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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imovel comercial

Conforme Lei n° 6530/78, Resolugao COFECI n° 1066/07
e Ato Normativo COFECI n° 001/11.

Solicitante

O presente instrumento foi solicitado por Espélio de José de Almeida Melo Sobrinho, repr. pelo
inventariante Fabio José de Almeida Melo.

Descricao do imovel

Um galpdo sob matricula n°® 137.517 localizado na Avenida Oliveira Freire, n°937, que fica
situado em Sao Miguel Paulista- SP. Inscrito no 12°Oficial de Registro de Imdveis da Capital
— SP.

O terreno em questdo tem medidas de 10m de frente com a referida Avenida Oliveira Freire,
50m do lado esquerdo e 50m do lado direito e mais 10m de fundos, encerrando com érea total
de 500m2.

Nao foi possivel acessar a drea interna do imdvel, portanto, utiliza-se 0 método comparativo
para atribuir um valor adequado ao imével em questdo, considerando ofertas de imoéveis
semelhantes.
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Fotografia do terreno

Avaliacao

Em conformidade com a Resolu¢ao COFECI 1066/07, 0 anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdao deste
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imodveis que tenham elementos com atributos
comparéaveis, para compard-los com o imével em avaliagdo. A partir da ponderacao dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem.

Concluo que atualmente o valor para venda em leildo judicial esta R$ 1.170.000,00.

Sao Paulo, 16 de maio de 2023.

Clicksign
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Assinaturas

@ Patricio Orlando Figueroa Pinto
CPF: 052.635.588-30

Assinou como corretor(a) em 18 mai 2023 as 10:06:11
Patricio Orlando Figueroa Pinto

Log

18 mai 2023, 09:57:52 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero 41cf5900-200e-4cd2-a327-0df31f842e65. Data
limite para assinatura do documento: 17 de junho de 2023 (09:56). Finalizacdo automatica apds
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

18 mai 2023, 09:57:53 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
orlando.imoveis26@hotmail.com para assinar como corretor(a), via E-mail, com os pontos de
autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita.
Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo Patricio Orlando
Figueroa Pinto e CPF 052.635.588-30.

18 mai 2023, 10:06:11 Patricio Orlando Figueroa Pinto assinou como corretor(a). Pontos de autenticagdo: Token via E-
mail orlando.imoveis26@hotmail.com. CPF informado: 052.635.588-30. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo b51123(...), vide anexo 18 mai 2023, 10-06-11.png. IP: 167.249.25.143.
Componente de assinatura versao 1.498.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

18 mai 2023, 10:06:12 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
41cf5900-200e-4cd2-a327-0df31f842e65.
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Espdlio de José de Almeida Melo Sobrinho, repr. pelo inventariante Fabio José
de Almeida Melo.

A requerimento do interessado, executei avaliacdo do imdvel abaixo relacionado objetivando
estabelecer o preco de mercado para fins de comercializacdo. De acordo com o que regulamenta
a Resolucdo COFECI 1066/2007 e o Ato Normativo 001/2011.

Para a elaboracao deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, utilizou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, levando em consideracéo flutuagdes e tendéncias do
Mercado Imobiliario da regidao quando comparado a iméveis semelhantes.

LOCALIZACAO DO CONDOMINIO: Avenida Oliveira Freire, n°937, Sdo Miguel Paulista- SP

FOTO DO REFERIDO IMOVEL

Clicksign
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Tatiane Raymundo
Corretora de iméveis
CRECI 140624-F

CARACTERISTICAS

Registrado no 12° Oficial Registro de Iméveis da Capital- SP. De acordo com a matricula 137.517,
se trata de um galpdo e conta com 10,00 metros de frente para a Avenida Oliveira Freire, lado
esquerdo com 50,00 metros e direito com 50,00 metros, encerrando com area total de 500,00
metros quadrados.

Confrontagdes: lote 02, lote 05 e lote 40.

PESQUISA DE MERCADO

> Referéncia 01: Terreno localizado no mesmo bairro, com 500m2, sem benfeitorias:
Anunciado a venda por R$ 1.193.000,00;

> Referéncia 02: Terreno localizado na Rua Pau-D'Arco-Roxo, com 494m2, sem
benfeitorias:
Anunciado a venda por R$ 1.000.000,00;

> Referéncia 03: Terreno localizado no mesmo Bairro Parque Paulistano, com 420mz?, sem
benfeitorias:
Anunciado a venda por R$ 1.300.000,00;

AVALIO

v Valor patrimonial R$ 1.190.000,00 (Um milhao cento e noventa mil reais)

Para as conclusdes do presente parecer, foram usados calculos em funcao da area do terreno e
sua respectiva construgdo em relagcdo ao mercado, pesquisa local das aliena¢gées mais recentes
e estado de conservagao incerto do imével em questao, visto que nao foi avaliado internamente.

Sao Paulo, 17 de maio de 2023
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Assinaturas

@ Tatiane Raymundo
CPF: 335.567.168-10

Assinou como corretor(a) em 18 mai 2023 as 11:16:21
Tatiane Raymundo

Log

18 mai 2023, 09:56:11 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero e43bcd45-fc57-43f1-ac6d-a138e5f6b1bf. Data
limite para assinatura do documento: 17 de junho de 2023 (09:50). Finaliza¢do automatica apds
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

18 mai 2023, 09:56:12 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
tatiape27@gmail.com para assinar como corretor(a), via E-mail, com os pontos de autentica¢do:
Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validacao do signatario: nome completo Tatiane Raymundo e
CPF 335.567.168-10.

18 mai 2023, 11:16:21 Tatiane Raymundo assinou como corretor(a). Pontos de autentica¢do: Token via E-mail
tatiape27@gmail.com. CPF informado: 335.567.168-10. Assinatura manuscrita com hash SHA256
prefixo d68363(...), vide anexo 18 mai 2023, 11-16-21.png. IP: 187.22.132.20. Localiza¢do
compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -23.449386517898784 e longitude
-46.536815511124004. URL para abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.498.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

18 mai 2023, 11:16:22 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
e43bcd45-fc57-43f1-ac6d-a138e5f6b1bf.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliagdo de Galpao Comercial

Conforme Lei n2 6530/78, Resolucdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n2 001/11.

IMOVEL: Avenida Oliveira Freire, n°937
Sao Miguel Paulista- SP

2023

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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1.  INTRODUCAO
1.1 Solicitante

O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica foi solicitado por Espélio de José de
Almeida Melo Sobrinho, repr. pelo inventariante Fabio José de Almeida Melo.

1.2 Finalidade

Este documento tem como finalidade avaliar o imével abaixo descrito e determinar seu real
valor mercadolégico para venda.

2. IMOVEL AVALIANDO

2.1 Descricdo do imovel

Galpao que fica situado no municipio de Sao Miguel Paulista. Registrado no 12°Oficial Registro
de Imdveis da Capital - SP.

O Galpao esta identificado na matricula 137.517, medindo 10m em linha reta de frente para a
Avenida Oliveira Freire, para quem olha do lado esquerdo da rua o imdvel tem 50,00m
confrontando com o lote n°02 e do lado direito 50,00m confrontando com o lote n°04, os fundos
confrontando com o lote n2 40; perfazendo uma area total de 500m?2,

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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3 RELATORIO FOTOGRAFICO

4 MAPA DA REGIAO

4.1 Caracteristicas da regido

O imével conta com toda estrutura de benfeitorias publicas necessarias, como: rede de dgua e
esgoto, eletricidade domiciliar, pavimentacdo, coleta de lixo, telefone, correio, transporte
coletivo préximo. Localizado em Avenida movimentada, com facil acesso via transporte publico.

Préoximo a Estagdao Sdao Miguel Paulista da CPTM.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolucdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboragdo deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagGes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparadveis, para compara-los com o imovel em avaliacdo. A partir da ponderacao dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

6 PESQUISA DE MERCADO

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacao, foi realizada pela comparac¢do no mercado de
outros 3 (trés) imoveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

6.1 Referéncia 01
Galp3o na Rua Cardon, S3o Miguel Paulista, com 498m?2.

Anunciado a venda por RS 1.000.000,00 (Um milh3o de reais):

6.2 Referéncia 02
Galp3o na Rua Tenente Miguel Delia, Vila Rosaria, com 450m?2,

Anunciado a venda por RS 1.200.000,00 (Um milh3o e duzentos mil reais):

6.3 Referéncia 03
Galp3o no bairro Ermelino Matarazzo, com 500m?.

Anunciado a venda por RS 1.300.000,00 (Um milhdo trezentos mil reais):

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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7 ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da semelhanga dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessdrias
aplica¢Oes de calculos de adequagdo para a correta obtencao de realidades homogéneas para a
conclusdo apresentada.

8 CONCLUSAO

Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imdveis com elementos e
caracteristicas compardveis e por meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas
de homogeneizagdo que permitem a determinag¢dao do valor levando em consideragdo 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 imdvel objeto deste
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica.

Atribuo ao imével o valor de R$1.150.000,00(Um milhéo cento e cinquenta mil reais).

Guarulhos, 16 de maio de 2023.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

ARIANE MALANGA MITSUIAMA
CRECI: 197127-F — 22 Regido (Sao Paulo)
CNAI: 35859 - CRECI 22 Regido (Sao Paulo)
Corretora e Avaliadora de Imoveis

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane.ape27@gmail.com

Enderego comercial: Avenida Salgado Filho, 1913 — Sala 24, Centro de Guarulhos/SP

Experiéncia na area imobilidria desde 2018

Formada Perita Judicial pelo COFECl em 2019

Graduada em Negdcios Imobilidrios pela Anhembi Morumbi em 2021
Formada em Avaliagao de Imdveis pelo COFECl em 2021
Pds-Graduanda em Direito Imobiliario pela FMU

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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Assinaturas

@ Ariane Malanga Mitsuiama
CPF: 412.912.168-55

Assinou como corretor(a) em 18 mai 2023 as 10:19:14
Ariane Malanga Mitsuiama

Log

18 mai 2023, 09:58:59 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero fccd9066-bff0-41ef-b884-a4a3516e25a4. Data
limite para assinatura do documento: 17 de junho de 2023 (09:58). Finalizacdo automatica apds
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

18 mai 2023, 09:59:02 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
amalanga@live.com para assinar como corretor(a), via E-mail, com os pontos de autentica¢ao:
Token via Sms; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita. Dados informados
pelo Operador para valida¢do do signatario: nome completo Ariane Malanga Mitsuiama, CPF
412.912.168-55 e Telefone celular *******0041, com hash prefixo fb620e(...).

18 mai 2023, 10:19:15 Ariane Malanga Mitsuiama assinou como corretor(a). Pontos de autenticacao: Token via SMS
**kk**%0041, com hash prefixo fb620e(...). CPF informado: 412.912.168-55. Assinatura
manuscrita com hash SHA256 prefixo 947b2f(...), vide anexo 18 mai 2023, 10-19-15.png. IP:
189.46.38.72. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude
-23.499606228842804 e longitude -46.55308888816042. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.498.1 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

18 mai 2023, 10:19:16 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagcdo automatica apds a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
fccd9066-bff0-41ef-b884-a4a3516e25a4.

ICP DPocumento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou

E:)m envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001
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Anexos

Ariane Malanga Mitsuiama

Assinou o documento enquanto corretor(a) em 18 mai 2023 as 10:19:14

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 947b2f(...)

Ariane Malanga Mitsuiama
18 mai 2023, 10-19-15.png
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