PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliagao de imével Residencial

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

IMOVEL: Avenida Senador José Ermirio de Moraes, 132 — Apto 48 —
Condominio Residencial Exclusivo da Cantareira - Tremembé

Sao Paulo-SP

Sao Paulo 19 de dezembro de 2025
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1.  INTRODUCAO
1.1 Solicitante

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica foi solicitado por Condominio
Residencial Exclusivo Cantareira.

1.2 Finalidade

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

2. IMOVEL AVALIANDO

2.1 Descricdo do imovel

Um apartamento localizado no Cond. Residencial Exclusivo da Cantareira, que fica situado no
Bairro Tremembé, Sdo Paulo.

O imdvel registrado na matricula n? 286.177 do 152 Oficial de Registro de Imdveis Sao Paulo- SP,
descrito como apartamento n° 48, do 1°pavimento, tem &rea (Util privativa de 43,64m?, drea
destinada a vaga de garagem de 9,90m?, drea comum de 23,30m?, tendo assim uma &rea total
de 76,84m>.

3 RELATORIO FOTOGRAFICO

Fachada do Condominio
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4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O condominio 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.

Fica localizado préximo a Avenida Nova Cantareira e Rua Maria Amalia Lopes Azevedo.

4.1 Mapa de localizacdo
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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

Apartamento, também localizado no Residencial Exclusivo Cantareira, com 46m? de area (til
privativa.

Anunciado a venda por RS 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reais);

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
sao-paulo-tremembe-46m2-RS350000/id-20487204/

6.2 Referéncia 02

Apartamento, também localizado no Residencial Exclusivo Cantareira, com 44m? de area Uutil
privativa.

Anunciado a venda por RS 318.000,00 (Trezentos e dezoito mil reais);

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
sao-paulo-tremembe-44m2-RS318000/id-20443962/

6.3 Referéncia 03

Apartamento, também localizado no Residencial Exclusivo Cantareira, com 44m? de area Uutil
privativa.

Anunciado a venda por RS 320.000,00 (Trezentos e vinte mil reais);

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
sao-paulo-tremembe-RS320000/id-31311508/
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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 ponderagées dos seus atributos,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas
de homogeneizacdo que permitem a determinacdo 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 imdvel objeto deste
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica.

Atribuo ao imével o valor de RS 305.000,00 (Trezentos e cinco mil reais).

ARIANE Assinado de forma digital
MALANGA por ARIANE MALANGA

MITSUIAMA:41291216855

MITSUIAMA:41 Dados: 2025.12.19
17:57:05 -03'00
291216855
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

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

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane@avantiavaliacoes.com.br

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.
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Condominio Residencial Exclusivo Cantareira.

A requerimento do interessado, executei avaliagdo do imoével residencial abaixo relacionado
objetivando estabelecer o preco de mercado para fins de comercializagdo. De acordo com o que
regulamenta a Resolugdo COFECI 1066/2007 e o Ato Normativo 001/2011.

LOCALIZACAO: Avenida Senador. José Ermirio de Moraes, 132 — Tremembé - SP

FOTO DA ENTRADA DO EDIFiCIO

CARACTERISTICAS

Apartamento de n°48, do 1° pavimento, localizado no “Residencial Exclusivo Cantareira” que esta
registrado no 15° Oficial de Registro de Imdveis da Sdo Paulo — SP, sob matricula 286.177.

O imdvel tem uma area privativa de 43,64m?, area comum de 23,64m?, a unidade conta com o
direito de uma vaga de garagem de 9,90m?, perfazendo uma area total de 76,84m?2.

Condominio localizado em rua pavimentada e com fornecimento de energia elétrica, rede de agua

e esgoto. Coleta de lixo e infraestrutura basica. Além de comércios proximos e facil acesso as
principais vias da cidade via transporte publico ou veiculo proprio. Proximo a Av. Nova Cantareira.

T
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

PESQUISA DE MERCADO

» Referéncia 01: Apartamento com 49m?, localizado na mesma Av. Sen. Ermirio de
Moraes, com caracteristicas semelhantes.
Anunciado a venda por R$ 336.000,00;
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-sao-paulo-tremembe-49m2-RS336000/id-29224750/

» Referéncia 02: Apartamento com 45m?, localizado na mesma Av. Sen. Ermirio de
Moraes, com caracteristicas semelhantes.
Anunciado a venda por R$ 349.000,00;
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-sao-paulo-tremembe-45m2-RS349000/id-28650958/

» Referéncia 03: Apartamento com 49m?, localizado na mesma Av. Sen. Ermirio de
Moraes, com caracteristicas semelhantes.
Anunciada a venda por R$ 300.000,00;
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-sao-paulo-tremembe-49m2-RS300000/id-27817669/

AVALIO
v Valor patrimonial R$ 285.000,00 (Duzentos e oitenta e cinco mil reais)

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

Sao Paulo, 19 de dezembro de 2025
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Raymundo.docx

Documento numero #2144d026-fbc0-404f-a533-9e110dabceb6
Hash do documento original (SHA256): bfcb48d523ac4dc187780b64188692e0fdf1f66751831db037ebalbbc9a91686

Assinaturas

@ Tatiane Raymundo

CPF: 335.567.168-10 '/ZWW

Assinou como corretor de imoveis em 19 dez 2025 as 17:22:10
Tatiane Raymundo

Log

19 dez 2025, 17:14:29 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero 2144d026-fbc0-404f-a533-9e110dabceb6. Data
limite para assinatura do documento: 18 de janeiro de 2026 (17:14). Finalizagdo automatica apos
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

19 dez 2025, 17:16:39 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 27
de janeiro de 2026 (11:05).

19 dez 2025, 17:16:39 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
tatiape27@gmail.com para assinar como corretor de imdveis, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo
Tatiane Raymundo e CPF 335.567.168-10.

19 dez 2025, 17:16:39 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou o signatario tatiape27@gmail.com para rubricar as paginas 1,2.

19 dez 2025, 17:22:10 Tatiane Raymundo assinou como corretor de iméveis. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
tatiape27@gmail.com. CPF informado: 335.567.168-10. Assinatura manuscrita com hash SHA256
prefixo e0905b(...), vide anexo manuscript_19 dez 2025, 17-21-56.png. Rubricou as paginas 1,2.
IP: 89.214.127.34. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude
41.18280720441696 e longitude -8.652424150904894. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.1361.1 disponibilizado
em https://app.clicksign.com.

19 dez 2025, 17:22:12 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
2144d026-fbc0-404f-a533-9e110dabceb6.
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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° 2144d026-fbc0-404f-a533-9e110dabceb6, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

Anexos

Tatiane Raymundo
Assinou o documento enquanto corretor de iméveis em 19 dez 2025 as 17:22:10

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo e0905b(...)
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Tatiane Raymundo
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

PARECER TECNICO DE AVALIACAOQ
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imovel residencial

Fachada do condominio

LAUDO DE AVALIACAO N° 328/2025

Enderego do imovel: Avenida Sen. José Ermirio de Moraes, n® 132 — Apto 48
Tremembé
Sao Paulo/SP
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imodveis
CRECI 140035-F

Solicitante

O presente instrumento foi solicitado por Condominio Residencial Exclusivo Cantareira.

Objetivo

Determinar o valor de mercado do imdvel abaixo relacionado.

Descricao do imodvel

Um apartamento sob matricula n° 286.177 localizado na Avenida Senador José Ermirio de
Moraes, n° 132, Residencial Exclusivo Cantareira, situado no Tremembé - SP. Inscrito no 15°
Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo— SP.

O imdvel em questdo esta identificado como n°® 48 no 1° pavimento, com area util de 43,64m?,
com 9,90m? referente a vaga de garagem localizada no 1° subsolo, area comum de 23,30m>.
Totalizando 76,84m?.

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOYEIS

GERAL de Sio Paulo
—MATRICULA FICHA Cadastro Nacional de Serventias n° 11,12
286. 177—| I_ 001_| Sdo Paulo, 01 de Setembro 2022

IMOVEL: Apartamento n° 48, localizado no 1° pavi

Condominic Residencial Exclusivo Cantareira situado na

g o
Avenida Senador José Ermirio de Moraes, n® 132, na Vila
Albertina, 22° Subdistrito, Tucuruvi, com a area

privativa pPrincipal de 43,64m2; a area privativa

acessdria de 9,90m2., gue corresponde a vaga de garagem
n® 41, localizada no 1° subsolo; a area privativa total
de 53,54m2; a area comum de 23,30m2., e a area total de
76,84m2., equivalente aoc coeficiente de proporcicnalidade
de 0,015124 no terreno e nas partes de propriedade e uso

comum do condominio.

Nao foi possivel acessar a area interna do imével para realizar sua avaliagdo presencialmente,
portanto, utiliza-se o método comparativo para atribuir um valor adequado ao imoével em
questdo, considerando anuncios publicitarios de imoveis semelhantes.

10

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por NELSON DEL RIO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/12/2025 as 15:10 , sob o nimero WSAN25705695683
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Imoveis referenciais

— Referéncia 01: https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-senador-jose-

ermirio-de-moraes-tremembe-sao-paulo-2-quartos-
44m2/1505ecf?tipoTransacao=venda

Apartamento a venda em Tremembé com 44 m?, 2 quartos, 1vaga

Valor a vista
R$ 318.000

Condominio CONDOMINIO RESIDENCIAL EXCLUSIVO CANTAREIRA » Avenida Senador José Ermirio de Moraes « Tremembé « Sao Paulo-SP

— Referéncia 02: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-

2-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-tremembe-44m2-RS321000/id-34073581/

Venda
RS 321.000

Condominio RS 650/més « IPTU RS 120
° Avenida Senador José Ermirio De Moraes, --, Tremembé, Sao Paulo/SP

Area util Area total Quartos Banheiros Garagens
M 44m? M 44m* =] Q1 (=1

— Referéncia 03: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-

2-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-tremembe-50m2-RS320000/id-27981105/

Venda
R$ 320.000

Condominio RS 360/més « IPTU RS 88
o Avenida Senador José Ermirio De Moraes, Tremembé, S&o Paulo/SP

Area util Area total Quartos Banheiros Garagens
M 50m? M 50m? /" 2 21 (=
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Patricio Orlando Figueroa Pinto

Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

Avaliacao

Avalio conforme o que determina a Lei n® 6530/78, a Resolugao COFECI n° 1066/07 e o Ato
Normativo COFECI n° 001/11. Levando em consideragdo que ndo foi possivel avaliar
pessoalmente a situagao da parte interna do imovel, fundamento esta avaliagao de acordo com
o comparativo de ofertas de imoveis semelhantes na regido, considerando a possivel auséncia
de benfeitorias necessarias ¢ eletivas

Concluo que atualmente o valor para venda em leilao judicial esta RS 290.000,00.

Sao Paulo, 19 de dezembro de 2025.

Fatsicio Ostindeo @Mm

Patricio Orlando Figueroa Pinto

Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F
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Assinaturas

@ Patricio Orlando Figueroa Pinto.

CPF: 052.635.588-30 Dleboes Crlnis 5o

Assinou como corretor de imoveis em 19 dez 2025 as 17:18:29
Patricio Orlando Figueroa Pinto.

Log

19 dez 2025, 17:12:09 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento nimero 38357794-f27b-4974-b9a0-b633bc26eb45. Data
limite para assinatura do documento: 24 de janeiro de 2026 (11:05). Finalizagdo automatica apos
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

19 dez 2025, 17:14:12 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
orlando.imoveis26@hotmail.com para assinar como corretor de imoveis, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagao do signatario: nome completo
Patricio Orlando Figueroa Pinto. e CPF 052.635.588-30.

19 dez 2025, 17:14:12 Operador com email comercial@avantiavaliacoes.com.br na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou o signatario orlando.imoveis26@hotmail.com para rubricar as paginas
1.2,3.

19 dez 2025, 17:18:29 Patricio Orlando Figueroa Pinto. assinou como corretor de iméveis. Pontos de autenticacao:
Token via E-mail orlando.imoveis26@hotmail.com. CPF informado: 052.635.588-30. Assinatura
manuscrita com hash SHA256 prefixo f380b1(...), vide anexo manuscript_19 dez 2025, 17-18-
00.png. Rubricou as paginas 1,2,3. IP: 167.249.25.202. Localizagao compartilhada pelo
dispositivo eletrénico: latitude -25.0051275 e longitude -47.9351798. URL para abrir a localizacdo
no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.1361.1
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

19 dez 2025, 17:18:30 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagcdo automatica apds a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
38357794-f27b-4974-b9a0-b633bc26eb45.
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ICP Documento assinado com validade juridica.
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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° 38357794-f27b-4974-b9a0-b633bc26eb45, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

Anexos

Patricio Orlando Figueroa Pinto.
Assinou o documento enquanto corretor de iméveis em 19 dez 2025 as 17:18:29

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo f380b1(...)

Fitsicio Oslnde Fgm

Patricio Orlando Figueroa Pinto.
manuscript_19 dez 2025, 17-18-00.png
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