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AVALIACAO DE IMOVEL

Processo n% 1015943-70.2024.8.26.0011 32 VVara Civel do Foro de Pinheiros
Exequente: BANCO DO BRASIL S/A

De acordo com a solicitacao de V.Sa., apresentamos a conclusdo do nosso departamento
de avaliagdes, quanto ao valor de comercializagao do seguinte imoével:

1)  IMOVEL

Um terreno urbano consistente no LOTE N° 01 (UM) DA QUADRA “B”, do loteamento
denominado “RESERVA DO VIANNA”, situado no Bairro da Granja Vianna, Moinho Velho,
Cotia, Sao Paulo, com area total de 625,23m?, melhor descrito e caracterizado na
matricula n® 86.745 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Cotia.

DOCUMENTACAO Matricula 86.745 do 1° Oficial de Registro _de Imdveis de Cotia,
informacdes extraidas do processo em comento:

Bruno Nicola

Bmtp Invest Negocios Imaobiliarios - CRECI 43,795-J
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to é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2025 as 11:55 , sob o numero WPIN257029

Yy—
o
3
=
=
~
o
2
]
Q
o
o
-
s
o
Q
©
N
@
<
N
o
N
o
~
o)
<t
D
o)
~
o
~
o
n
n
@
Q
o
—_
S
o
o)
£
—_
o
£
e)
©
]
2
[
0]
E
=
o
o
(]
8
(o]
[
)
—
Q
[
o]
@)
—
=
S
©
—
o)
oY
=
©
=
2
©
@
8
[2)
@
¥
=
Q
(2]
=
ol
2
had
o)
0
2
=
n
<Y
=
<
0]
=
n
o
o)
N
n
@
o
@
®
£
2
—
o
o



bom

Imobiliaria

bor

By e vl

Walk3e egus

sz scuriniie 30 NP 2 - AEGISTRO GERAL

Vallde este documente clicando no link a seguir: https//assinador-web.onr org. bridocs/ EJNYH-NWPSSLQYKH-DS5FW

CNM 119917.2.008674582

SERVENTIA DO REGISTRO DE\IMOVEIS

s, 192

matricula — ficha = de Cotia ¥
-86.745- -01- 24 abril © 2007
Cotia, da de

ANO consistente no LOTE N°01_(UM) DA
QUADRA "B", do loteamento denominade "RESERVA DO VIANNA", situado
no Bairro da Granja Vianna, antes denominado Fazendinha, no lugar conhecido
por Moinho Velho, neste distrito, municipio e comarca de Cotia, Estado de Sao
Paulo, assim descrito: “Mede em dois segmentos. 8.04 metros em reta mais 9,39
metros em curva de frente para a Rua Dois; 3520 metros do lado direito de
quem da frente olha para o terreno, confrontande com o lote 02; 38,89 metros do
lado esquerdo, confrontando com Area Verde “17; e, 17.00 metros nos fundos,
confrontando com o lote 12, encerrando a area de 625,23 metros quadrados” -

INSCRICAO CADASTRAL: 23252.53.37.0150.00.000 em (4rea maior).-
REGISTRO ANTERIOR: R.04/M. 64.157 em 24.04.2007, deste registro.-

PROPRIETARIA:- CARLOS EDUARDO NOBREGA BAPTISTELLA, brasileiio,
empresario. RG. n°1.596.948-S5P-8P, CPF/MF n°001.890.068-20, e sua mulher
TERESA CRISTINA CHERUBINA VIANNA BAPTISTELLA, também conhecida
por THEREZA CHRISTINA CHERUBINA VIANNA BAPTISTELLA, brasileira,
empresana, RG. P88 678-6-SSP-SP, CPE/MF n°283.671.128-06, casados no
regime da comyhhdo universal de bens dnte} da vigéneia da Lei n°8.515/77,
na Rua Dom ndo Lamh)ardi. n°819, apto 51-A na

c e Sdo kaulo-SH.-
O Oficial Substi {4/ {Bel: Edson Schumiski).-
D. R$5,32.- Prot. 150.019.-

Av.01, em 13 de Novembro de 2009 .-
RESTRICOES

Procedo a presente “ex-officio”, para constar que o imével desta matricula esta
sujeito as restrigbes constantes do contrato padrio do loteamento,
arquivado em pasta pra, do qual, a juntada foi averbada sob o n® 06 da

Matricula n® 6 rtdno
EU (GERSON DOS SANTOS. JUNIOR) escrevente
autorizad ' i i =™ (BEL. PAULO TARCISO ALVES)

escrevente au‘lunzadﬂ conferi e achel conforme. -

Av.02, em 13 de maio de 2011 .-

DIGITO. -
—Pela autorizagdo contida na escritura adiante registrada, procedo a presente
segue verso
MO0, 10
v sl o
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matricula fieha
-86.745- ;Q&EJ

CHM 119917.2.0086745-82

fis. 193

ra constar que a Cédula de identidade RG de CARLOS EDUARDO
OBRE: PTISTELLA, foi acrescida do digito “4" passando a ter o n®
: , confarme comprova o documento apresentado no tabelionato.-

(RENATO DOS REIS FERREIRA CUNHA) escrevente

, digitei, EU,  ~_ 2 '(Bel. PAULO TARCISO ALVES)
revente autorizado, conferi e achei conforme..-
D R$10,91
R.03, em 13 de maio de 2011.-
DA GAMENTO. -

Fela escritura publica, lavrada aos 25 de abril de 2011, fis. 083/094 do livro n®
194, do Oficial de Registro Civil das Pessoas Maturais e Tabelido de Notas do
istrito de Caucaia do Alto, Municipio e Comarca de Cotia - SP, 0s proprietarios,
a qualificados, deram em pagamento o imﬁvet desm matricula a RESERVA DO
IANNA | BILIAR| inscrita no CNPJ n®

mnta Cotia - SP, pelo valor de Rszﬁﬂﬁﬂﬂ Foi emmda pelo
aragao sobre Operagdo Imobilidria (DO,

(RENATO DOS REIS FERREIRA CUNHA) escrevente
, digitei. EU,__~__ 3~ (Bel. PAULO TARCISO ALVES)

@Bscreumte autorizado, conferi e achei conforme. -

D.R$410,48 Prot. 188.309

Av.04, em 02 de julho de 2013.-
CADASTRO .-
Pela escritura piblica adiante registrada, e a vista da certiddo n® 5371/2013,

expedida pela Prefeitura Cotia-SP, verifica-se que_ o imdvel encontra-se
atuaimente cadastrado n® 232 - 00.000.-
A Escrevente Autor A SUELI AP. DOS SANTOS.

D.R$12,10
R.05, em 02 de juliooe 2013 -

Pela escritura piblica lavrada aos 14 de junho de 2013, as paginas 159/166, do

livio n® 0469, do Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de

MNotas de Vargem Grande Paulista, Comarca de Cotia-S8P, a proprietéria

RESERVA DO VIANNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ja
segue ficha 02

Pagina 2 de 4.
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Registro do imovisis da comarca de cotia = 5P

A circunscriplo inobilirie & Comérce sede deds semveatia foram elslades sm 10 de
newembre de 1968 O imdeels do see ptual compethneia regivtrarn iveram camn
compeEtentey parg o sy tegniro a8s Serveniias das seguintes clrounserapBes imabHidcies
@ respochvos perocos: 19 CRISP doe 27071865 o 02/123/1912; 2% CRISE go Fa/12/1912
8 DEf12/1925; 49 CRISP de D9/I2/1925 a 25/12/1927, &% CRSP de 2671271927 &
DLADR/IDEY: ad CHISP e O/03/109320 6 J4/05/1989; I CHISP de 15/05/1089
DGAIDSL93%] 107 CRISP de 011071939 & 20/10/1942; & & 119 CRISP e 21/11/1942 4
Y11/ 1068

O ragisten cios mdvei kcalirados rm municiplo de BBpev deisaram de partencer a exts
serverdia smobilkarin con 13 do novermboo de 2009, om racBo da instalegio do servigo
| megisiral imobsliars naguela cldads e comarca

CERTIFICO E DOU FE, que esta certiddo foi estraids em intein tzor, nos  Valor cobrado pela Certiddo:

termas do art 19, & 1°da Lol Federal n° 6.015/73, da matricula nv: 86745, & gue

fiss arguives BEsta Serventia nlio hi regstro 8 quasquer Snus, slienaces ou de aghes A0 Oficial RS 44,20
ress pu pessoals relpersecutdnas além do gue nels contém. Certifico mais: que as Ao Estado R$ 12,56
buscas do CONTHADITORIO restringem-se 4 data do dia Ut anterior @ sua expedicdo. . ASec. Faz, R 8,60

Ao Trib, Just, R$2,33
Para fing d dspasto no meiss IV ds art 1 do Dec. Fedaral n® 93.240/86, ¢ letrs " ds A0 Reg. Crvil  R$ 3,03
itern 15 da Cag XW1, Toma Il das Sormas de Sérego da Carregedoria Geral da Justica de MP R§ 2,12
$30 Peulo, 3 presente certidéo & WALIDA POR 30 0IAS a contar da data da sua emissio 155 RE 2,33
Sale Digial 11591 73C200000007 76101258
Protocalo: SE3307 TOTAL R$ 75,17

Cotia, terca-feira, 29 de julho de 2025.
Certidio assinada digitalmente

José Eduardo Pinto Sarmento.
Escrevente Autorizado
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3) COMPARATIVO DE MERCADO:

Terreno a venda, 653 m? por R$ 1.250.000,00 - Granja Viana - R$1.250.000 &
Cotia/SP
Home  Iméwels  Avends - Terano o Cotiz o Gana i o Tareno duends v f g Ve - Sy TEIO4T2-FRO

Wenda

Sobre terreno com 653 m* a venda em Cotia - SP

M

Wenda RE S00.000

Sobre terreno com 625 m? a venda em Cotia - SP Coubsnin 5100350 @

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-cotia-625-m/TE10207-PRO?from=sale

Bruno Nicola
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Terreno a venda, 525 m? por R$ 1.175.000,00 - Granja Viana - R$1175.000 &
Cotia/SP
Wicwen. Averds Teteon o Citio o Granjadians - Tereeoo il e s gror 78 1155 KLY T TERS92-PRO

Wi RS 1175000
asziad

Sobre terreno com 525 m* a venda em Cotia - SP ! ; 7S

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-cotia-525-m/TE9992-PRO?from=sale

4) VALOR MEDIO DE MERCADO

Com base nas informagbes dos imdveis disponiveis a venda e anuncios de imoéveis
similares, o valor médio de mercado com caracteristicas semelhantes na regidao € de
aproximadamente R$1.175.000,00

5) CONSIDERAGOES:

Uma vez que nao fora possivel visitar o imével “in loco” utilizamos o método comparativo
para referida avaliacdo, tendo como base a metodologia de comparacdo de preco de
mercado como critério principal de avaliacao.

Bruno Nicola
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6) AVALIADOR:
Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos

Profissional com mais de 20 anos em experiéncia no mercado imobiliario, atuando no 4°
Tabelido de Notas de Osasco como escrevente notarial; apos estagio na massa falida do
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patriménio, saindo entao
para Fundar a BMTP Invest Negocios Imobiliarios, em 2021, imobiliaria e assessoria que
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imovel.

FORMACOES

DIREITO (Unip)

Gestao Comercial (Anhembi Morumbi)

PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes (Fundagcéo Don Cabral)
Formacao G4 Sales

Formacao G4 CX

CRECI-SP 240.142

o
5

Cotia 08 de dezembro de 2025

Assina de forma eletrénica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma
clicksign.

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos
Assinado eletronicamente

Bruno Nicola

nto é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2025 as 11:55 , sob o numero WPIN257029
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
|C <SIgn Log gerado em 09 de dezembro de 2025. Versdo v1.48.0.

Processo n°_1015943-70.2024.8.26.0011 - BMTP.docx.pdf

Documento ndmero #cfc9bbcd-6dbf-4808-a2d5-44ca7aabebbb
Hash do documento original (SHA256): c72377f223c739c7026c90b976bb3d91671d7e42d50c0c1696da2f774aa33fc4

Assinaturas

@ Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

CPF: 372.705.478-66 /?/5‘

Assinou como corretor de imdveis em 09 dez 2025 as 11:46:08
Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Log

09 dez 2025, 09:42:42 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento numero cfc9bbcd-6dbf-4808-a2d5-44ca7aabebbb. Data limite para
assinatura do documento: 08 de janeiro de 2026 (09:20). Finalizagdo automatica apo6s a ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

09 dez 2025, 09:42:58 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
bruno@bmtp.com.br para assinar como corretor de iméveis, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via WhatsApp; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita.
Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo Bruno Henrique
de Nicola Ferreira dos Santos e CPF 372.705.478-66.

09 dez 2025, 11:46:08 Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos assinou como corretor de iméveis. Pontos de
autenticacdo: Token via WhatsApp *******7742, com hash prefixo 007b43(...). CPF informado:
372.705.478-66. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 5072d9(...), vide anexo
manuscript_07 abr 2025, 13-43-14.png. Componente de assinatura versdo 1.1358.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

09 dez 2025, 11:46:10 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
cfc9bbcd-6dbf-4808-a2d5-44ca7aabebbb.

Icp Documento assinado com validade juridica.
Brasfil Paraconferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

E«,)_—,_) ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° cfc9bbcd-6dbf-4808-a2d5-44ca7aabeb6b, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

Clicksign cfc9bbcd-6dbf-4808-a2d5-44ca7aabeb6b Pagina 1 de 2 do Log

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOQY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2025 as 11:55 , sob o nimero WPIN25702962010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015943-70.2024.8.26.0011 e codigo 1ThMzX46f.
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia

IC <SIgn Log gerado em 09 de dezembro de 2025. Versdo v1.48.0.
Anexos

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Assinou o documento enquanto corretor de imoveis em 09 dez 2025 as 11:46:08

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 5072d9(...)

=
i,

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos
manuscript_07 abr 2025, 13-43-14.png

CIicI<sign cfc9bbcd-6dbf-4808-a2d5-44ca7aabeb6b Pagina 2 de 2 do Log

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOQY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2025 as 11:55 , sob o nimero WPIN25702962010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015943-70.2024.8.26.0011 e codigo 1ThMzX46f.
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AVALIACAO DE IMOVEL

Processo n°: 1015943-70.2024.8.26.0011 32 Vara Civel do Foro de Pinheiros
Exequente: BANCO DO BRASIL S/A

De acordo com a solicitagdao de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercializagao do
seguinte imével:

IMOVEL

Um terreno urbano consistente no LOTE N°© 01 (UM) DA QUADRA "B”, do loteamento
denominado “"RESERVA DO VIANNA" situado no Bairro da Granja Vianna, Moinho Velho,
Cotia, Sdo Paulo, com area total de 625,23m2, melhor descrito e caracterizado na
matricula n® 86.745 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Cotia.

copia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2025 as 11:55 , sob o nimero WPIN25702962010
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Apds levantamento de informagdes com base no estudo do processo e consideracdo de
localizagao, comparativo de mercado, estudo da regidao, temos o seguinte:

R$1.170.000,00
CONSIDERACOES:

O prazo médio para realizagdo de venda na regido pode variar de trés a seis meses.

COMPARATIVO:

[

Terreno a venda, 653 m? por R$ 1.250.000,00 - Granja Viana - RS$1.250.000 @
Cotia/SP

Sobre terreno com 653 m* a venda em Cotia - SP Tt e R L0 ~
o

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-cotia-653-m/TE10472-PRO?fro
m=sale

copia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2025 as 11:55 , sob o nimero WPIN25702962010
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ienda RE G20000
4 5Kl

Sobre terreno com 625 m? a venda em Cotia - SP

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-cotia-625-m/TE10207-PRO?fro

m=sale

Terreno avenda, 525 m? por R$ 1.175.000,00 - Granja Viana - R$1175.000

]
Cotia/SP

o 25 1175, 00000« G Wiaesa - Sty 5 TEAGE2-PRO

Heome  Imdves . Avends - Terego - Cotle - Grania Vians

Ver mats fotos |

Wenda REI75000
a3z 8

Sobre terreno com 525 m® a venda em Cotia - SP E—

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-cotia-525-m/TE9992-PRO?fro

m=sale
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Assina de forma eletrénica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma
Cotia 08 de dezembro de 2025
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