PARECER OPINATIVO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA

by

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 regidao, bem como a sua localizacao, infraestrutura,
zoneamento, idade do condominio, entre outros aspectos, pelo que, avalia-se da
seguinte forma:

1. Descrigao do Imoével: Terreno em area industrial com area total de 45.877,45 m?>,
localizado na Avenida dos Trabalhadores, S/N, Jardim Marilia, Salto — SP.
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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 habilitagao 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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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. Identificagcao do imédvel: Imoével cadastrado sob o n® de matricula 22417 no
Cartério de Registro de
01.04.0286.0010.0001.

Imoéveis de Salto - SP. Inscrigdo municipal n°

LIVRON.9"27- "REGISTRO GERAL Registro de Imoveis-Comarca de Salto-SP
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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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3. Pesquisa de mercado:

Ref. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-das-nacoes-
bairros-salto-18000m2-venda-RS5500000-id-2798226047/?source=ranking%2Crp
Area util: 18.000 m? | Valor do m?*: R$305,55/m? | Valor anunciado: R$ 5.500.000

Ref. 2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-24200-m-por-
r$-4.285.000-00-distrito-
3006408649.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
NA&n_pg=1&n_pos=23

Area util: 24.200 m? | Valor do m?*: R$ 177,06/m? | Valor anunciado: R$ 4.285.000

Ref. 3 https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/area-distrito-industrial-

salto-14479666067lis=listing_1100
Area util: 39.688 m? | Valor do m*: R$ 151,68/m? | Valor anunciado: R$ 6.020.000

4. Valor do metro quadrado com base nessas informacgées: R$ 211,43 (duzentos
€ onze reais e quarenta e trés centavos), portanto:

5. Valor avaliado: R$ 9.700.000,000 (nove milhées e setecentos mil reais).

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

Sao Paulo, 29 de outubro de 2025.

%‘

Mariana das Dores Mitt
CRECI-SP n°267685-F
CNAI n°© 051332

Mariana Mitt
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Assinaturas

@ Mariana Mitt
CPF: 418.525.398-28

Assinou em 29 out 2025 as 11:46:39

Mariana Mitt
Log
29 out 2025, 11:45:55 Operador com email mittmariana@gmail.com na Conta 16a2d766-6fed-48c9-8263-
d26b27b0a9b0 criou este documento numero cf04ec16-b699-4752-9ad1-17442b158278. Data
limite para assinatura do documento: 28 de novembro de 2025 (11:45). Finalizagao automatica
apds a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.
29 out 2025, 11:46:14 Operador com email mittmariana@gmail.com na Conta 16a2d766-6fed-48c9-8263-

d26b27b0a9b0 alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 24
de janeiro de 2026 (11:23).

29 out 2025, 11:46:14 Operador com email mittmariana@gmail.com na Conta 16a2d766-6fed-48c9-8263-
d26b27b0a9b0 adicionou a Lista de Assinatura:
mittmariana@gmail.com para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
Mariana Mitt e CPF 418.525.398-28.

29 out 2025, 11:46:39 Mariana Mitt assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail mittmariana@gmail.com. CPF
informado: 418.525.398-28. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 83c046(...), vide
anexo manuscript_14 out 2025, 20-00-11.png. IP: 189.120.75.218. Componente de assinatura
versdo 1.1332.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

29 out 2025, 11:46:39 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
cf04ec16-b699-4752-9ad1-17442b158278.
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PARECER OPINATIVO MERCADOLOGICO DE IMOVEL

O imével avaliado é um terreno industrial, com 45.877.45 m? de area total, conforme
matricula n® 22417, do Cartério de Registro de Imoveis de Salto -SP, situado na Avenida dos
Trabalhadores, S/N, Jardim Marilia, Salto — SP (Entre a margem esquerda do Rio Jundiai, a Estrada

de Ferro e a Praca Alvaro Guiio).

Imoveis referenciais comparativos:

1. https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-nova-baitros-salto-20400m2-venda-
RS7000000-id-2817033126/
Valor Area Valor do m?

R$7.000.000 20.400 m? R$ 343,13

2. https:/ /www.vivareal.com.btr/imovel/lote-terreno-distrito-industrial-bairros-salto-39688m2-
venda-RS6020000-id-2846121028 /?source=ranking%2Crp
Valor Area Valor do m?
R$ 6.020.000 39.000 m? R$ 154,35

3. https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-santa-cruz-bairros-salto-20000m2-
venda-RS2500000-id-2503846383/
Valor Area Valor do m?
R$ 2.500.000 20.000 m? R$ 125,00

Considerando as caracteristicas do imovel quanto a localiza¢ao, metragem e média de

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

Valor médio do m? R$ 207,49
Valor de mercado: R$ 9.520.000,00

(nove milhdes, quinhentos 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.

Sio Paulo, 29 de outubro de 2025.

Tebfilo de Sousa Barbosa
CRECI/SP n° 242108
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Log

29 out 2025, 11:46:56 Operador com email mittmariana@gmail.com na Conta 16a2d766-6fed-48c9-8263-
d26b27b0a9b0 criou este documento nimero 63c81ae3-59db-4de4-9c09-f503478953e5. Data
limite para assinatura do documento: 28 de novembro de 2025 (11:46). Finalizagao automatica
apds a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

29 out 2025, 11:47:31 Operador com email mittmariana@gmail.com na Conta 16a2d766-6fed-48c9-8263-
d26b27b0a9b0 adicionou a Lista de Assinatura:
barbosateo2016@gmail.com para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticagao: Token via E-mail; Nome Completo; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagdao do signatario: nome completo
Tedfilo de Sousa Barbosa.

29 out 2025, 12:09:55 Tedfilo de Sousa Barbosa assinou. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
barbosateo2016@gmail.com. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 3a4f66(...), vide
anexo manuscript_29 out 2025, 12-09-41.png. IP: 187.37.15.124. Componente de assinatura
versao 1.1332.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

29 out 2025, 12:09:56 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
63c81ae3-59db-4de4-9c09-f503478953e5.
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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 dos Trabalhadores, S/N, Jardim Marilia, Salto — SP
Tipo: Terreno em area industrial

Areatotal: 45.877,45 m?

Matricula: 22417 do CRI de Salto-SP

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, padrado

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

Elementos comparativos:

Referéncias Link Valor do m?
Ref. 1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/ R$227,27
area-a-venda-em-distrito-industrial-ii-

3000890284.html?n_src=Listado&n_exp=perso
nalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=1

Ref. 2 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote- R$241,73
terreno-centro-bairros-salto-de-pirapora-
24200m2-venda-RS5850000-id-
2826494541/?source=ranking%2Crp

Ref. 3 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote- R$154,35
terreno-distrito-industrial-bairros-salto-
39688m2-venda-RS6020000-id-
2846121028/?source=ranking%2Crp

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

aproximadamente RS 9.530.000,00 (nove milhdes, quinhentos e trinta mil reais), considerando

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO SILVA GATTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 16:58 , sob o nimero WSLO25700707705
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CRECI/SP n2 262067

Por fim, declaro que este parecer opinativo foi elaborado com base em informacdes
Murilo Rocha Silva dos Santos

disponiveis no momento da analise e encontra respaldo legal no Artigo 32 Lei n.2 6.530/1978.
Sao Paulo, 29 de outubro de 2025.
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Calculo de Atualizagao Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP

Valor (somente nimeros): RS 123.460,04

Data inicial: 8/2004

Data de atualizagao: 1/2024

Valor atualizado: RS 356.542,84

O valor R$ 123.460,04 de 8/2004 atualizado até 1/2024 é RS 356.542,84.

* Sistema meramente informativo nao valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de calculos judiciais

Observacao |

Os fatores de atualizagdo monetaria estao disponiveis desde Out/1964 até o més e
ano atual.

Observacao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicagédo dos seguintes
indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN
Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN
Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata"
Fev/89 42,72% (conforme STIJ, indice de Jan/89)
Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)
Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)
Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)
Ago/94 a Jul/95 [PC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que,
Ago/95 em diante com relagdo a aplicacdo da deflagao, a

matéria ficara "sub judice"



Observacgao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizacao Monetaria dos Débitos Judiciais, em
cumprimento ao que ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice
de 10.14%, relativo ao més de Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informacgdes complementares sobre a aplicacdo da tabela poderdo ser obtidas no
DEPRE 3 - Divisao Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua
dos Sorocabanos, n°® 680, telefone 6914-9333.

Observagoes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo
(NCz$), com exclusdo de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCzS 6,17 (Seis
Cruzados Novos e Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de corregao para o més de Janeiro de 1989 deve ser
de 42.72%, conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n°® 1895) e
n° 43.055-0-SP (disponivel em nossa biblioteca para consulta)

[l - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo,
gerando o indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com
decisdo do STJ - Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p.
43, os indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova
orientagao da Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a
substituicdo da TR de Fevereiro de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de
Fevereiro de 1991 (21.87%)



