PARECER OPINATIVO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA

Em atencdo a solicitacdo, apresenta-se o0 presente Parecer Opinativo de
Comercializacao Imobiliaria, com fundamento no Artigo 3° Lei n.© 6.530/1978 .

A finalidade do presente parecer é a determinacao do valor de mercado do imével
para fins de comercializacéo.

Para realizar a avaliacao, utiliza-se o método comparativo de mercado com base no
valor do metro quadrado na regido, bem como a sua localizacao, infraestrutura,
zoneamento, idade do condominio, entre outros aspectos, pelo que, avalia-se da

seguinte forma:

1. Descricdo do Imével: Apartamento com 55,97 m’ de &rea Util e 1 vaga de
garagem, localizado na Avenida Cupecé, 6062, apto 92, bloco 10, Jardim Prudéncia,

Sé&o Paulo - SP, CEP 04366-001.
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1 Este parecer esta 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 Iméveis.
Art 3° Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de imdveis, podendo,
ainda, opinar quanto a comercializagdo imobilidria.

Este corretor signatario possui registro regular e ativo junto ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI-SP) sob o
n® 267685-F, bem como registro no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios sob o n® 51332. Desta maneira, fica

comprovada a habilitagdo e possibilidade de elaboragao do presente laudo.

Mariana Mitt
Corretora e Avaliadora de Imdveis
CRECI/SP n° 267685-F | CNAI n® 051332
mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br
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2. Identificacao do imoével: Imdvel cadastrado sob o n°® de matricula 44.666 no 8°
Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo. Cadastro de contribuinte na
Prefeitura de Sdo Paulo n® 172.353.0494-3.

TS

LIVRO N° 2 8.9 (FICI0 DE WEGISTRO DR IMOVEIS
* | REGISTRO GERAL e S0 Paule

~ matricula — ficha
| 44,666 } [ le=
O apartamento n* 92 | tipo « D=-2-DED 4
localizado no 99  andwr do bloeco 10 " do “CONJUNTO

RESIDENCIAL CUPECE", situade & Aveulds Cupecs n.° 5.082, esquina com
a Avenida Intermuniscipel, no 42.° Suhdistrito.Jabaquara, contendo a 4rea

o Paule, 18 gde maio de 19 Bl

R ]

construida de 70,8025 m2, sendo 55,9700 m2
de drea vtil e 14,8325 m2 de érea comum, correspondendo-lhe
uma fragfo ideal de  0,11631612 o, no terreno e nas colsay

comung, bem comg o direlte & uma vaga na garagem coletiva. O referido
conjunfo acha.se construide em ferreno perieitamente descrito na matricula
16,079, deste Cartdrio. Inserito no Cadastro dos Contribuintes da Prefeliura
Municipal, sob n.° 1728620001,
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% Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imovel: 172.353.0494-3

Local do Imével:

AV CUPECE, 6062 - BL 10 AP 92

JD MIRIAM CEP 04366-901

Imovel localizado além da 2® Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

AV CUPECE, 6062 - BL 10 AP 92
JD MIRIAM  CEP 04366-901

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 47.883 Testada (m): 166,17
Area nio incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0012
Area total (m?): 47.883

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 71 Padrio da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 6.069 Uso: residéncia

Ano da construcdo corrigido: 1979

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.683,00

- da construcdo: 1.995,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 110.501,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcao: 62.324,00
Base de calculo do IPTU: 172.825,00

3. Pesquisa de mercado:

Ref. 1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-jardim-
prudencia-2-dormitorios-e-1-vaga-2999663174.html
Area util: 58 m? | Valor do m?*: R$ 5.000,00/m? | Valor anunciado: R$ 290.000,00

Ref. 2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-
jardim-miriam-2-quartos-69-m-3005780935.html
Area util: 69 m? | Valor do m*: R$ 4.710,14/m? | Valor anunciado: R$ 325.000,00

Ref. 3 https://www.quintoandar.com.br/imovel/895231713/comprar/apartamento-
3-quartos-jardim-prudencia-diadema
Area util: 76 m? | Valor do m*: R$ 4.894,74/m? | Valor anunciado: R$ 372.000,00

Mariana Mitt
Corretora e Avaliadora de Imdveis
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4. Valor do metro quadrado com base nessas informacgodes: R$ 4.868,29 (quatro
mil, oitocentos e sessenta e oito reais e vinte e nove centavos), portanto:

5. Valor avaliado: R$ 270.000,00 (duzentos e setenta mil reais).

6. Consideracoées finais: este valor pode variar de 5% a 10% para mais ou para
menos, conforme oscilacdo do mercado.

Sao Paulo, 23 de margo de 2026.

Assinado digitalmente na ZapSign por
Mariana das Dores Mitt
7'!/.' Data: 23/03/2026 15:51:20.626 (UTC-0300)

S

Mariana das Dores Mitt
CRECI-SP n°267685-F
CNAI n°® 051332
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| PARECER OPINATIVO MERCADOLOGICO DE IMOVEL

O imovel avaliado é um apartamento com 55,97 m? de area util e 1 vaga de garagem,
localizado na Avenida Cupece¢, 6062, apto 92, bloco 10, Jardim Prudéncia, Sao Paulo - SP, CEP

04366-001, conforme matricula n® 44.666, do 8° Cartério de Registro de Imoveis de Sio Paulo.

Imoveis referenciais comparativos:

1. https:/ /www.quintoandat.com.br/imovel /893996823 / comprar/apartamento-2-quattos-
jardim-prudencia-diadema
Valor Area Valor do m?

R$ 290.000,00 52 R$ 5.576,92

2. https:/ /www.quintoandat.com.btr/imovel /894030120 /comprar/apartamento-2-quartos-
jardim-prudencia-diadema
Valor Area Valor do m?

R$ 385.000,00 70 R$ 5.500,00

3. https:/ /www.quintoandat.com.btr/imovel /895244200 / comprar/apartamento-2-quartos-
jardim-prudencia-sao-paulo
Valor Area Valor do m?
R$ 290.000,00 67 R$ 4.328.36

Considerando as caracteristicas do imével quanto a localizagao, metragem e média de

precos da regido, avalio o imével quanto ao valor de comercializagio em:

Valor médio do m? R$ 5.135,09
Valor de mercado: R$ 285.000.00

(duzentos e oitenta e cinco mil reais)

E para que produza os seus efeitos legais e juridicos, eu, Tedfilo de Sousa Barbosa, Corretor
de Imoveis inscrito no CRECI da 2* Regiao sob n°® 242108-F, assino este Parecer, que foi elaborado

de acordo com o artigo 3° da Lei n°® 6.530, de 1978.

Sao Paulo, 23-degnarco de 2026.

‘ Assinado digitalmente na ZapSign por
Tedfilo de Sousa Barbosa
Data: 23/03/2026 15:33:07.378 (UTC-0300)

Tebfilo de Sousa Barbosa
CRECI/SP n° 242108
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https://www.quintoandar.com.br/imovel/893996823/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-diadema
https://www.quintoandar.com.br/imovel/893996823/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-diadema
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894030120/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-diadema
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894030120/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-diadema
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895244200/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-sao-paulo
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895244200/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-sao-paulo

Relatério de Assinaturas

Datas e hordrios em UTC-0300 ( America/Sao_Paulo)
Ultima atualizacdo em 23 Marco 2026, 15:33:08

Status: Assinado

Documento: PARECER OPINATIVO_troia CUPECE.Pdf
NUmero: 8b614c74-d7b3-4e16-a227-ee91614beb71
Data da criagdo: 23 Margo 2026, 15:31:56

Hash do documento original (SHA256): ea2da15e4d304cac4c55699af1fee6f86c9226683073a2d77dbe9149f5f49793

Assinaturas

Assinado @ via ZapSign by Truora

TEOFILO DE SOUSA BARBOSA
Data e hora da assinatura: 23/03/2026 15:33:07
Token: 7d277ad2-9626-4920-8f5d-7d0a96752db3

Pontos de autenticagdo:
Telefone: 5511949692189

E-mail: barbosateo2016@gmail.com

INTEGRIDADE CERTIFICADA - ICP-BRASIL

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

Confirme a integridade do documento aqui.

WV ZapSign

By Truora

1 de 1 Assinaturas

Assinatura

K

Tedfilo de Sousa Barbosa

Localizagdo aproximada: -23.528365, -46.527340

IP: 187.37.15.124

Dispositivo: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 26_3_1 like Mac OS X)
AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) CriOS/146.0.7680.151
Mobile/15E148 Safari/604.1

Este Log é exclusivo e parte integrante do documento nimero 8b614c74-d7b3-4e16-a227-ee91614beb71, segundo os Termos de Uso da

ZapSign , disponiveis em zapsign.com.br

ZapSign 8b614c74-d7b3-4e16-a227-ee91614beb71. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.


https://app.zapsign.com.br/verificar/autenticidade?doc=8b614c74-d7b3-4e16-a227-ee91614beb71&utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-flow&utm_content=account-creation-button
https://zapsign.com.br/?utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-flow&utm_content=header-logo
https://zapsign.com.br/?utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-flow&utm_content=header-logo
https://app.zapsign.com.br/verificar/autenticidade?doc=8b614c74-d7b3-4e16-a227-ee91614beb71&utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-flow&utm_content=account-creation-button
https://zapsign.com.br/validacao-documento/#validacao-iti?utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-report&utm_content=footer-icp-logo
https://zapsign.com.br/validacao-documento/#validacao-iti?utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-report&utm_content=footer-icp-logo
https://zapsign.com.br/termos-de-uso?utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-report&utm_content=footer-terms-link
https://zapsign.com.br/termos-de-uso?utm_source=zapsign&utm_medium=product&utm_campaign=signature-report&utm_content=footer-terms-link

AVALIACAO MERCADOLOGICA IMOBILIARIA

Por solicitacdo, apresento o presente parecer, cuja finalidade é realizar a andlise

mercadoldgica do seguinte imodvel:

Endere¢o: Avenida Cupecé, 6062, apto 92, bloco 10, Jardim Prudéncia, Sdo Paulo -
SP, CEP 04366-001
Tipo: Apartamento

Area util: 55,97 m?

Matricula: 44.666 do 82 CRI de S3o Paulo

Para a elaboracdo deste parecer, foi realizada uma pesquisa de mercado com
levantamento de imodveis similares na mesma regido, analisando valores médios praticados
para venda. Os critérios de avaliagdo considerados incluem localizagdo, metragem, padrao

construtivo, demanda local e outros fatores que influenciam diretamente no valor do imével.

Elementos comparativos:

Referéncias Link Valor do m?

Ref. 1 https://www.quintoandar.com.br/imovel/893449948/comprar RS 5.142,86
/apartamento-2-quartos-jardim-prudencia-sao-paulo

Ref. 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos- RS 5.142,86
jardim-miriam-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-70m2-venda-
RS360000-id-2798053015/?source=ranking%2Crp

Ref. 3 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos- RS 5.468,7
jardim-miriam-zona-sul-sao-paulo-64m2-venda-RS350000-id-
2867547731/?source=ranking%2Crp

Valor médio do metro quadrado: RS 5.251,49 (cinco mil, duzentos e cinquenta e um reais e

quarenta e nove centavos).

Com base na andlise realizada, o valor estimado para venda do imdvel é de

aproximadamente RS 295.000,00 (duzentos e noventa e cinco mil reais), considerando uma

margem de 5% para mais ou para menos, a depender da oscilagao do mercado.

ZapSign c6d6fc4f-206b-44ea-abfd-1bdbal5388bd. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Por fim, declaro que este parecer opinativo foi elaborado com base em informacdes
disponiveis no momento da analise e encontra respaldo legal no Artigo 32 Lei n.2 6.530/1978.

Sao Paulo, 23 de marco de 2026.
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