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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Residencial Estancia das Flores.

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

LOCALIZACAO: Rua Turvolandia, n° 615, Vila Nova Bonsucesso, Guarulhos/SP

AREA INTERNA DO CONDOMINIO

b : \ -

CARACTERISTICAS

Trata-se do apartamento n° 31, localizado no 3° andar da Torre 05, no condominio "Estancia das
Flores", registrado no Registro de Imdveis de Guarulhos-SP, sob a matricula n® 133.651.

O imével possui uma area privativa de 39,610 m?, area comum de 5,710 m?, totalizando uma area
de 45,320 m?, além de contar com uma area comum descoberta de 33,818 m2.

O condominio esta situado em uma rua pavimentada e dispde de infraestrutura completa,
incluindo fornecimento de energia elétrica, rede de agua e esgoto, coleta de lixo e demais servigos
basicos. A localizagao oferece proximidade a diversos comércios e facil acesso as principais vias
da cidade, tanto por transporte publico quanto por veiculo proprio.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PASSOS GAMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 10:15 , sob o nimero WGRU25701796396

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043571-16.2020.8.26.0224 e cAdigo 489DwI8d.
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

PESQUISA DE MERCADO

» Referéncia 01: Apartamento com 40m?, localizado no mesmo Residencial Estancia das
Flores, Guarulhos.
Anunciado a venda por R$ 200.000,00;

» Referéncia 02: Apartamento com 39m?, localizado no mesmo Residencial Estancia das
Flores, Guarulhos.
Anunciado a venda por R$ 212.000,00;

» Referéncia 03: Apartamento com 40m?, localizado no mesmo Residencial Estancia das
Flores, Guarulhos.
Anunciado a venda por R$ 200.000,00;

AVALIO

v Valor patrimonial R$ 190.000,00 (Cento e noventa mil reais)

Para as conclusdes deste parecer, foram utilizados calculos baseados na area do terreno e sua
respectiva constru¢do em comparagao com o mercado, bem como pesquisa local das alienagdes
mais recentes. Também foi considerado o estado de conservagao incerto do imovel, uma vez que
nao foi possivel avalia-lo internamente.

Guarulhos, 13 de setembro de 2024

Documento assinado digitalmente
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliagcao de imovel Residencial

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

IMOVEL: Rua Turvélandia, 615, Jardim Presidente Dutra

Guarulhos — Sao Paulo

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 Avaliacdo Mercadoldgica foi solicitado pelo condominio Estancia
das Flores.

1.2 Finalidade

Este documento tem como objetivo avaliar o imével descrito a seguir e determinar seu valor de
mercado para venda.

2. IMOVEL AVALIANDO

2.1 Descri¢cdo do imovel

Trata-se de um apartamento localizado no "Condominio Estancia das Flores", situado no bairro
Jardim Presidente Dutra, na cidade de Guarulhos, SP. O imével esta registrado sob a matricula
n2 133.651 no 12 Registro de Imdveis de Guarulhos - SP.

O apartamento, identificado como n? 31, esta localizado no 32 andar, ou 42 pavimento, da Torre
05 do referido condominio. Possui uma area privativa de 39,61 m? e uma area comum de 5,71
m?, totalizando uma area construida de 45,32 m2. Além disso, consta na matricula uma area
comum descoberta de 33,82 m2.

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 RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista aérea

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O condominio dispGe de toda a infraestrutura publica necessaria, incluindo: rede de agua e
esgoto, fornecimento de eletricidade, pavimentagdo, coleta de lixo, telefonia, servico de
correios e transporte coletivo nas proximidades. Além disso, oferece facil acesso a Avenida Papa
Jodo Paulo |, Avenida Paschoal Thomeu e Rodovia Presidente Dutra.

4.1 Mapa de localizagdo
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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 Avaliacdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”.

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

6 PESQUISA DE MERCADO

A determinagdo do valor do imével em avaliagdo, foi realizada pela comparacdo no mercado de
outros 3 (trés) imdveis 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 Estdncia das Flores, com 38m? de area
construida.

Anunciado a venda por RS 190.000,00 (Cento e noventa mil reais);

6.2 Referéncia 02

Apartamento, também localizado no Residencial Estdncia das Flores, com 40m? de area
construida.

Anunciado a venda por RS 210.000,00 (Duzentos e dez mil reais);

6.3 Referéncia 03

Apartamento, também localizado no Residencial Estdncia das Flores, com 39m? de area
construida.

Anunciado a venda por RS 205.000,00 (Duzentos e cinco mil reais);

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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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 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 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 determinac¢ao do valor levando em consideragdo as
diversas tendéncias e flutuagdes 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.

Atribuo ao imével o valor de RS 190.000,00 (Cento e noventa mil reais).

Documento assinado digitalmente
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

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

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane.ape27@gmail.com

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 Negocios Imobiliarios pela Anhembi Morumbi em 2021

Formada em Avaliagao de Iméveis pelo COFECl em 2021

Pés-Graduanda em Direito Imobiliario pela FMU, previsdo de término inicio de
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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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Iméveis
CRECI 140035-F

PARECER TECNICO DE AVALIACAQ
MERCADOLOGICA

Avaliacdo de imovel residencial

Fachada do condominio

LAUDO DE AVALIACAO N° 133/2024

Endereco do imdvel: Rua Turvolandia, 615 — Apto 31 Torre 05
Vila Nova Bonsucesso
Guarulhos/SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO PASSOS GAMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 10:15 , sob o nimero WGRU25701796396
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

Solicitante

O presente instrumento foi solicitado por Estancia das Flores.

Objetivo

Determinar o valor de mercado do imédvel abaixo relacionado.

Descri¢cio do imovel

Trata-se de um apartamento localizado no empreendimento denominado "Residencial Estancia
das Flores", registrado sob a matricula n° 133.651. O empreendimento estd situado na Rua
Turvolandia, n® 615, Vila Nova Bonsucesso, Guarulhos/SP, inscrito no 1° Registro de Imoveis
de Guarulhos-SP.

O apartamento em questao esta identificado com o numero 31, na Torre 05, e possui uma area
privativa de 39,610 m?, area comum de 5,710 m?, totalizando uma area de 45,320 m?. Além
disso, dispoe de 33,82 m? de area comum descoberta.

Nao foi possivel acessar a area interna do imovel para realizar uma avaliacdo presencial.
Portanto, foi utilizado o método comparativo de mercado para estimar o valor adequado, com
base em antncios de imoveis semelhantes.

Imoveis referenciais

— Referéncia 01:

Apartamento com 2 dormitorios a venda, 38 m2 por R$ 180.000,00 -
Vila Nova Bonsucesso - Guarulhos/SP

Sobre apartamento com 38 m2 a venda em Guarulhos - SP

1 38m =] 13 X ko

. T i o, A o Ty
L Area Utll < 'USITOS 1Banheiro 1Vaga  Aceilapel
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

— Referéncia 02:

Apartamento com 2 dormitorios a venda, 40 m2 por R$ 212.000,00 -
Vila Nova Bonsucesso - Guarulhos/SP

Sobre apartamento com 40 m2 a venda em Guarulhos - SP

=1 4D m B 40 m 5‘?.'. ﬁ;ﬁ‘ an @

L Area (il & Areatotal Z2Quartos  [Banheiro 1Vaga  Aceita pet

— Referéncia 03:

Apartamento alugado com 2 dormitorios a venda, 40 m2 por RS
192.000 - Vila Nova Bonsucesso - Guarulhos/SP

Sobre apartamento com 40 m2 a venda em Guarulhos - SP

1 40m 1 40m = & 5! 4

l_ Area Ut m Areatotal 2 Quartos I Banhsiro IWaga  Aceita pet

Avaliacao

A presente avaliagdo foi realizada em conformidade com a Lei n® 6.530/78, a Resolugdo
COFECI n° 1.066/07 ¢ o Ato Normativo COFECI n° 001/11. Considerando que nao foi
possivel realizar a inspecao presencial da parte interna do imoével, esta avaliagao baseia-se no
método comparativo, utilizando ofertas de imoveis semelhantes na regido. Foram também
consideradas as possiveis auséncias de benfeitorias essenciais e opcionais no imovel avaliado.

Concluo que atualmente o valor do imdvel é R$ 182.000,00.

Sdo Paulo, 11 de setembro de 2024.
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