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Patricio Orlando Figueroa Pinto

Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

PARECER TECNICO DE AVALIACAQO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imovel residencial

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

Solicitante

O presente instrumento foi solicitado por “Sergio Luiz Pereira Rego”

Descricao do imovel

Lote de formato irregular para uso residencial sob n°6 da quadra 11, situado na Rua Padre
Eugénio, Jacarei — SP, a localizagdo ndo possui numeragao especifica. Situado dentro do atual
Condominio Bosque dos Manacais.

Inscrito no Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Jacarei/SP, sob matricula de
nimero 85.443.

Localizado em rua pavimentada e com fornecimento energia elétrica, rede de dgua e esgoto.
Coleta de lixo e infraestrutura bésica.

O bairro conta com comércios préoximos e facil acesso as principais vias da cidade via
transporte publico ou veiculo préprio. Préximo a restaurantes, supermercados, farmécias e
padaria.

O lote de n°6 esta localizado na quadra 11, no loteamento fechado denominado “Jardim
Central Park”. Lote com drea de aproximadamente 245,12m?, com 1,50m em linha reta para
rua treze. 14,14m em uma curvatura convexa a direita com raio de 9m para a confluéncia da
rua treze com a rua quinze.

Embora nio haja averbacdo na matricula do imével que mencione sobre sua construgdo, é do
conhecimento do condominio que hd um imével construido dentro do terreno. Porém, ndo foi
possivel acessar a area interna do condominio para realizar sua avaliacdo presencialmente e
obter informagdes sobre as caracteristicas da constru¢do, portanto, utiliza-se o método
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
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comparativo para atribuir um valor adequado ao imével em questdo, considerando andncios
publicitarios de terrenos no mesmo condominio sem constru¢do alguma, somado ao valor
médio de im6veis construidos na mesma localizacao.

Foto da fachada do condominio

Avaliacao

Levando em consideracdo que nao foi possivel avaliar pessoalmente a situagdo da parte interna
do imével, fundamento esta avaliacdo de acordo com o comparativo de ofertas de imoéveis
semelhantes na regido, considerando a possivel auséncia de benfeitorias necessarias e eletivas.

Concluo que atualmente o valor para venda em leildao judicial esta entre R$ 790.000,00 e
R$ 800.000,00.

Sao Paulo, 09 de julho de 2022.

Clicksign
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@ Patricio Orlando Figueroa Pinto
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Assinou em 13 jul 2022 as 11:14:32

Log

13 jul 2022, 10:28:55 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento numero d85533d6-c5a3-43d5-a343-944e70f77488. Data
limite para assinatura do documento: 12 de agosto de 2022 (10:27). Finalizagdo automatica apos
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

13 jul 2022, 10:28:57 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, com os pontos de autentica¢do: telefone celular
(via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita. Dados informados
pelo Operador para valida¢do do signatario: nome completo Patricio Orlando Figueroa Pinto,
CPF 052.635.588-30 e Telefone celular ******%9939, com hash prefixo 1b274a(...).

13jul 2022, 11:14:33 Patricio Orlando Figueroa Pinto assinou. Pontos de autentica¢do: telefone celular ****#***9939
(via token), com hash prefixo 1b274a(...). CPF informado: 052.635.588-30. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo 8d30d1(...), vide anexo 13 jul 2022, 11-14-32.png. IP: 167.249.25.141.
Componente de assinatura versdo 1.306.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

13jul 2022, 11:14:33 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
d85533d6-c5a3-43d5-a343-944e70f77488.
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Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® d85533d6-c5a3-43d5-a343-944e70f77488, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Sergio Luiz Pereira Rego

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 Resolu¢gdo COFECI 1066/2007 e o Ato Normativo 001/2011.

LOCALIZACAO

De acordo com a matricula: Rua Padre Eugénio, Jacarei — SP (sem numeracéo especifica)
Dentro do loteamento denominado “Jardim Central Park”, atual “Condominio Bosque dos
Manacas”.

i

Area interna da entrada do condominio

Clicksign 1a604d45-7e19-476a-a358-46d5da1a9ad7
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

CARACTERISTICAS

Registrado no Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Jacarei/SP, sendo a matricula do
lote sob numero 85.443. Lote de formato irregular, com &rea privativa de 245,12m?, 14,14m em
uma curvatura convexa a direita com raio de 9m para a confluéncia da rua 13 com a rua 15.

Lote de n®6, localizado quadra 11, pertencente ao loteamento “Jardim Central Park”.

Localizado na Rua Padre Eugénio, Jacarei — SP. O mesmo ndo possui numeragao especificada
na matricula.

Nao ha informagbes documentais sobre sua respectiva construcdo, embora exista um imével
construido no terreno.

Lote localizado em via pavimentada, em condominio que possui toda infraestrutura de energia,

agua, esgoto e coleta de lixo. Condominio com infraestrutura de lazer, conforto e seguranca.
Proximo a comércios diversos, farmacias, padarias, supermercados.

PESQUISA DE MERCADO

» Referéncia 01: Tereno com area total de 212m2 e com 195m?2 de area construida
localizado no mesmo Condominio Bosque dos Manacas.
Anunciado a venda por R$ 901.000,00;

» Referéncia 02: Tereno com area total de 210m?2 e com 200m?2 de area construida
localizado no mesmo Condominio Bosque dos Manacas.
Anunciado a venda por R$ 900.000,00;

» Referéncia 03: Tereno com area total de 200m?2 e com 160m?2 de area construida
localizado no mesmo Condominio Bosque dos Manacas.
Anunciado a venda por R$ 880.000,00;

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIRGILIO PEREIRA REGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2023 as 18:086 , sob o nimero WJCI23700926300
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

AVALIO

v Valor patrimonial R$ 840.000,00 (Oitocentos e quarenta mil reais)

Para as conclusdes do presente parecer, foram usados calculos em funcao da area do terreno e
sua respectiva construgdo em relagdo ao mercado, pesquisa local das alienagées mais recentes
e estado de conservagao incerto do imoével em questéo, visto que nao foi avaliado internamente.

Sao Paulo, 07 de julho de 2022
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13jul 2022, 10:30:23 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 criou este documento ndmero 1a604d45-7e19-476a-a358-46d5da1a9ad7. Data
limite para assinatura do documento: 12 de agosto de 2022 (10:29). Finalizagdo automatica apos
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

13jul 2022, 10:30:24 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
tatiape27@gmail.com, para assinar, com os pontos de autentica¢do: telefone celular (via token);
Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita. Dados informados pelo Operador
para validacdo do signatario: nome completo Tatiane Raymundo, CPF 335.567.168-10 e Telefone
celular #******5001, com hash prefixo 031387(...).

13 jul 2022, 10:55:09 Tatiane Raymundo assinou. Pontos de autenticacao: telefone celular *******5001 (via token),
com hash prefixo 031387(...). CPF informado: 335.567.168-10. Assinatura manuscrita com hash
SHA256 prefixo 5e3870(...), vide anexo 13 jul 2022, 10-55-09.png. IP: 187.182.18.224.
Componente de assinatura versdo 1.306.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

13 jul 2022, 10:55:10 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
1a604d45-7e19-476a-a358-46d5da1a9ad7.

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

Em 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° 1a604d45-7e19-476a-a358-46d5da1a9ad?7, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imével residencial
Conforme Lei n? 6530/78, Resolucdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n? 001/11.

IMOVEL: Rua Padre Eugénio, Jacarei — SP

2022

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 Avaliagdo Mercadoldgica foi solicitado por loteamento “Sergio
Luiz Pereira Rego”.

1.2 Finalidade

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

2. COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em
seu artigo 392, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdo na
compra, venda, permuta e locacdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao
imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolugdo do COFECI n? 1066/2007, que
estabelece nova regulamentagdo para a elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica, em atencdo ao seu artigo 42, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual
é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacgdo
do valor de comercializagdo de um imovel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos,
0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 62, o qual versa que “A
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de
Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Iméveis”.

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI, notadamente
a Resolu¢do-COFECI n? 1066/2007 e o Ato Normativo n2 001/2011.

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. IMOVEL AVALIANDO

3.1 Descri¢ao do imével

Um lote de terreno de formato irregular, de uso residencial sob n2 6 da quadra 11, situado a
Rua Padre Eugénio, Jacarei — SP. Imdvel registrado na matricula n2 85.443, do Oficial de Registro
de Imdveis da Comarca de Jacarei, SP. Na ficha de matricula o lote ndo possui numeragao em
sua localizacdo, a Unica especificacdo é: Um loteamento fechado denominado “Jardim Central
Park”. Atualmente denominado como “Condominio Bosque dos Manacas”.

O lote esta localizado sob n2 6 da quadra 11 — com &rea total de 245,12m?, medindo um metro
e cinquenta centimetros em linha reta para a rua 13, com mais quatorze e quatorze centimetros
em linha curva convexa a direita com raio de nove metros, para a confluéncia da rua 13 com a
rua 15.

O terreno estd localizado no meio da quadra. Condominio conta com entrada veicular e de
pedestres. Possui fornecimento de dgua, energia elétrica e gds encanado. Em via pavimentada,
com coleta de esgoto e lixo. Bairro conta com diversos comércios, padaria, supermercado,
farmdcia.

4. RELATORIO FOTOGRAFICO

Entrada do empreendimento.

W

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. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O referido imével fica préximo a Avenida Pensilvania, a cerca de 5 minutos do Centro de Jacarei.

Também conta com todas as benfeitorias publicas necessdrias, como: rede de dgua e esgoto,
eletricidade domiciliar, pavimentacdo, coleta de lixo, telefone, correio e transporte coletivo
proximo. Proximo a padarias, supermercado, agougue e comércios.

5.1 Mapa de localizagao

Six’s Hotel

Jacarei @ : q' N
Maraitaea Jacarei Shopping Center
JARDIM i Claro Loja @ acarei shopping
MARISTER Propria Jacarei

Sy, — ==Y Condominic

JARD

6. 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 consideragcdo as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, para compara-los com o imével em avaliagdo. A partir da ponderagao dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imovel.
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7. PESQUISA DE MERCADO

A determinagdo do valor do imével em avaliagao, foi realizada pela comparagdo 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.

7.1 Referéncia 01

Lote com 212m?, contendo 200m? de &rea construida, no mesmo Condominio Bosque dos
Manacas.

Anunciado a venda por RS 900.000,00 (Novecentos mil reais);

7.2 Referéncia 02

Lote com 200m?, contendo 148m? de &rea construida, no mesmo Condominio Bosque dos
Manacas.

Anunciado a venda por RS 890.000,00 (Oitocentos e noventa mil reais);

7.3 Referéncia 03

Lote com 200m?, contendo 190m? de &rea construida, no mesmo Condominio Bosque dos
Manacas.

Anunciado a venda por RS 850.000,00 (Oitocentos e cinquenta mil reais);

8. ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES

Apesar da semelhanca dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessarias
aplica¢Oes de calculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas para a
conclusao apresentada.
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9. CONCLUSAO

Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imdveis com elementos e
caracteristicas compardveis e por meio do tratamento técnico e ponderagGes 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 flutua¢des 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 Avaliagdo Mercadoldgica.

Atribuo ao imével o valor de RS 840.000,00 (Oitocentos e quarenta mil reais).

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacées dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinacao 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 Avaliacdo
Mercadoldgica.

Guarulhos, 11 de julho de 2022.
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10. ANEXOS

11.1. 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 Imdveis

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane.ape27@gmail.com

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

e Experiéncia na area imobilidria desde 2018

e Formada Perita Judicial pelo COFECI em 2019

e Graduada em Negdcios Imobilidrios pela Anhembi Morumbi em 2021

e Formada em Avaliagao de Imdveis pelo COFECI em 2021

e Pds-Graduanda em Direito Imobilidrio pela FMU, previsdao de término inicio de
2022
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https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=4...

DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo

Descricao do calculo

Valor Nominal

Indexador e metodologia de
calculo

Periodo da correcao

R$ 412.500,00
TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério més cheio.

Dezembro/2022 a Janeiro/2026

1127

Dados calculados

Fator de correcao do periodo dias 1,142958

Percentual correspondente 13112 14,295750 %

Valor corrigido para _

01/01/2026 (=) R$ 471.469,97

Sub Total (=) R$ 471.469,97
Valor total (=) R$ 471.469,97

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 412.500,00
Data inicial 01/12/2022
Data final 01/01/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de calculo

Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final

Variagao do periodo

01/12/2022 01/01/2023 0,6900 (%)
01/01/2023 01/02/2023 0,4600 (%)
01/02/2023 01/03/2023 0,7700 (%)
01/03/2023 01/04/2023 0,6400 (%)
01/04/2023 01/05/2023 0,5300 (%)
01/05/2023 01/06/2023 0,3600 (%)
01/06/2023 01/07/2023 -0,1000 (%)
01/07/2023 01/08/2023 -0,0900 (%)
01/08/2023 01/09/2023 0,2000 (%)
01/09/2023 01/10/2023 0,1100 (%)
01/10/2023 01/11/2023 0,1200 (%)
01/11/2023 01/12/2023 0,1000 (%)
01/12/2023 01/01/2024 0,5500 (%)
01/01/2024 01/02/2024 0,5700 (%)
01/02/2024 01/03/2024 0,8100 (%)
01/03/2024 01/04/2024 0,1900 (%)
01/04/2024 01/05/2024 0,3700 (%)
01/05/2024 01/06/2024 0,4600 (%)
01/06/2024 01/07/2024 0,2500 (%)

Valor
415.346,25
417.256,84
420.469,71
423.160,72
425.403,47
426.934,92
426.507,99
426.124,12
426.976,37
427.446,05
427.958,98
428.386,94
430.743,06
433.198,29
436.707,20
437.536,94
439.155,82
441.175,94
442.278,87
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Acréscimos de juro, multa e honorarios

01/07/2024 01/08/2024
01/08/2024 01/09/2024
01/09/2024 01/10/2024
01/10/2024 01/11/2024
01/11/2024 01/12/2024
01/12/2024 01/01/2025
01/01/2025 01/02/2025
01/02/2025 01/03/2025
01/03/2025 01/04/2025
01/04/2025 01/05/2025
01/05/2025 01/06/2025
01/06/2025 01/07/2025
01/07/2025 01/08/2025
01/08/2025 01/09/2025
01/09/2025 01/10/2025
01/10/2025 01/11/2025
01/11/2025 01/12/2025
01/12/2025 01/01/2026
Sub Total
Valor total

0,2600 (%)
0,1900 (%)
0,1300 (%)
0,5400 (%)
0,6200 (%)
0,3400 (%)
0,1100 (%)
1,2300 (%)
0,6400 (%)
0,4300 (%)
0,3600 (%)
0,2600 (%)
0,3300 (%)
-0,1400 (%)
0,4800 (%)
0,1800 (%)
0,2000 (%)
0,2500 (%)

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=4...

443.428,79
444.271,31
444.848,86
447.251,04
450.023,99
451.554,07
452.050,78
457.611,01
460.539,72
462.520,04
464.185,11
465.391,99
466.927,78
466.274,09
468.512,20
469.355,52
470.294,23
471.469,97

R$ 471.469,97
R$ 471.469,97
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