/C ITBA, com
sede & Rodoyia Raps Jrpg , Km.22,200-Granja Vianna-Cotia,
inscrita no COE 953+ 340.599/0001-67.
0 Oficial Interi = FEZRNA.:DO TEODORO ALVES

P, 69,103 .-*

Rol, em 27 de dezembro de 1,990
TITUL0s Venda e compra, -

Pela escritura publica lavrada aos 11.12.1990, as fls. 75, do livro 54, —
no Tabelionato de Jandira (SP), & proprietaria supra referida e qua.lifio‘al
da, transmitiu por venda feita a RUI BERNARDI, RG. 11.559.424-SSP/SP, CIC
022.635.848/89, trasileiro, solteiro, maior, analista de sistemas, resi—
dente e domioiliados & rua Ceci, 1745, apt® 101, em Sao Paulo, Capital, o
imével todo objeto da presente matrioula, pelo valor de cr$250.000,00 (au
zentos e cinquenta %Oﬂ). - Valor Venal: cr$229.902,27, -

0 Bsc. Aut®s ¥ _PAUIO TARCISC ALVES, -
Dz or813.600,ow P.71.626

Av.02, em Ol de outubro de 1.996

Pela escritura adiante registrada, procede-se a presente para
constar que o imovel desta matricula encontra-se cadastrado '

Mod. 10 - 2.000 . 01/90

Pagina 1 de 4.
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este documento
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ficha

Matricula
57.662

Q1 verso

CNM 119917.2.0057662-31

v

(cadastrado) Jjunto a Prefeitura Municipal de Cotia-sp
sob n223233.43.62.0422.00000-1, conforme faz prova o talao

de imposto expedido pjg_i‘eferfida Prefeitura.
0 escrevente

r_ Paulo Tarciso Alves
D.R$2,38 )
S

R.03, em 01 de outubro de 1.996
Titulo: Venda e Compra.

Pela escritura lavrada aos 21 de agosto de 1996, a £.177/179
do livro n¢152 do Tabelionato de notas de Cotia-sp, o

prop;‘ietério RUI BERNARDI, jé qualificado, transmitiu
o imovel desta matricula -a HEBE LEITE, brasileira, solteira
maior, administradora de empresas, RG.n28.312.243-sp,

CPF/MF n2043.069.068-17, residente e dorgiciliada na Rua
Otacilio Tomanik, n21542, ap.73, Butanta, Sao Paulo-sp,
pelo valor de R$30.0 00, -

O escrevente X Paulo Tarciso Alves

D.R$ 262,00 L P.89.216

R.04, em 16 de abril de 2008. —
VENDA & CO"?PRA. -

Pela escritura publica lavrada aos 20 de margo Je 2008, as fls.69 do livro n°® 703,
do 1° Tabelido de Notas de Osasco/SP, a proprietaria HEBE LEITE, ja
qualificada, transmitiu o imével desta matricula a 4 R AMBIENTAL COMERCIO
DF. APARAS LTDA - ME, inscrita ro CNPJ N°. 04.367.412/0001-15, com sede
na Rua Eduardo Augusto Mesquita, n° 835, Galpado, Parque Santa Teresa,
Carapicuiba/SP, pelo valor de R$ 70.000,00. Foi emitida pelo Tabelionato a
sobre Operagao Imobiliaria (D.O.1.).-

JOA MOES) escrevente autorizado,

(SUELI A. DOS SANTOS) escrevente

digitei.

autorizada, 9
D.R$446, Prot. 157.725 - W.X.R -
Av.05, em 22 de maio de 2015. - ’ N
CADASTRO MUNICIPAL - T wE 5

Péla escritura pﬁblica adiante meiwciéﬁada. e talao de IPTU expedido pela
Prefeitura de Cotia-SP,. procedo a presente para constar que o imével

(segue na ficha 02)
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SERVENTIA DO REGISTRO DE IMOVEIS

matricula ficha de Cotia

§7.662 02

Cotia, de

CNM 119917.2.0057662-31

encontra-se atualmen

adastrado sob n°® 23233.43.62.0422.00.000.-

O esc. autorizado
D.R$ 13,28

Av.06, em 22 de/maio de 2015. -
RAZAO SOCJAL. -

Pela escritura publica adiante mencionada. procedo a presente para constar
que a proprietaria, 4 R AMBIENTAL COMERCIO DE APARAS LTDA - EPP., ja
qualificada, teve sua razéo social alterada para “4 R AMBIENTAL LOCACAO
DE EQUIPAMENTOS LTDA - EPP”, com sede na Rua Eduardo Augusto de
Mesquita, 835, Galpéo |, Parque Santa Teresa, Carapicuiba-SP, conforme
prova o instrumento particular da 52 alteragao do contrato social, firmado em 03
de dezembro de 2007, em Carapicuiba-SP, registrado sob n°® 372.124/07-0, em
05 de dezembro de 2007, na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo -
JUCESP, apresentadg/e digitalizada neste Registro.-

(Bel. Humberto H. S. Oliveira)
Prot. 241.402-H.S

(Bel. Humberto H. S. Oliveira)
Prot. 241.402 - H.S

O esc. autorizado
D.R$ 13,28

R.07, em 22 denaio de 2015. -
VENDA E COMPRA -

Pela escritura publica lavrada em 15 de abril de 2015, fis. 352 do livro n° 928,
do 1° Tabelido de Notas do Municipio e Comarca de Osasco-SP, a proprietaria,
4R AMBIENTAL LOCAGAO DE EQUIPAMENTOS LTDA - EPP, ja qualificada,
transmitiu o imével desta matricula a OLIVEIRAS LOCACOES LTDA - EPP,
inscrita no CNPJ/MF n° 10.223.515/0001-04, com sede na Estrada Tenente
Marques, n° 4.704, Chacara Solar, Santana de Parnaiba-SP, pelo valor de R$
70.000,00. Foi emitida ,pelo Tabelionato a Declaragdo sobre Operagdes
Imobiliaria - DOI.-

(Bel. Humberto H. S. Oliveira)
Prot. 241.402-H.S

O esc. autorizado
D. R$ 638,04

7
[0ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA

MOD. 10
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Registro de imdveis da comarca de cotia — SP

A circunscrigdo imobilidria e Comarca sede desta serventia foram instaladas em 10 de
novembro de 1968. Os imdveis de sua atual competéncia registraria tiveram como
competentes para o seu registro as Serventias das seguintes circunscri¢des imobilidrias
e respectivos periodos: 12 CRISP de 27/07/1865 a 02/12/1912; 22 CRISP de 24/12/1912
a 08/12/1925; 42 CRISP de 09/12/1925 a 25/12/1927; 52 CRISP de 26/12/1927 a
01/03/1932; 42 CRISP de 02/03/1932 a 14/05/1939; 22 CRISP de 15/05/1939 a
06/10/1939; 102 CRISP de 01/10/1939 a 20/11/1942; e a 112 CRISP de 21/11/1942 a
10/11/1968.

O registro dos imdveis localizados no municipio de Itapevi deixaram de pertencer a esta
serventia imobilidria em 13 de novembro de 2009, em razdo da instalagdo do servigo
registral imobilidrio naquela cidade e comarca.

CERTIFICO E DOU FE, que esta certiddo foi extraida em inteiro teor, nos  Valor cobrado pela Certiddo:

termos do art. 19, § 1°da Lei Federal n° 6.015/73, da matricula n2: 57662, e que

nos arquivos desta Serventia ndo ha registro de quaisquer nus, alienagdes ou de agdes Ao Oficial

reais ou pessoais reipersecutérias além do que nela contém. Certifico mais: que as A0 Estado

buscas do CONTRADITORIO restringem-se & data do dia til anterior a sua expedigdo. . A Sec. Faz.
Ao Trib. Just.

Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal n° 93.240/86, e letra "c" do Ao Reg. Civil

item 15 do Cap. XVI, Tomo Il das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga de MP

Sdo Paulo, a presente certiddo é VALIDA POR 30 DIAS a contar da data da sua emissdo. Iss

Selo Digital 1199173C3000000060285224Q

Protocolo: 543512 TOTAL

Cotia, quinta-feira, 22 de fevereiro de 2024.

R$ 42,22
R$ 12,00
R$ 8,21
R$ 2,22
R$ 2,90
R$ 2,03
R$ 2,22

R$ 71,80

Certid3o assinada digitalmente

José Eduardo Pinto Sarmento.
Escrevente Autorizado
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