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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de lote/terreno

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

Solicitante

O presente instrumento foi solicitado por Associagdo dos Proprietarios Em Reserva Santa Maria
Nature.

Descricao do imével

Um terreno sob matricula n° 166.053 localizado na Rua doze, lote 01 da quadra 17. Acesso
pela Rua Sao Fernando e Av. das Papoluas, denominado condominio Reserva Santa Maria
Nature, dentro do complexo de condominios da Reserva Nature, n°2.501 (Ant. Gleba “R” e
Ant. Fazenda Santa Maria) que fica situado em Jandira - SP. Inscrito no Registro de Imdveis
da Comarca de Barueri — SP.

O terreno em questao tem medidas de 14,06m de frente com a referida Rua Doze divididos em
dois seguimentos 1.50m em linha reta e 12,59 em curva de raio 23m, 45,09m do lado esquerdo
e 50,80m do lado direito, encerrando com area total de 857,71 m?2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2024 as 11:53 , sob o numero WSMP24700197269

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005924-45.2021.8.26.0005 e codigo XIUfFVWEU.
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Fotografia da Fachada principal do Condominio para acesso ao
Reserva Sta Maria Nature.

Entrada principal Entrada do condominio

Avaliacao

Em conformidade com a Resolucao 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 elaboragcdo deste
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado™.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
Mercado Imobilidrio, identificando-se iméveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, para compard-los com o imével em avaliagdo. A partir da ponderacao dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem terreno.

Concluo que atualmente o valor para venda em leildo judicial esta R$ 505.000,00.

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2024.

Clicksign

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2024 as 11:53 , sob o numero WSMP24700197269

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005924-45.2021.8.26.0005 e codigo XIUfVwWEU.
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Documento numero #dbe67526-e66c-4038-b09b-c83e6f0c31d9
Hash do documento original (SHA256): 3e117d18b52810ebf02232fdebf39b681fbb9ad3a9d09d8c5f9ed8e7857eab71

Assinaturas

@ Patricio Orlando Figueroa Pinto
CPF: 052.635.588-30

Assinou como corretor(a) em 30 jan 2024 as 15:42:42
Patricio Orlando Figueroa Pinto

Log

30 jan 2024, 15:38:46 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96c¢c-
6d9e90e90558 criou este documento nimero dbe67526-e66¢-4038-b09b-c83e6f0c31d9. Data
limite para assinatura do documento: 29 de fevereiro de 2024 (15:38). Finalizagdo automatica
apos a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

30 jan 2024, 15:38:47 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 como corretor(a), via E-mail, com os 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 Patricio Orlando
Figueroa Pinto e CPF 052.635.588-30.

30 jan 2024, 15:42:43 Patricio Orlando Figueroa Pinto assinou como corretor(a). Pontos de autenticacdo: Token via E-
mail orlando.imoveis26@hotmail.com. CPF informado: 052.635.588-30. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo 122847(...), vide anexo 30 jan 2024, 15-42-42.png. IP: 167.249.25.130.
Componente de assinatura versao 1.730.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

30 jan 2024, 15:42:43 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
dbe67526-e66¢-4038-b09b-c83e6f0c31d9.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou
9: 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° dbe67526-e66¢-4038-b09b-c83e6f0c31d9, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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Patricio Orlando Figueroa Pinto

Assinou o documento enquanto corretor(a) em 30 jan 2024 as 15:42:42

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 122847(...)
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Associagao dos Proprietarios Em Reserva Santa Maria Nature.

A requerimento do interessado, executei avaliagdo do terreno 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 DO CONDOMINIO: Rua S&o Fernando, acesso pela Av. Papoluas, n°2.501,
Jandira - SP

FOTO DAS AREAS DO CONDOMINIO

Entrada do condominio

Clicksign 41f4dfb4-5cda-41a8-91be-7aaa71bc1c61

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2024 as 11:53 , sob o numero WSMP24700197269

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005924-45.2021.8.26.0005 e codigo r011Do4x.
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Tatiane Raymundo
Corretora de imdveis
CRECI 140624-F

CARACTERISTICAS

Registrado no Registro de Iméveis da Comarca de Barueri - SP. De acordo com a matricula
166.053, se trata de um terreno de niumero 01 localizado na quadra 17, do Residencial Reserva
Santa Maria Nature e conta com 14,06 metros de frente para a rua doze, 1,50m em linha reta e
12,56m em curva de raio 23,00m, lado esquerdo com 45,09 metros e direito com 50,80 metros,
fundos de 23,24 metros, encerrando com area total de 857,71 metros quadrados. Se trata de um
complexo de Condominios bem equipado com diversas opg¢des para o lazer com pragas, estacao
de ginastica, quadra de ténis, quadra poliesportiva, piscina adulto e infantil, quiosque gourmet,
saldo de festas e spa.

Confrontacdes: lote 02, lote 23 e lote 24.

PESQUISA DE MERCADO

> Referéncia 01: Terreno localizado no mesmo Condominio Residencial Reserva Santa
Maria Nature, com 900m2, sem benfeitorias:
Anunciado a venda por R$ 530.000,00;

> Referéncia 02: Terreno localizado no Condominio Reserva Nature, com 778mz2, sem
benfeitorias:
Anunciado a venda por R$ 494.010,00;

AVALIO

v Valor patrimonial R$ 500.000,00 (Quinhentos mil reais)

Para as conclusdes do presente parecer, foram usados calculos em funcéo da area do terreno e
sua respectiva construcdo em relagdo ao mercado, pesquisa local das alienagdes mais recentes
e estado de conservacgao incerto do imoével em questao, visto que nao foi avaliado internamente.

Sao Paulo, 25 de janeiro de 2024

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2024 as 11:53 , sob o numero WSMP24700197269

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005924-45.2021.8.26.0005 e cddigo r011Do4x.
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Documento numero #41f4dfb4-5cda-41a8-91be-7aaa71bc1c61
Hash do documento original (SHA256): 1f8ad0413e209¢c60c016664fba75e64c62c21a4b05bc131bb81d1039eb6bac78

Assinaturas

@ Tatiane Raymundo
CPF: 335.567.168-10

Assinou como corretor(a) em 25 jan 2024 as 15:36:27
Tatiane Raymundo

Log

25 jan 2024, 14:44:06 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96c¢c-
6d9e90e90558 criou este documento nimero 41f4dfb4-5cda-41a8-91be-7aaa71bc1c61. Data
limite para assinatura do documento: 24 de fevereiro de 2024 (14:43). Finalizagdo automatica
apos a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

25 jan 2024, 14:44:06 Operador com email ariane.ape27@gmail.com na Conta ab952d6c-ee20-453d-96cc-
6d9e90e90558 adicionou a Lista de Assinatura:
tatiape27@gmail.com para assinar como corretor(a), via E-mail, com os pontos de autenticacao:
Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validacao do signatario: nome completo Tatiane Raymundo e
CPF 335.567.168-10.

25jan 2024, 15:36:32 Tatiane Raymundo assinou como corretor(a). Pontos de autenticagdao: Token via E-mail
tatiape27@gmail.com. CPF informado: 335.567.168-10. Assinatura manuscrita com hash SHA256
prefixo 0e0daf(...), vide anexo 25 jan 2024, 15-36-27.png. IP: 179.242.250.192. Localizagdo
compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -23.494021791164847 e longitude
-46.54803476391451. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versdo 1.726.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

25 jan 2024, 15:36:33 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
41f4dfb4-5cda-41a8-91be-7aaa71bc1c61.

Icp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios 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° 41f4dfb4-5cda-41a8-91be-7aaa71bc1c61, com os efeitos
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de terreno em condominio fechado

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

IMOVEL: Av. Manacas da Serra - Acesso pela Rua S3o Fernando e
pela Av. Papoluas, n°2.501 - Condominio Reserva Santa Maria
Nature, lote 01 Quadra 17 - Jandira - SP

Sao Paulo, 30 de janeiro de 2024

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 Associacdo dos
Proprietarios Em Reserva Santa Maria Nature.

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 Descri¢cdo do imovel

Terreno localizado no “Residencial Reserva Santa Maria Nature” que fica situado no municipio
de Jandira — SP. Registrado no Registro de Imédveis da comarca de Barueri.

O lote esta identificado na matricula 166.053, como lote n°01 da quadra n°17, medindo 14,06m
em linha reta de frente para a rua “Doze”, 1.50m em linha reta e 12,56m em curva de raio de
23,00m. Para quem olha do lado esquerdo da rua o imdvel tem 45,09m confrontando com o
lote n°02 e do lado direito 50,80m confrontando com Viela 05, os fundos com 23,24m
confrontando com os lotes n2 23 e n2 24; perfazendo uma area total de 857,71m?.

O complexo de condominio conta com varias op¢Ges para o lazer como, pragas, estagdo de
gindstica, sede social, academia, quadra de ténis, quadra poliesportiva, piscina adulto e infantil,
quiosque gourmet, saldo de festas e spa.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2024 as 11:53 , sob o numero WSMP24700197269
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3 RELATORIO FOTOGRAFICO

Entrada Principal Entrada do Cond. Sta Maria Nature
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Administracdo Saldo de festas

Playground Academia ao ar livre

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859

Clicksign 47ba465a-e129-41ac-9b53-9e66bb343766
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Descritivo de lotes

Planta do loteamento

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859

Clicksign 47ba465a-e129-41ac-9b53-9e66bb343766
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢do 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 elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdao as diversas tendéncias e flutua¢Ges do
Mercado Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da ponderagdo dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

6 PESQUISA DE MERCADO

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela comparag¢ao no mercado de
outros 3 (trés) imoveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imdveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

6.1 Referéncia 01
Lote/Terreno no mesmo Residencial Reserva Santa Maria Nature, com 748m?2.

Anunciado a venda por RS 530.000,00 (Quinhentos e trinta mil reais):

https://www.acieraimoveis.com.br/imovel/terreno-de-748-m-reserva-santa-maria-nature-
jandira/TE1586-BBS?from=sale

6.2 Referéncia 02
Lote/Terreno no mesmo Residencial Reserva Santa Maria Nature, com 831m?2.

Anunciado a venda por RS 500.000,00 (Quinhentos mil reais):

https://www.novagranjaviana.com.br/imovel/terreno-de-831-m-reserva-santa-maria-nature-
jandira/TE0438-NGV?from=sale

6.3 Referéncia 03
Lote/Terreno no mesmo Residencial Reserva Santa Maria Nature, com 761m?2.

Anunciado a venda por RS 442.000,00 (Quatrocentos e quarenta e dois mil reais):

https://www.portalraposoimoveis.com.br/imovel/terreno-de-761-m-granja-viana-
jandira/TE1019-POR?from=sale
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7 ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da semelhanca dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessarias
aplica¢Oes de calculos de adequagdo para a correta obtengao 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 determinag¢do 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 Avaliagdao Mercadolégica.

Atribuo ao imével o valor de RS 513.000,00 (Quinhentos e treze mil reais).
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imodveis emissor deste Parecer

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

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane@avantiavaliacoes.com.br

Endereco 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 Imobiliarios pela Anhembi Morumbi em 2021
Formada em Avaliacdo de Imdveis pelo COFECl em 2021
Pés-Graduanda em Direito Imobiliario pela FMU
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