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Chizzolini

Advegados Associados

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 3.2 Vara Civel de Cotia - SP

Processo n.° 0005357-24.2022.8.26.0152

Associagdo dos Adquirentes de Unidades no
Empreendimento Sdo Paulo II, pessoa juridica ja qualificada nos autos do
Cumprimento de Sentenca interposto em face de Oliveiras Locagoes - EPP,

representado por Luiz de Oliveira, vem, por seu advogado “in fine” assinado, a
presenca de Vossa Exceléncia, tendo em vista o r. despacho de fls.1674/1675, sem
prejuizo dos pedidos de fls. 1622/1624 e 1678 para que seja deferida a penhora
no rosto do Cumprimento de Sentenca n.2 0002423-25.2024.8.26.0152 no valor
de R$ 74.947,07 (setenta e quatro mil, novecentos e quarenta e sete reais e sete
centavos), requerer a juntada da declaracdo de trés corretores imobiliarios para
avaliacdo do imdvel, requerendo seja atribuido a ele a média encontrada no
valor de R$ 448.257,32 (quatrocentos e quarenta e oito mil, duzentos e
cinquenta e sete reais e trinta e dois centavos), conforme documento anexo.

Informa ainda o Exequente que o boleto ARISP
para registro da penhora na matricula do imével podera ser encaminhado para
0 e-mail juridico1@chizzolini.adv.br — telefone 9.6692-6011.

Nestes termos,
Pede deferimento.
Osasco, 11 de dezembro de 2.024.

ARTHUR CHIZZOLINI
OAB/SP 302.832

Avenida Copacabana, n.° 112 — salas 509/510 — Edificio Medic Life
Alphaville — Barueri/SP - CEP: 06472-001 — Tel.: (11) 2424-8738

Site: www.chizzolini.adv.br @chizzoliniadvocacia

©0

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARTHUR CHIZZOLINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:57 , sob o numero WCOA24701601535

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005357-24.2022.8.26.0152 e codigo TNSBrN2J.
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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 Estdacio de S4, n2 1.831— CEP 06706-005, Granja Vianna — Cotia — SP
S3o Paulo, 12 de novembro de 2.024
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

1 — Solicitagao

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 IA: 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 estd 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 imével, 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 n? 57.662 do CRI - Cotia/SP.

3 - Caracteristicas da regido

Localizado no Municipio de Cotia, o imoével fica a 14,1 km do centro da cidade e tem f4cil
acesso as principais avenidas da regido, onde podem ser encontrados pontos de
comércios e servicos variados tais como; academias, agéncias bancarias, agougues,
delegacias, escolas, farmacias, saldes de beleza, shoppings, supermercados entre outros.

Granja Viana (por vezes grafado como Vianna) é um bairro nobre localizado na Zona
Oeste da Grande Sdo Paulo. Possui diversos micro-bairros e condominios residenciais
fechados. O bairro abarca pedacos de diversos municipios, principalmente Cotia, cidade
onde ocupa uma darea 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
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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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Condominio SP.II

Studio.Olimpio Gym e E 3 R Alexa"ﬁ

o I o Minuto Po de Aglcar

Google

4.2- Fonte google Earth:

Google

Imagens ©2024 Airbus, Maxar Technologies, Dados do mapa €2024

Map data 2024
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Do Condominio:

5 — Fotos
Do terreno:
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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 socioeconémico.

Valor de Mercado é a expressdo monetaria 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 limitagcdes, bem como das
condi¢cdes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

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

Dessa forma, toda avaliacdo de imdvel reflete uma convic¢cdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilagdes 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 negociagcdo, 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

R$ 1.252,96 340,60 RS 426.758,18

O valor de mercado para a venda do imovel 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 sécia 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.

Sdo Paulo, 12 de novembro de 2.024

Patricia Felipe
CNAI: 35094

10
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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

RS 700.000  wi"

= 545 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/)

R2—Valor RS 550.000,00 — com 360.00 m?2. 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

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 ° w75 nsointormado perprsamatzan

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-501m2-

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 S4, 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

Vendo | 5P | Lotes/Terrenos & venda em Cotia | Granja Viona |

d Patricia Fefipe
Venda
RS 532.000 Condominio  IPTU patilipe?@gmailcom

o R$ 795 isento

o sz & riscina ¥ Churrasqueira (1) 99843-1085
¥ Condominiotachado % Academia ¥4 Espago geurmet

Todas as caracteristicas v

Avenida Estacio de $a,717 - Granja Viana, Cotia - 5P

12
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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 m2. 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 Il — 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
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ficha

Matricula

57.662

Q1 verso

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

0 escrevente x_ Paulo Tarciso Alves
D.R$2,38
N——

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

Pela escritura lavrada aos 21 de agosto de 1996, a f£.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 Y. 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° Tabelito 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, Galpdo, Parque Santa Teresa,
Carapicujba/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,

Prot. 157.725 -W.X.R.-

= T
as P

Av.05, em 22 de maio de 2015. - N
CADASTRO MUNICIPAL - -

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

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

v

(segue na ficha 02)
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LIVRO N.f 2 - REGISTRO. GERAL

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

SERVENTIA DO REGISTRO DE IMOVEIS

matricula ficha de Cotia

§7.662 02

Cotia, de 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, apresentada/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 hé registro de quaisquer 6nus, alienagdes ou de agdes Ao Oficial R$ 42,22
reais ou pessoais reipersecutorias além do que nela contém. Certifico mais: que as Ao Estado R$ 12,00
buscas do CONTRADITORIO restringem-se a data do dia Gtil anterior a sua expedigdo. . A Sec. Faz. R$ 8,21
Ao Trib. Just. R$ 2,22
Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal n° 93.240/86, e letra "c" do Ao Reg. Civil  R$ 2,90
item 15 do Cap. XVI, Tomo Il das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga de MP R$ 2,03
Sdo Paulo, a presente certiddo é VALIDA POR 30 DIAS a contar da data da sua emissdo. 1SS R$ 2,22

Selo Digital 1199173C3000000060285224Q

Protocolo: 543512 TOTAL R$ 71,80
Cotia, quinta-feira, 22 de fevereiro de 2024.
Certid3o assinada digitalmente
José Eduardo Pinto Sarmento.
Escrevente Autorizado

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YXKV6-767DF-C7YJY-M9CZ6
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

PTAM

MES DE REFERENCIA - NOVEMBRO 2024

Foto 01 - Foto do terreno

ENDEREGO

ESTACIO DE SA n°1.831 — LOTEAMENTO SAO PAULO 2 -
CEP 06706-005
GRANJA VIANA - COTIA - SP

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sado Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

1. SOLICITACAO

1.1- Solicitante: ASSOC.ADQUIR. DE UNIDADES SAO PAULO 2 -
CNPJ: 51.446.573/0001-84

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 11 de novembro de 2024
1.3 - Data da vistoria: 11 de novembro de 2024

1.4 - Finalidade: finalidade judicial

1.5 - Objetivo: avaliagdo para venda

1.6 - Categoria do IA: Lote comercial

1.7 - Estado de Conservacéao do |A: Bom

1.8 - Idade do IA: 34 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1- O subscritor € inscrito no CRECI - Conselho Regional de
Corretores de Iméveis sob o numero 202048 e no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imdéveis do COFECI sob o numero 32202 possuidor de
Certificado do Curso de Avaliacbes Imobiliarias, o que lhe confere
comprovada especializagao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela deciséo da
72 Turma do Tribunal Regional Federal da 1% Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia
legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagao.

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo
COFECI. Nao menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagcdo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme
artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

3.2- O imbvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 57.662
junto ao cartério de Registro de Imdveis de Cotia-sp

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Para registro, informo que ndo houve visita ao imovel, tendo este
avaliador se baseado em informacdes da matricula do imével, pesquisas
junto as imobiliarias e corretores da regido para executar este trabalho.

4.2 - IMOVEL: Terreno urbano, designado lote comercial n° 13-d,
fazenda cabanas ou moinho velho, neste Municipio e comarca de Cotia,
estado de Sao Paulo, o qual assim se descreve: com a area de 340,65
metros quadrados, e esta localizado de frente para a avenida Estacio de
Sa em sua lateral direita no sentido de quem vai a rua Alexandre de
Gusmao, distante de seu alinhamento aproximadamente 68,50 metros,
medindo 10,60 metros de frente para avenida Estacio de Sa, em linha
curva; pelo lado direito de quemda referida avenida olha para o imovel,
mede 33,30 metros e confronta com o lote n° 13-c; pelo lado esquerdo,
seguindo a mesma orientagao, mede 30,35 metros e confronta com o lote
n°® 13-E e, nos fundos onde mede 10,80 metros, confronta com parte do
lote n°® 13-F.

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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4.3 - Condominio Sao Paulo 2!Terreno Aclive leve documentacido toda
em ordem pronto para construir.Boa localizagdo km 26 da Raposo
Tavares perto de tudo que sua familia precisa.Considerado um dos
maiores condominios da Granja Viana e o mais urbanizado.O Sao Paulo Il
possui area de lazer completa com clube, diversos parques infantis,
bosques e mata preservada.O clube oferece quadra de ténis, pista de
skate, quiosques, portaria com rigido controle de acesso, ronda interna e
externa.- Campo de futebol- Playground- Quadra poliesportiva-Sala de
convencgdes- Sala de jogos- Saldo de festas- Seguranca 24 horas.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHAS

5.1- Todas as ruas, e avenidas do entorno sao pavimentadas e
possuem iluminagao publica, rede de agua e esgoto, rede de telefonia e
internet, coleta de lixo organico.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Possui facil acesso aos transportes publicos (linhas de énibus).

7. MAPA DE LOCALIZAGAO - 1A

Condominio Sao Paulo/l
o
e Bubu's home
5
o. ¢ )
E.T.E. Cotia
2
g
%
)
%
)
>
2 - ©
Go E,Ie Map data 22024
5
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8. DADOS DO IMPOSTO -1A

8.1 - Cadastro sob n°®23233.43.62.0422.00.000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (340,60 m?) R$ 98.471,82
8.5 - Valor venal da construgdo (0,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 98.471,82

Felipe Martins
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felipemartins2000@creci.org.br
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-

Ato Normativo n°® 001/2011

Foto 02 - Foto do terreno

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Foto 03 - Fotos do condominio

”

”

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

9.

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP
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Foto 04 - Fotos do condominio

Foto 05 - Fotos do condominio
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Foto 07 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Foto 06 - Fotos do condominio
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Foto 09 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Foto 08 - Fotos do condominio
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Foto 11 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Foto 10 - Fotos do condominio
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Fotos do condom

Foto 12 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Foto 13
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Foto 15 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Foto 14 - Fotos do condominio

”

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sado Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br



‘eZNbBplbs 061p0d 8 2610°92°8'2202 ¥72-2GE£S000 0SS920.4d 0 awlojul ‘op ojuswnooderoualajuoiuge/bd/jeubipeised/iq-snl-dsfless;/:sdny aus o assaoe ‘|eulbluo o JIsjuod eled
GEGL09L0.FZVODIM OJBwnu 0 gos * /G:L| Se $Z0Z/ZL/L | Wwa opejodojoid ‘Ojned 0BS 8p Ope}s3 op eolsnr ap [eungul @ INITOZZIHO YNHLYY Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8)s3

fls. 1711

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

<
-—

-

Ato Normativo n°® 001/2011

inio

Fotos do condom

Foto 16 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Foto 17
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Foto 18 - Fotos do condominio
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Foto 21 - Fotos do condominio

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Foto 20 - Fotos do condominio
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: imovelweb
(www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-500-m-por-r$-
560.000-00-sao-paulo-3002159971.html)

R+ —Valor R$ 560.000,00 — Terrepo a Venda no Condominio Sao Paulo Il,
Cotia, Sdo Paulo - Oportunidade Unical!

Este terreno aclive € uma excelente oportunidade para quem busca um
lote em localizacdo privilegiada dentro de um dos condominios mais
tradicionais e valorizados da Granja Viana.

Caracteristicas do Terreno:

Localizagao Privilegiada: O lote fica préximo a portaria do condominio,
oferecendo facil acesso, maior praticidade no dia a dia e seguranga
adicional.

Topografia em Aclive: Ideal para um projeto arquitetbnico criativo e
dindmico, que aproveite a elevacido natural do terreno para proporcionar
vistas panoramicas e ambientes unicos.

Infraestrutura do Condominio Sao Paulo II:

Lazer e Esportes: O condominio oferece uma infraestrutura completa de
clube, com diversas modalidades esportivas, quadras de ténis, campos de
futebol, playgrounds, saldo de festas, academia e trilhas para caminhada.
Contato com a Natureza: O destaque é um lindo lago cercado pela Mata
Atlantica, onde é possivel desfrutar de momentos de tranquilidade e
apreciar a rica fauna e flora locais.

Seguranga Rigorosa: Seguranga 24 horas com controle de acesso
biométrico, equipe de vigilancia armada, monitoramento por cadmeras e
ronda motorizada, garantindo total tranquilidade aos moradores.
Urbanizagdo e Areas Verdes: Apesar de bem urbanizado, o condominio
mantém amplas areas verdes preservadas, proporcionando um ambiente
relaxante e garantindo privacidade.

Viva no Melhor da Granja Viana:

O Sao Paulo Il é sinbnimo de qualidade de vida, sendo conhecido por
suas casas de médio e alto padrao, e por oferecer um estilo de vida que
equilibra urbanizacdo e natureza, com todas as comodidades que a
regiao tem a oferecer.
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Agende sua visita agora mesmo e conhega de perto o local onde seu
futuro pode ser construido! - 10/11/2024 com 500.00 m2. Custo por m? R$

1.120,00 (um mil cento e vinte reais)
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FONTE DE PESQUISA: imovelweb
(www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-500-m-por-r$-
950.000-00-sao-paulo-3000723964 .html)

Rz — Valor R$ 950.000,00 — Excelente terreno aclive, com vista para o
Campo de Golf!

Condominio Sao Paulo Il, um dos mais charmosos e procurados na
Granja Viana, com casas de médio e alto padrao. O condominio dispde
de infraestrutura de clube com varias modalidades, espetacular lago em
meio a Mata Atlantica com rica fauna e flora, portaria com controle
biométrico de acesso dos moradores e seguranga armada, monitorada e
motorizada 24 horas.

O S&o Paulo Il € um condominio tradicional e conceituado, bem
urbanizado na Granja Viana, no entanto com areas verdes preservadas
em toda sua extensao, muita privacidade e descontragao. com 500.00 m?.
Custo por m? R$ 1.900,00 (um mil e novecentos reais)
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FONTE DE PESQUISA: imovelweb
(www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-512-m-por-r$-
720.000-00-sao-paulo-3000724006.html)

Rs — Valor R$ 720.000,00 — Oportunidade Unica: Terreno de Esquina no
Condominio S&o Paulo Il, Granja Viana!

Este maravilhoso terreno de esquina, situado no cobigado Condominio
Sao Paulo Il na Granja Viana, € uma oportunidade rara para quem deseja
construir a casa dos sonhos em um dos locais mais desejados da regiao.

Caracteristicas do Terreno:

- Localizagao Privilegiada: Préximo a portaria do condominio, oferecendo
facil acesso e maior segurancga.

- Topografia Favoravel: Com um leve aclive, o terreno é ideal para um
projeto arquiteténico dinamico e criativo.

- Pronto para Construir: O terreno ja conta com estudo planialtimétrico e
sondagem, além de um projeto arquitetbnico moderno em andamento. As
ligacbes de agua e energia ja estao funcionando.

Infraestrutura do Condominio:

- O Condominio Sao Paulo Il é reconhecido por sua infraestrutura de
clube com diversas modalidades esportivas e de lazer. Destaca-se pelo
espetacular lago em meio a Mata Atlantica, rico em fauna e flora,
proporcionando um ambiente tranquilo e em contato com a natureza.

- A seguranga é uma prioridade, com portaria equipada com controle
biométrico de acesso e seguranga armada, monitorada e motorizada 24
horas.

- O condominio € bem urbanizado, mantendo areas verdes preservadas, o
que garante privacidade e uma atmosfera relaxante.

Viva no Melhor da Granja Viana:

- O Sao Paulo Il € um condominio tradicional e muito valorizado na regiao,
conhecido por suas casas de médio e alto padrao, e por um estilo de vida
que equilibra urbanizacao e natureza.

Construa seu Futuro Aqui:
- Este terreno é perfeito para quem busca construir um lar em um
ambiente exclusivo, seguro e cercado pela natureza.

Nao perca essa chance! Agende sua visita e venha conhecer o local onde
vocé pode construir a casa dos seus sonhos. - 11/11/2024 com 512.00
m?2. Custo por m? R$ 1.406,25 (um mil quatrocentos e seis reais e vinte e
cinco centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imovelweb
(www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-condominio-a-venda-
em-cotia-sp-no-bairro-3002359566.html)

R4 — Valor R$ 621.350,00 — Em busca de um terreno dos sonhos para
construir a sua casa ideal? Entdo ndo perca a oportunidade de adquirir
este incrivel terreno no Condominio Sdo Paulo 1!

Com uma localizagao privilegiada no km 26,5 da Rodovia Raposo
Tavares, este condominio fechado oferece a seguranga e tranquilidade
que vocé e sua familia merecem. Além disso, o terreno apresenta uma
otima topografia e esta situado em uma posigcao estratégica dentro do
condominio.

Desfrute de um verdadeiro paraiso com diversas opgbes de lazer, como
quadra de ténis, pista de skate, quiosques, campo de futebol, playground,
quadra poliesportiva, lago, sala de convengdes, sala de jogos e saldo de
festas. Tudo isso em um ambiente cercado pela natureza e com uma
infraestrutura completa para garantir o seu conforto.

Nao deixe essa oportunidade passar! Agende uma visita e conhega de
perto todas as vantagens que este terreno no Condominio Sao Paulo I
pode oferecer para a realizagdo do seu projeto. Venha construir o seu lar
dos sonhos em um lugar que reune segurancga, lazer e qualidade de vida.
Aguardamos por vocé! - 06/11/2024 com 621.00 m2. Custo por m®> R$
1.000,56 (um mil reais e cinquenta e seis centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imovelweb
(www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-condominio-a-venda-
em-cotia-sp-bairro-sao-3002359585.html)

Rs — Valor R$ 657.940,00 — Terreno dos sonhos no Condominio Sao
Paulo II!

Com uma topografia incrivel e uma localizagao privilegiada dentro do
condominio, este terreno é perfeito para quem busca tranquilidade,
segurancga e qualidade de vida.

Localizado no km 26,5 da Rodovia Raposo Tavares, o condominio Sao
Paulo Il oferece toda a infraestrutura necessaria para vocé e sua familia
viverem em harmonia. Com uma portaria com rigido controle de acesso,
vocé tera a tranquilidade de saber que sua segurancga é prioridade.

Além disso, o condominio conta com uma area de lazer completa, com
quadra de ténis, pista de skate, quiosques, campo de futebol, playground,
quadra poliesportiva, lago, sala de convengdes, sala de jogos e saldo de
festas. Ou seja, diversao garantida para todos os membros da familia!

Nao perca a oportunidade de construir a casa dos seus sonhos neste
lugar maravilhoso. Agende ja uma visita e se encante com tudo o que o
Condominio S&o Paulo Il tem a oferecer! - 25/10/2024 com 657.00 m?.
Custo por m* R$ 1.001,43 (um mil e um reais e quarenta e trés centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imovelweb
(www.imovelweb.com.br/propriedades/lot-granja-ville-3002809452.html)

Re — Valor R$ 776.000,00 — Indisponibilidade - Regularizagdo Por Parte
do Adquirente

- Imével NAO aceita utilizacdo de FGTS

- Imével NAO aceita financiamento habitacional com 512.00 m2. Custo por
m? R$ 1.515,63 (um mil quinhentos e quinze reais e sessenta e trés
centavos)

CHEM ENERGIA

SOLAR
(11) FUNCIONAL PET
Message
Cozinha no . o
Quintal Delivery o alabarize-se -
Pastries Toy store
Guﬂ“a @ - ®
.‘aﬂ-’ Thiago Keller
» Produtor Musical
R R GESparﬂf
g
K
Go gle Map data ©2024
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGCOES GERAIS

11.1 - 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 imobiliario, relativo a imodveis
semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel
socioeconémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagédo, que é representado pela livre negociagao entre
partes interessadas e conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades
e limitagbes, bem como das condigdes mercadoldgicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadolégica representa basicamente a opinido genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos
profissionais envolvidos na avaliagéo.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imdvel reflete uma convicgdo de
valor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente
as oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus preg¢os, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores
desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental
importancia a presenga do Corretor de Imdveis como mediador entre as
partes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento,
para concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo 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 informacoes.
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m? Preco do m?

1 R$ 560.000,00 500,00 1.120,00
2 R$ 950.000,00 500,00 1.900,00
3 R$ 720.000,00 512,00 1.406,25
4 R$ 621.350,00 621,00 1.000,56
5 R$ 657.940,00 657,00 1.001,43
6 R$ 776.000,00 512,00 1.515,63

1.323,98

Média Pregco m?

VM = R$ 1.323,98

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP

felipemartins2000@creci.org.br
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCACAO DO IA.

14.2 - (Soma do prego do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m? dos imdveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Concluséao do Parecer Técnico de Avaliacédo Mercadoldgica.

1A VALOR MEDIO PRECO m? AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 1.323,98 340.65 m? R$ 451.013,79

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de
padrées de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a
localizacdo, o entorno ou circunvizinhancga, condicdes fisicas do imovel,
do logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos
avaliadores poderao acrescer ou decrescer o valor de venda/locagcédo do
imovel objeto desse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica —
PTAM, localizado no(a) ESTACIO DE SA n° 1.831 - LOTEAMENTO SAO
PAULO 2, Municipio de COTIA — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.323,98 340,65 R$ 451.013,79

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentacao
apresentada, que o valor de mercado para a venda do imovel desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 451.013,79
(quatrocentos e cinquenta e um mil e treze reais e setenta e nove
centavos)

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informagbes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando imoveis com caracteristica e localizacdo s6cia econbémica,
semelhantes, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% no valor
acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proéprio
mercado e de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 1.000.000.00 H§ 8950, 000,00
R3 900.000.00

R3 500.000,00 R 776.000.00
R% 720.000,00

R$ 700.000,00 ~==m=ms=mmsmanssmmsnsnssresr o pe 5784000 - BN - R =
R% 621.350.00
R3 600.000,00 R% 560.000.00
R$ 500.000,00 RS 451.013.79
R% 400.000.00
R3 300.000.00
R$ 200.000,00
R3 100.000.00
1A Rl R4 RZ R3

R& RZ

- Media das referéncias R$ 714.215,00
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16. ASSINATURA

Sao Paulo, 12 de novembro de 2024

Corretor avaliador: felipe martins

CRECI n° 202048

Felipe Martins
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis

IA —imo6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V — Valor geral de venda

VM — Valor da média

V.V. —-Valor de venda

18. CURRICULO(S)

18.1 - FELIPE SILVA MARTINS
CRECISP 202048
CNAI 32202

Dados Pessoais

CPF: 495.570.158-29

Felipe Martins

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP

felipemartins2000@creci.org.br
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Endereco: Rua Marcos Polaio, 70 sala 1

Bairro: Vila Santa Maria

Cidade: Sao Paulo Estado: SP

Telefone 1: (11) 96222-1159 Telefone 2: (11) 94928-2281

E-mail: felipemartins2000@creci.org.br

Formacgao

Ensino Médio completoCurso Técnico de transagdes imobiliarias Curso de
avaliacdo de imoveisCurso de documentacdo imobiliaria Curso de
financiamento imobiliarioCurso de prevencgao a lavagem de dinheiroCurso
de Lucro imobiliarioCurso de Pericia judicial e extrajudicial Graduagéo em
Gestao de negdcios imobiliariosCursando Engenharia civil

Experiéncia

Auxiliar de loja Corretor de imoveis na HB BROKERSCorretor de imoveis
na YOU,INCCorretor de imdveis na imobiliaria Universal negdcios
imobiliarios Coordenador de vendas na imobilidria Universal negdcios
imobilidrios Corretor de iméveis na Econ construtora Gerente de vendas
na Econ construtora

Informag¢des Complementares

Membro do grupo de trabalho do CRECISP para avaliagbes
mercadoldgicas e pericias. PORTARIA N° 6033/2016

PORTARIA N° 6033/2016

Criar e estabelecer o funcionamento do Grupo de Trabalho de Avaliagbes
Mercadoldgicas de Imoveis e Pericias, composto de Corretores de
Iméveis regularmente inscritos no CRECISP, com a finalidade de realizar
avaliagdes mercadoldgicas de iméveis e pericias de interesse dos
Tribunais e do Ministério Publico Estaduais e Federais, bem como das
Autarquias e Orgdos de quaisquer dos trés Poderes.
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CIRP
SERVICO PUBLICO FEDERAL
“ Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI
w Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2023

Eﬁﬂ_ﬂ@ CRECISP 202048

'__ Wik WVIWVI eV IV
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

e il CNAI 32202

VALIDADE
By Bebo 7w 3010419024
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19. ANEXO(S)

19.1 - Matricula

oiNs
5

[ CNM 115517.2.0057662-31
‘ VRO N.° 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Valide aqui GERAL -
este documento de Cotia i
Matricula ficha J-Z

|
-57.662- | -

i Cotia, 19 de margo de 1990.-J \‘
IMOVEL: UM TERRENO URBANO, desigmado LOTE COLERCIAL n?l13-D,

do loteamento denominado SAO PAULO II, situado na
Tarmando Moo s MAaderlia T4 o [ORpRpRT P 1.0 ______1; i e -
fazZendsa vavanas ou moinno v€ii0, IleSTe Wuniciplio € Comarca de
Cotia, Dstado de Sfio Paulo, o gual assim se descreve: Com &
érea de 340,65 metros quadrados. e estd localizado de frente

para a Avenida Istécio de Sa., en sua lateral direita no sen
tido de quem vai a Rua Alexandre de Gusmdo, distante de seu -
allnhamento a.proxmadamente 68 50 metroa medlndo 10,60 met

(
1
~|

fronta com o lote n913—E- e, nos i‘undos onde nede 10, ,80  me-
tros, confronta com parte do lote n°l3-F.

Inscricdo Cadastral., n223233.4362.0137.00000-2,
Registro Anteriorx/: Matricula ng 23.794 deste Cartdrio.
Proprietérie: CLIN Hvirﬁmmﬂmﬁroﬂ ILOBILIARIOS S/C ITRA, com

sede & Rodoyia Ra.p\sgo TMM LA 22,200-Granja Vla.nna.-Cotla,
inscrita no COSAE SORQ H954, 340. 599/0001-67.

0 Oficial Intenw /> FERNALDO TEZODORO ALVES
s 69,103 %

R.l, em 27 de dezembro de 1,990
TTUI0;: Venda e compra, -~

Pala emscritura 'mr'h’l‘lnn lavrads aoe 11.12.1000. 3c fls, 75, do 1i
aog 11,12 +12%0, as fls. 75, do livre 54, -

no Tabelionato de Jandira (SP), & proprietaria supra referida e qualifical

da, transmitiu por venda feita & RUI BERNARDI, RG. 1ll. 559.424—SSP/SP, CIC
022.635.848/89, btrasileiro, solteiro, maior, analista de sistemas, resi—|
dente e domioiliados a rua Ceoi, 1745, apt? 101, em Sao Paulo, Cap:.tal,

imovel iouo bjeto da presente ma.tr:.oua, pelo valor de ocr$zio +000,00 (du
o

mtna a riantas mil _awmisainas) _ Palan Tanals an®nnn nm
i v O »1 nva Bil CAiUE J e TaLUL VOLOL \.u.xcy'yuc,zlo -

'

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

0 Esc. “ut®: ="~ T PAULO TARCISC ALVES, =
S wr
D: cr$13.600,000———_ P.71.626
Av.02, em O1 de outubro de 1.996
Pela escritura adiante registrada, procede-se a presente para 4

constar que o imovel desta matricula encontra-se cadastrado '

Mod. 10 - 2.000 « 01/90 ‘
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19.2 - Matricula

CNM 119917.2.0057662-31

Valide aqui
este documento

Matricula ficha

57.662

Ql verso

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

de imposto expedido ?Egg—feferida Prefeitura.

0 escrevente x_ 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?l52 do Tabelionato de notas de Cotia-sp, o

proprietario RUI BERNARDI, ja qualificado, transmitiu
o imovel desta matricula -a HEBE LEITE, brasileira, solteira
maior, administradora de empresas, RG.n28.312.243-sp,

CPF/MF n%043.069.068-17, residente e domiciliada na Rua
Otacilio Tomanik, ne21542, ap.73, Butanta, Sao Paulo-sp,

pelo valor de R$30.0 00, -

O escrevente X Paulo Tarciso Alves
D.R$ 262,00 ~ P.89.216

R.04, em 16 de abril de 2008. -
VENDA E COYMPRA. -

Pela escritura publica lavrada aos 20 de margo de 2008, as fls.69 do livro n°® 7035,
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, Galp&do, Parque Santa Teresa,
Carapicujba/SP, pelo valor de R$ 70.000,00. Foi emitida pelo Tabelionato a
eclarag: bre Operacao Imobiliaria (D.0.1.).-

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

EU MOES) escrevente autorizado,
digitei. EL (SUELI A. DOS SANTOS) escrevente
autorizada, -

DR$4E6,78/ = . = Prot. 157.725 - W.X.R.-
Av.05, em 22 de maio de 2015. - ’
CADASTRO MUNICIPAL - - B

Péla escritura pﬁblica adiante mencionada, e taldao de IPTU expedido pela
albla OMN e PP - e o . - - s s som m  temamh. . g

Pl s U P i N . i Y s et o e [ Lo
rigieiidia ue Loua-or, pioteuu a pieseine pdia Cuinslal yue v mnove

(segue na ficha 02)

Pagina 2 de 4.
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19.3 - Matricula

CNM 119917.2.0057662-31

Valide aqui
este documento

LIVRO N.f 2 - REGISTRO. GERAL

SERVENTIA DO REGISTRO DE IMOVEIS
matricula ficha de Cotia

57.662 02

Cotia, de
adastrado sob n°® 23233.43.62.0422.00.000 .-

encontra-se atualmen

O esc. autorizado
D.R$ 13,28

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

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, Galp&o |, Parque Santa Teresa, Carapicuiba-SP, conforme
prova o instrumento particular da 52 alteracao 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, apresentada/e digitalizada neste Registro.-

(Bel. Humberto H. S. Oliveira)
Prot. 241402 - H.S

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

O esc. autorizado _,
D.R$ 13,28

R.07, em 22 dzﬁ\aio de 2015. -
VENDA E COMPRA -

Pela escritura publica lavrada em 15 de abril de 2015, fls. 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 LOCAGOES 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

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

Ll
[0'ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA

MOD. 10

Pagina 3 de 4.
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19.4 - Matricula

Valide aqui
este documento

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; 4° CRISP de 09/12/1925 a 25/12/1927; 5° 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 imobiliaria em 13 de novembro de 2009, em razdo da instalagdo do servigo
registral imobiliario 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 dnus, alienagdes ou de agdes Ao Oficial R$ 42,22
reais ou pessoais reipersecutérias além do que nela contém. Certifico mais: que as Ao Estado R$ 12,00
buscas do CONTRADITORIO restringem-se a data do dia Gtil anterior a sua expedigdo. . A Sec. Faz. R$ 8,21
Ao Trib. Just. R$ 2,22
Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal n® 93.240/86, e letra "c" do Ao Reg. Civil  R$ 2,90
item 15 do Cap. XVI, Tomo Il das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justicade ~ MP R$ 2,03
Sdo Paulo, a presente certiddo é VALIDA POR 30 DIAS a contar da data da sua emissdo. 1SS R$ 2,22

Selo Digital 1199173C3000000060285224Q

Protocolo: 543512 TOTAL R$ 71,80
Cotia, quinta-feira, 22 de fevereiro de 2024.
Certiddo assinada digitalmente
José Eduardo Pinto Sarmento.
Escrevente Autorizado

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

Pagina 4 de 4.

11:57 , sob o numero WCOA24701601535
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Felipe Martins

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP

felipemartins2000@creci.org.br

40

do original, assinado digitalmente por ARTHUR CHIZZOLINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024

€ copia

Este documento
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19.5 - Certidao

[ _ N
CERTIDAO
-~ PREFEITURADE COTIA
g SECRETARIADAFAZENDA N° 620249/2024

Inscrigao
23233.43.62.0422.00.000

Proprietario Compromissario

OLIVEIRAS LOCACOES LTDA EPP

Local Area Territorial M2

AVENIDA ESTACIO DE SA N° 1831 GRANJA VIANNA LOTE 13/D QUADRA ** CEP 06706- 340,60

VIr m2 do Terreno
R$ 299.21

VIr Venal do Terreno
R$ 98.471,82

VIr M2 do Construcao
R$ 0

VIr Venal Prédio
R$ 0,00

Vir Venal do Imével
R$ 98.471,82

CERTIFICAMOS MAIS QUE,

Revendo os arquivos do Cadastro

pendentes.

CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO -
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO, AOS 08 DE NOVEMBRO DE 2024.

Cadigo de Autenticidade

CVVBD8F5DF82B838ED58502389E8BAD865D

Imobiliario e assentamentos existentes nesta
Municipalidade, CERTIFICO que, o imével acima caracterizado, teve seu Valor Venal Total
Tributavel para o Exercicio 2024 em R$ 98.471,82 ( NOVENTA E OITO MIL E QUATROCENTOS
E SETENTA E UM REAIS E OITENTA E DOIS CENTAVOS )

a emissao da presente certidao nao elide aos possiveis débitos

CERTIFICAMOS AINDA QUE, a presente certiddo tem o prazo de validade de 60(Sessenta) dias.

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sao Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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Recibo

Recebi da ASSOC. ADQUIR. DE UNIDADES SAO PAULO 2, a
importancia de R$ 300,00 (trezentos reais), para a confeccao de
1 (uma) avaliagcao, referente ao imoével: LOTE COMERCIAL
N°13-D, situado no Condominio SAO PAULO 2, localizado na
ESTACIO DE SA, 1756- Cotia -SP.

Sdo Paulo, 11 de novembro de 2024

Sy (b il

Felipe Silva Martins

CPF: 495.570.158-29
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ADRIANO LOURENCO
CONSULTOR IMOBILIARIO

CRECI: 258.406 F
E-mail: adriano@adrianolourenco.com

Telefone: (11) 99506-6130
Site: www.adrianolourenco.com
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TERRENO AVALIADO

O referido terreno, objeto de o presente parecer, UM TERRENO URBANO,
designado LOTE COMERCIAL n° 13-D, “NA FAZENDA CABANAS OU
MOINHO VELHO”, neste municipio e comarca de COTIA — SP (estado de
Sao Paulo ), como assim se descreve, area de: 340,65 m? metros quadrados, ¢
esta localizado de frente para avenida Estdcio de S4, em sua lateral direita em
sentido de quem vai a rua Alexandre de Gusmao, distante do seu alinhamento
aproximadamente 68,50 metros, medindo,10,60 metros de frente para avenida
Estacio de Sa em linha curva; para o lado direito de quem da referida avenida
olha para o imével mede 33,30 metros e confronta com o lote n° 13-C; pelo
lado esquerdo, seguindo a mesma orientagdao, mede, 30,35 metros e confronta
com o lote n° 13-E; e, nos fundos onde mede 10,80 metros e confronta com
parte do lote n°13-F.

Matricula N° -57.662-

FINALIDADE DO PARECER

Determinagdo do valor de mercado do imovel avaliando para fins de

comercializacao.
INTERESSADO
ASSOC.ADQUIR. DE UNIDADES DE SAO PAULO II

Avenida Estacio de S4 n°1756, CEP-06706-005, Granja Vianna, Cotia — Sao
Paulo - SP

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTHUR CHIZZOLINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:57 , sob o numero WCOA24701601535
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de
Corretor de Imoveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores
de Imoveis (COFECI) n.° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006),
e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispoem
sobre a competéncia do Corretor de Imodveis para a elaboragdo de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de
elaboracao.

VISTORIA

O imével foi vistoriado "On Line" pelo consultor Adriano Lourengo, a vistoria
do imovel avaliando foi realizada no dia 05/11/2024 e foi notado que o imovel
esta em estado de conservagdo que podemos caracterizar como regular. A

vistoria do imdvel ndo revelou observagdes dignas de nota.

fls. 1742
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO TERRENO E CONDOMINIO INSTRUMENTO
DO.

DE AVALIACAO DESTE RESPECTIVO LAU

i .

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTHUR CHIZZOLINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:57 , sob o numero WCOA24701601535

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005357-24.2022.8.26.0152 e codigo NhCLZOLJ.



M1OZTDOUN 061p02 8 2G510°92°8'2202 ¥2-2GE£S000 0sSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuodiuge/bd/jeubipeisedyiq-snl-dsl less;/:sdpy a)s 0 assaoe ‘|eulbuo o J11ajuod eled
G£G1L0910/FZYODM O48Wnu 0 qos * /G:L| SB $20Z/ZL/| | We ope|odojoid ‘Ojned oes op Opejsg op BolsSNf op [eunglil 8 INITOZZIHO YNHLYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulfilio op e1doo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 1744

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

e

I MGVEIS
) %

\

LOURENCC

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1745

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

IMGVEIS
B A\ U

LOURENCC

T 4ZT7

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1746

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

IMGVEIS
B A\ U

LOCURENCO

T 4ZT7

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1747

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

O
<

IMGOVEIS
) %

PISTA
PATINAG

A 4

LOURENCC

T 4ZT7

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1748

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

T LT
A AN

LOCURENCO

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1749

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

W

IMOVEI!

LOURENCC

T 4ZT7

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



M1OZTDOUN 061p02 8 2G510°92°8'2202 ¥2-2GE£S000 0sSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuodiuge/bd/jeubipeisedyiq-snl-dsl less;/:sdpy a)s 0 assaoe ‘|eulbuo o J11ajuod eled
G£G1L0910/FZYODM O48Wnu 0 qos * /G:L| SB $20Z/ZL/| | We ope|odojoid ‘Ojned oes op Opejsg op BolsSNf op [eunglil 8 INITOZZIHO YNHLYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulfilio op e1doo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 1750

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

LOURENCC

T

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1751

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

IS

AV Y,

LOURENCC

T 4ZT7

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



P1OZ1DUN 0B1p0o 8 Z510°92°8'2202 vZ-/SES000 0Sseo0.4d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiajuo)luqe/6d/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ssaoe ‘|eulbLIO 0 JLIBJUOD Bled
GESL09L0FZYODM 0JaWNU 0 GOS * /G:L| S€ ¥202/ZL/L | Wa ope|odojoid ‘Ojned OeS ap opejs3 op BoliSN( 8p [eunqguL @ [NIT0ZZIHO ¥NH.LYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 1752

www.louimoveis.com.br

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

W

IMOVEI!

LOURENCC

T 4ZT7

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



I T www.louimoveis.com.br
I MG |
w2~ \v_E_/S 11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

CONTEXTO URBANO COTIA

Praca da Matriz - Cotia

Cotia tem uma urbanidade propria. Tem um distrito, Caucaia do Alto, e varios
bairros, entre eles a Granja Viana, caracterizado por seus condominios de alto
luxo. Ao longo da Rodovia Raposo Tavares, desenvolve-se um cinturao
industrial moderno. Em todo o municipio, mantém-se uma cultura enraizada
nos valores folcléricos em meio a arte vanguardista. Em 1913, a regido recebeu
os primeiros imigrantes japoneses que deram origem a uma evolucao técnico-
rural que tinha, na construcao da Praca Japonesa, um memorial marcante.

Hoje, nossa area urbana conta com modernos parques industriais, empresas
prestadoras de servigos, condominios e loteamentos residenciais de diferentes
portes, comércio variado e passagem viaria para o interior de Sao Paulo e sul
do pais, além de via férrea para transporte de cargas para o litoral.

Paralelamente, outra realidade surpreende: sua origem rural, quase interiorana,
marcos histéricos com duas casas bandeiristas, manifestacoes culturais e
antropologicas, tradicdes étnicas e um importante polo ecoldgico, que ¢ a
Reserva do Morro Grande.
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Caucaia do Alto foi elevada a distrito de Cotia em 30 de novembro de 1944.
Além de ser a regido verde do municipio, caracteriza-se pela intensa atividade
hortifrutigranjeira, abastecendo o Ceagesp. Em 1931, foi inaugurada a Estagao
Férrea de Caucaia, entre os trechos Mairinque/Santos da Sorocabana. Por ser
a estacdo mais alta do ramal ferrovidrio, foi incorporado ao nome “Caucaia” o
“do Alto”. Ha 80 anos, a Romaria de Caucaia a Pirapora do Bom Jesus ¢ um
dos eventos marcantes na histéria do distrito, reunindo cerca de 2 mil pessoas,
anualmente.

Emancipacao Politica — Administrativa: 2 de abril de 1856

Localizacao

Regido Oeste da Grande Sao Paulo e sudoeste do Estado de Sao Paulo
Acesso: Rodovia Raposo Tavares — SP 270

Distancia da Capital — 34 Km do marco zero na Praca da S¢

Distancia da Capital Federal — 1.049 km

Area Total: 325 km?

Mobilidade

%
* ¥ Restaurantes | M Hotéis

[@ Coisas leqaisparafa.. {2 Museus | B Transporte| > HH ‘

Granja Viana

1]
A

 MORC

Fatos rapidos

Granja Viana & um bairro nobre localizado na Zona Oeste
da Grande Sao Paulo. Possul diversos micro-bairmos e
condominios residenciais fechados. Wikipedia

https://www.google.com/maps/place/Granja+Viana,+Cotia+-
+SP,+06345-290/@-23.5890232.-
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PESQUISA DE MERCADO

A determinagdo do valor do imovel em avaliagdo, foi realizada pela
comparacdo no mercado de outros 05 (cinco) imdveis que apresentam
elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis, sendo referenciais,

foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.
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Referéncia 1: R$ 475.000 / 403m?

Fonte: Pro Invest Central de Negocios
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sao-
paulo-ii-cotia-sp-403m2-1d-2755468137/

Mugs  Comprar  Lengamemios~  Descobrr  Anuncier ~  Financisme: e Ajude m[ A Ema |

oo ) P Envie uma mensagem

iy | B | Tevemiod totes o Conigmirion & sess o Coma | fan P S AT D

s Amiliaie. Fenrians | ikt

loencoieioTi3Ggrmeil com

RS 475.000 - 55 D

patn comprar Lote/ Terena, RS

@ Explose # localisagao do indvel &75.000, Rus Antaio Francisco Lisbos,

Referéncia 2: RS 530.000 / 530m?
Fonte: Leardi

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-paulo-ii-bairros-cotia-

520m2-venda-RS530000-1d-2756082651/

ol vivaReal Augar  Compror Lo camantas ~  Descobrir

RS 530.000 =i mo

B 820 8 zonax & Acwizoreman

Ericieen:
#un Josi Luiz Nascimento - fao Paula i, Cotia - §F
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Referéncia 3: RS 450.000 / 530m?
Fonte: Vida Imdveis Alphaville
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sao-

paulo-ii-cotia-sp-530m2-1d-2619035195/

zap Mugs  Comprar  Lancomentos ~  Descobrr  Amonciar v Feancismems  Auda ml & trowe |

5 Pt Cr Devi Envis uma mensagem

LAIO SOARES LOURENCD
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ik, gogtara de 1e7 mais infarmacBes

pacn cormgear Lote/ Terena, RS

© Explore a lecalinacho 8o imbvel 450 000, Avenits Esthcio de 4 1756~
o

i . Presin 000 o s assbrtral

Eretares
Averiis Esticio de 54, 1754 - Sao Paulo 1|, Cosia - 5P

Referéncia 4: R$ 465.000 / 423m?
Fonte: Ligue Star Imoveis

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-

piscina-sao-paulo-ii-cotia-sp-423m2-1d-261 1287691/

Mlugs  Compras  Lancemenmion «

£ Compartilhar ) Favoritar T ET———

— LAIG SOARES LOURENCO

Avanita Frien e 50

lourericolsioS 3 gmail com

RS 465.000 - 55" ke

ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTHUR CHIZZOLINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:57 , sob o numero WCOA24701601535

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005357-24.2022.8.26.0152 e codigo NhCLZOLJ.



fls. 1758
I T www.louimoveis.com.br
u MO i
w2~ (E__/S 11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

Referéncia 5: RS 540.000 / 511 m?
Fonte: Larah Imoveis

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sao-

paulo-ii-cotia-sp-511m2-1d-2637403182/

e
A 955 imiess cod

=% Compantihar O Faworhar Envie uma mensagem

o Manoaga Furtade = . e LAKG SOARES LDURENGO

Iourencotan 43 Egmailcom

RS 540.000 Lo o

B i ¥ Condsming techads

Pus Mendorsca Furtade - Sae Paule I, Cotia - 5P
@ Explom a localitacio & indvel

ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessarias aplicacoes de calculos de adequagdo para a correta obtengdo de
realidades homogéneas para a conclusao apresentadas. Seguem descrigdes dos

calculos aplicados.

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA
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Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores
ao verdadeiro valor do imdvel, tornando necessaria adequagao pela aplicacao
de um fator redutor para adequé-los ao valor de mercado. Considerando a
ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta
sdo indicacdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre
que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transagdes.”), segue
tabela com a aplicac¢do do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o prego

anunciado de cada imovel nas condigdes supra descritas.

QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imoveis referenciais sdo as mesmas que a idade do imovel
avaliando, ndo apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida
util de cada bem, o que dispensa a homogeneizacdo dos valores para
representarem a realidade compativel, no sentido de se obter amostras
comparaveis para aferi¢do do valor em conclusdo deste parecer. A base de
calculo ndo necessitara usar as formulas que utiliza a tabela de Ross- Heidecke,

presente nos anexos deste parccer.

DETERMINACAO DE VALOR DE MERCADO

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando e multiplicando-se
pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imoveis referenciais apos
adequacdo e homogeneizagao), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto
deste parecer, conforme segue. Valor aferido depois de feito homogeneizagao

com imoveis semelhantes.
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REFERENCIA VALOR M?
1 475.000,00 403
2 530.000,00 520
3 450.000,00 530
4 465.000,00 423
5 540.000,00 511
VALOR MEDIO RS 492.000
VALOR MEDIO M? RS 984,00
VALOR TOTAL RS 492.000,00
VELOR DE DE VENDA - 5% RS 467.000,00

Obs: O valor de - 5% ¢ um fator relevante para uma eventual negocicao

portanto o mesmo deve ser considerardo.

Valor do Imével: RS 467.000,00

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica expedida
comercial que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliério,
considerando imoveis com caracteristicas ¢ localizacdo socia econdmica
semelhante, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e

de seu proprietario.

NOTAS

Diversos elementos podem interferir na defini¢do do valor de mercado de um

imovel, destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizastes, tal
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qual area de alagamento e presenga de feiras livres, dentre tantas outras, bem
como outros elementos influenciam o acrescimento do valor do imovel pela
caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos
naturais. Contudo, na avaliacdo do imovel objeto deste parecer, as possiveis
influéncias supramencionadas niao foram consideradas, uma vez que os
imoveis referenciais obtidos se situam nas mesmas imediagdes do imodvel
avaliando. Portanto, todos os imoéveis referidos neste parecer, tanto os
referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis com elementos e caracteristicas
compardveis € por meio do tratamento técnico e¢ ponderacdes dos seus
atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a
determinagcao do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacdes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da
economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imovel

objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica.
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AVALIADOR
Adriano Soares Lourenco
¢ TTI — Técnico em Transagdes Imobilidrias (INED).
¢ Analista de operagdes imobiliarias desde 2007 e corretor de imdveis

desde 2020, com larga experi€éncia na compra ¢ venda de imdveis nas

principais incorporadoras e imobiliarias do pais.

Sao Paulo, 12 de Novembro de 2024.

Atenciosamente,

Assinado digitalmente na ZapSign por
ADRIANO SOARES LOURENCO
Adhiane Seares Lowrenge Data: 12/11/2024 13:21:57 (UTC-03:00)

Adriano Lourenco
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INTEGRIDADE CERTIFICADA - ICP-BRASIL ICP o
Assinaturas eletronicas e fisicas tém igual validade legal, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020. Brasil

Confirme a integridade do documento aqui. #>

Este Log é exclusivo e parte integrante do documento ndimero b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a, segundo os Termos de Uso da
ZapSign,, disponiveis em zapsign.com.br
ZapSign b2d9c84f-79f0-4be7-bd33-50983f16eb2a. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005357-24.2022.8.26.0152 e cédigo NhCLZOLJ.
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RECIBO

Eu Adriano Soares Lourenco, corretor de imoveis, inscrito no CRECI 258.406-
F e CPF 349.825.018-31, declaro ter recebido da empresa
ASSOC.ADQUIR. DE UNIDADES DE SAO PAULO 11

Avenida Estacio de S4 n°1756, CEP-06706-005, Granja Vianna, Cotia — Sao
Paulo - SP
o valor de R$ 300,00 (trezentos reais) referente a elaboragao deparecer
técnico de avaliacao imobiliaria do Terreno Urbano ( LOTE COMERCIAL
13—D)
“Unidade integrante do “Condominio Residencial Sdo Paulo I1”
Assinado digitalmente na ZapSign por

ADRIANO SOARES LOURENGO
Adriane Seares Louwrenge Data: 12/11/2024 13:23:13 (UTC-03:00)

Adriano Lourenco

HARSEEYb8350283-68 489 Bakiz 826246685 dB3c HRsHIN RIS AssHaRke sistanisaracntpf santomme Mt 2-20808420Q Le1lehd 4/963(r020.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTHUR CHIZZOLINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:57 , sob o numero WCOA24701601535

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005357-24.2022.8.26.0152 e cédigo NhCLZOLJ.
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Relatorio de Assinaturas

Datas e horarios em UTC-0300 ( America/Sao_Paulo)
Ultima atualizacdo em 12 Novembro 2024, 13:23:13

Status: Assinado

Documento: Recibo Residencial Sdo Paulo Il (1).Pdf
Numero: b825f553-68fc-489¢c-8db7-8262760cdf43
Data da criacdo: 12 Novembro 2024, 13:14:23

Hash do documento original (SHA256): ec7494c81a1c3996824231306842cbb40718461e043e8a84a7195ba3ac1688c2

Assinaturas
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INTEGRIDADE CERTIFICADA - ICP-BRASIL

Assinaturas eletronicas e fisicas tém igual validade legal, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

Confirme a integridade do documento aqui.

Este Log é exclusivo e parte integrante do documento nimero b825f553-68fc-489c-8db7-8262760cdf43, segundo os Termos de Uso da

ZapSign,, disponiveis em zapsign.com.br
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Assinatura

Adiiane Sewin Lowrengs

ADRIANO SOARES LOURENCO
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005357-24.2022.8.26.0152 e cédigo NhCLZOLJ.

Este documento é



06/10/2026, 13:30

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 448.257,30

Indexador e metodologia de calculo . .
més cheio.

Periodo da corregao Novembro/2024 a Outubro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 699 dias
Percentual correspondente 699 dias
Valor corrigido para 01/10/2026 =)
Sub Total =)

Valor total &)

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 448.257,30
Data inicial 01/11/2024
Data final 01/10/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de célculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo
01/11/2024 01/12/2024 0,6200 (%)
01/12/2024 01/01/2025 0,3400 (%)
01/01/2025 01/02/2025 0,1100 (%)
01/02/2025 01/03/2025 1,2300 (%)
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%)
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%)
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%)
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%)
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%)
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%)
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%)
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%)
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%)
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%)
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%)
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%)
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%)
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%)
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%)
01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%)
01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%)
01/08/2026 01/09/2026 -0,4000 (%)
01/09/2026 01/10/2026 0,7000 (%)

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total =)

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério

1,094381

9,438127 %
R$ 490.564,39
R$ 490.564,39

RS 490.564,39

Valor
451.036,49
452.570,02
453.067,84
458.640,58
461.575,88
463.560,65
465.229,47
466.439,07
467.978,32
467.323,15
469.566,30
470.411,52
471.352,34
472.530,72
473.475,78
477.452,98
479.553,77
483.821,80
486.821,50
488.817,47
489.110,76
487.154,31
490.564,39

R$ 490.564,39
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Valor total &) RS 490.564,39
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