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Dr. JOEL CELIO MACIEL LEME
OAB: 227.235/sp
Assunto: avaliac3o imobilidria

Prezado,

Venho, por meio desta, apresentar a seguinte avaliagdo imobilidria
conforme solicitado por V.Sa..

Do Imdvel:

Destaco para o fim de avaliago os seguintes tépicos relativos ao imdvel
ora avaliando:

1 -Tipo: terreno sem benfeitorias;

2 - Enderego: Estrada da Alpina s/n®, bairro Industrial Anhanguera,
Osasco/sSP;

3 - Caracteristicas: predominantemente rurais, com cobertura de
vegetacdo nativa em praticamente toda a sua extensio;

4~ Area do terreno; 90.200m?,

Da documentagio apresentada:

'  ) imovel estd descrito nas seguintes matriculas,
s do 22 Cartério de Registro de Imdveis de Osasco:

Conforme apresent:

- 17.274, 1?27 f.fz?ﬁf, .17.,277; 17.278, 17.279, 17.280, 17.281, 17.282,
17.283, 24.087, 24.088, 24.156.

Da regldo (vizinhanga):
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AVALIACAQO-DE IMOVEL

VY

Ao

Dr. Joel Celio Maciel Leme
OAB/SP n° 227.235

PREZADOS, | ,

Em atengdo a solicitagiio de V.Sa. venho por meio desta apresentar a seguinte avaliagio
1mob111ar1a conforme abaixo.

Trata-se de um terreno com drea total de 90.200m? no bairro denominado Industrial
Anhanguera, no municipio de Osasco, regifio metropolitana de S3o Paulo.

A regido ndo ¢ bem atendida em infraestrutura, transporte; iluminag8o, seguranca, e outros,
sendo que as principais vias que definem o imével ainda ndo foram implantadas,
impossibilitando o acesso fisico a todo 0 imbvel, a saber as vias sdo: Estrada da Alpina, Estrada
da Hungria e Estrada da Italia.

O imovel esta inserido em uma area maior com cobertura vegetal nativa, ficando entre a

Rodovia Anhanguera e o Rodoanel Mério Covas, ha um modemo heliporto localizado bem

proximo, varios galpdes que abrigam empresas de pequeno e médio porte, e centros de

distribui¢do do Carrefour e Grupo P3o de Agicar, além do complexo da rede SBT nas ,_
redondezas. Também ha pequenas habita¢oes unifamiliares.

Tomando-se por base os precos praticados para iméveis de caracteristicas parecidas na mesma -
regido, estado de conservagdo do imével e condigdes atuais do mercado, avalio o imovel
quanto ao valor de comercializagdo em:

RS 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reals) em contexto de venda por um prazo nao
inferior a 6 (seis) meses, sem a necessidade de venda imediata e em condigOes de pagamento
flexiveis. E caso seja considerada uma venda 4 vista, o valor de:

R$ 16.150.000,00 (dezesseis milhdes cento e cinquenta mil reais)

Sdo Paulo, 13 de dezembro de 2021.

/.
| {%RA LUCIA MARTINS

CRECI: 163533
F: (11) 97251-5128

Digitalizado com CamScanner



AVALIACAO

Objeto da avaliacio: UMA AREA DE TERRAS situada no bairro
Industrial Anhanguera, municipio de Osasco.

Para a elaboragao desta avaliagdo fui até o local acima e pesquisei

nas redondezas, tendo encontrado pouca oferta de imdveis
. semelhantes disponiveis a venda na mesma regidao com as mesmas
caracteristicas do avaliado.

O imével estd em uma regido com baixa infraestrutura urbana:
iluminagao, seguranga e transporte sdo precarios e mesmo estando
dentro do perimetro urbano do municipio, tem caracteristicas
predominantgmente‘ rurais. No entanto, esta proximo a centros
logisticos de grandes empresas, como o Carrefour e outras industrias
de meédio porte. H4, inclusive, um grande heliporto a poucos
quildbmetros de distancia.

Fica localizada entre duas importantes rodovias da regido
metropolitana de Sado Paulo: o0 Rodoanel Mario Covas e a Rodovia

Anhanguera. . _ / \

A area aqui tratada é composta por 13 lotes, destacados de uma area
maior denominada anteriormente Sitio Cachoeira, sendo que embora
vizinhos, formam 3 diferentes areas. Os lotes estao registrados junto
ao 2° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco conforme descrigao
abaixo: -
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Primeira area: . : \\
1 — lote 16 — matricula 17.274 - 7.500 m2 - g%

2 —lote 17 — matricula 17.275 - 6.610 m2 )
3 — lote 18 — matricula 17.276 — 5.530 m2
4 —lote 19 — matricula 17.277 — 5.420 m2
5 — lote 20 — matricula 17.278 — 5.300 m2
6 — lote 21 — matricula 17.279 - 6.640 m2
7 — lote 27 — matricula 17.282 ~9.470 m2
8 — lote 28 — matricula 17.283 - 10.140 m2

Os lotes acima encerram uma area total de 56.610 m2.

Segunda area:
1 — area 24 — matricula 17.280 — 6.000 m2

2 — 4rea 25 — matricula 17.281 — 6.490 m2

Os lotes acima encerram uma srea total de 12.490 m2. ,
~ Terceira area: . /Q‘\V

1 — area 35 — matricula 24.156 - 6.080 m2

2 - area 36 — matricula 24.088 — 6.490 m2

3 - area 37 — matricula 24.087 — 8.530 m2

Os lotes acima encerram uma area total de 21.100 m2.

Perfazendo em sua totalidade 90.200 m2.
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Foi feita uma pesquisa em varios iméveis na regido, consultei alguns
corretores e anuncios de venda, o que possibilitod chegar a um valor
médio do imovel conforme abaixo:
Portanto, levando-se em conta a infraestrutura publica, as
caracteristicas sécio-econdbmicas do entorno, condigbes de
acessibilidade e o valor médio praticado no mercado, concluo que:
VALOR DO IMOVEL:

’ R$ 18.040.000,00

DEZOITO MILHOES E QUARENTA MIL REAIS

S&o Paulo, 14 ded 9

o

46%é Roberto de Oliveira
CRECI/SP 39.169F
Fone: 11-99944-3691

¢
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