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 &rea privativa de 42,58 m” e direito a 1
vaga de garagem, localizado na Avenida Montemagno, 3029, apto 17, Vila Formosa,

S&o Paulo - SP, CEP 03379-005.
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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

ZapSign f5614bb6-0cff-4d66-9¢c34-db27248e6f0e. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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2. Identificagcao do imoével: Imdvel cadastrado sob o n® de matricula 358.400 no 9°
Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo. Cadastro de contribuinte na
Prefeitura de Sdo Paulo n°® 303.009.0219-8.

' cNM: 113779.2.0358400-76
WREIN® 2. “RERISTRO 92 OFICIAL DE REGISTRO

. GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL
/‘"""“C“k’j fieha- C6digo(CNS)N® 11.377-9
L 358.400 ( 01 j S3o Paulo, 04 de outubro de 2023 .

IMOVEL:- Apartamento n°® 17, localizada no 2° andar de
CONDOMINIO RESIDENCIAL INCREMENTUM VILA FORMOSA, prédio.
situado na Avenida Montemagno, n°® 3029, no 46° Subdistrite
- VILA FORMOSA, contendo: a 4rea privativa real de
42,580m2; a Area comum construida de 35,137m?; a area total
construida de 77,717m?; a &rea total global de 77,717m?; e
uma fracdo ideal de 5,2789%; correspondend e o direito
ao uso de 01 (uma) das vagas numeradas e@ionamentc
para veiculos, garagem coletiva do edlnf@oo X )

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 303.009.0219-8

Local do Imével:

AV MONTEMAGNO, 3029 - AP 17

VILA FORMOSA CEP 03379-005

Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:
AV MONTEMAGNO, 3029 - AP 17
VILA FORMOSA CEP 03379-005

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 500 Testada (m): 10,00
Area nao incorporada (m?): i} Fragao ideal: 0,0545
Area total (m?): 500
Dados cadastrais da construcdo:
Area construida (m?): 80 Padrdo da construg3o: 2C
Area ocupada pela construg3o (m?): 399 Uso: residéncia
Ano da construgado corrigido: 2023
Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.424,00
- da construgao: 2.396,00
Valores para fins de calculo do IPTU (RS):
- da drea incorporada: 55.531,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgio: 189.764,00
Base de calculo do IPTU: 245.295,00
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3. Pesquisa de mercado:

Ref. 1 https://www.quintoandar.com.br/imovel/895110892/comprar/apartamento-
1-quarto-vila-formosa-sao-paulo
Area util: 40 m? | Valor do m?*: R$ 6.625/m” | Valor anunciado: R$ 265.000

Ref. 2 https://www.quintoandar.com.br/imovel/894961333/comprar/apartamento-
1-quarto-vila-formosa-sao-paulo
Area atil: 30 m? | Valor do m*: R$ 8.333/m? | Valor anunciado: R$ 250.000

Ref. 3 https://www.quintoandar.com.br/imovel/894257786/comprar/apartamento-

2-quartos-vila-formosa-sao-paulo
Area atil: 42 m? | Valor do m?*: R$ 7.619/m? | Valor anunciado: R$ 320.000

4. Valor do metro quadrado com base nessas informacdes: R$ 7.525,66 (por
extenso), portanto:

5. Valor avaliado: R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais).

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

Sao Paulo, 7 de novembro de 2025.

Assinado digitalmente via ZapSign por
Mariana das Dores Mitt
Cévg\ Data 07/11/2025 15:38:26.653 (UTC-0300)
Mariana das Dores Mitt

CRECI-SP n°267685-F
CNAIn®051332
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| PARECER OPINATIVO MERCADOLOGICO DE IMOVEL

O imével avaliado é um apartamento com 42,58 m? de area privativa, conforme matricula
n° 358.400, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sio Paulo, situado na Avenida Montemagno,

3029, apto 17, Vila Formosa, Sao Paulo — SP, CEP 03379-005.

Imoveis referenciais comparativos:

1. https:/ /www.quintoandat.com.br/imovel /895122584 / comprar/apartamento-2-quartos-vila-
formosa-sao-paulo
Valor Area Valor do m?

R$ 349.000,00 42 m? R$ 8.310,00

2. https:/ /www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-sao-paulo-vila-formosa-42m2-RS290000/id-25839442 /
Valor Area Valor do m?

R$ 290.000,00 42 m? R$ 6.904,76

3. https:/ /www.quintoandat.com.btr/imovel /894296464 / comprar/apartamento-1-quarto-vila-
formosa-sao-paulo

Valor Area Valor do m?
R$ 245.000.00 33 m? R$ 7.424,00

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

precos da regiao, avalio o imével quanto ao valor de comercializacio em:

Valor médio do m? R$ 7.546,25
Valor de mercado: R$ 320.000,00

(trezentos e vinte 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, 7 de novembro de 2025.

Assinado digitalmente via ZapSign por
Tedfilo de Sousa Barbosa
Data 07/11/2025 15:46:57.897 (UTC-0300)

Tebfilo de Sousa Barbosa
CRECI/SP n° 242108
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AVALIACAO MERCADOLOGICA IMOBILIARIA

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

mercadoldgica do seguinte imodvel:

Enderego: Avenida Montemagno, 3029, apto 17, Vila Formosa, Sdo Paulo —SP, CEP 03379-
005

Tipo: Apartamento
Area atil: 42,54 m?

Matricula: 358.400 do 92 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.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a- RS 8.309,52
venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-formosa-

RS349000/id-35411849/

Ref. 2 https://www.quintoandar.com.br/imovel/894296464/comp RS 7.424,00
rar/apartamento-1-quarto-vila-formosa-sao-paulo

Ref. 3 https://www.quintoandar.com.br/imovel/895110892/comp RS 6.625,00

rar/apartamento-1-quarto-vila-formosa-sao-paulo

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

aproximadamente RS 317.000,00 (trezentos e dezessete mil reais) considerando uma margem

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

Sdo PaUIO' 7 de novembro de 2025. Assinado digitalmente via ZapSign por
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