PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Interessado

Condominio do Edificio MONT LOUIS

Proprietarios do imovel

PROCION PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

DP ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Finalidade do parecer

A finalidade do presente estudo é a determinacao do valor
de mercado do imdével aqui apresentado.

Imovel Avaliado

Apartamento n2 32, situado no 32 andar, do Edificio Mont Louis,
torre Unica, 14 unidades tipo, 2 coberturas, duas unidades por andar,
localizado a Avenida Barao de Melgaco n?2 424 — Real Parque
cep: 05684-030.

CRISTINA DE SOUZA FRANCISCO
Corretora de Imodveis
CRECI n? 166.653-F — Sdo Paulo
Tel. (11) 9 3225 4257 — e-mail: crisouzafco@hotmail.com
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Ao Condominio do Edificio Mont Louis

Eu, Cristina de Souza Francisco,
corretora de imoveis,
com registro no CRECI, sob o n2 166.653-F, domiciliada a Estrada Sao
Francisco, 1850 ap. 122D, Parque Tabodo, Taboao da Serra, SP.

Venho apresentar-lhe o presente:

Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que requlamenta a
profiss@o de Corretores de Imdveis e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Imdveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de
26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U.de 29/11/2007),
que dispbem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboragdo
de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua
forma de elaboragdo.

O imodvel avaliado, propriedade de PROCION PARTICIPACOES
E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,, inscrita no
CNPJ/MF sob n? 52.636.842/0001-38, com sede nesta capital,
na Rua Augusta n? 24445 — 32 andar, conjunto 4-A — Jd. Europa e
DP ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA. Inscrita no CNPJ/MF
sob n? 49.333.404/0001-96, com sede nesta Capital, na Rua do Rocio, 288
Vila Olimpia, Sao Paulo. Encontra-se registrado no 152 Cartério do Registro
de Imdveis de Sao Paulo, matricula 269.807 ficha 01, livro n? 2.

Apartamento n2 32, localizado no 32 andar ou 62 pavimento do EDIFICIO
MONT LOUIS, situado na Avenida Bardao de Melgaco n2 424 - Real Parque -
SP, com area util de 123,72 m? (na qual estd incluida a area de 6,94m?
correspondentes aos terragos do pavimento); a area comum de 58,760m?,
(correspondentes a 2 (duas) vagas para veiculos, indeterminadas,
localizadas na garagem coletiva dos subsolos, e proporcionais as areas de
circulacdo, manobras e demais pertinentes); a area comum de 104,144m?,
(incluido a area de 2,65m?, correspondentes a 01 depdsito individual e
indeterminado localizado no 22 subsolo); e a area total de 286,624m?,
equivalente a uma fragao ideal de 5,9611% no terreno e nas partes de
propriedade e uso comum do condominio.

Cadastrado na Municipalidade sob o0 n2 300.053.0352-1.
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VISTORIA

O proprietdrio ndo permitiu a entrada para vistoria do imovel

O edificio Mont Louis possui 23 anos de construgao.

O estado de conservacao do apartamento 32 pode ser considerado
bom, foram feitos alguns reparos recentes no interior da unidade e
encontra-se habitado.

A unidade possui 3 dormitérios ( 1 suite com banheira e sacada e 2
dormitdrios) , 1 banheiro social, 1 roupeiro, sala de estar com lareira e
sacada, sala de jantar, lavabo, copa e cozinha, area de servico com
dormitério e banheiro, entrada social e de servico. Tubulagcao para ar
condicionado e aquecedor a gas.

Estrutura de lazer: Saldao de Festas, Academia, Sauna, Brinquedoteca e
Piscinas Adulto e Infantil.

Portaria Eletrénica. Dois subsolos de garagem.

Possui localizagao privilegiada em relacao a facilidade de acesso ao
prédio, situa-se em importante via da regido, transporte publico na porta,
conta com grande estrutura de comércio de apoio préxima, com
possibilidade de locomocao a pé.

Area verde preservada, ruas e pracas arborizadas s3o caracteristicas do
Real Parque. Facil acesso aos Shoppings Morumbi, Market Place, D&D e
Cidade Jardim, ao centro empresarial da regiao da Av. Luiz Carlos Berrini, a
agencias bancarias, restaurantes, escolas, hipermercados.

ANALISE MERCADOLOGICA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagao
do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario.

Classificacdo do imodvel: Residencial
Padrao Construtivo Alto. Zona: Mista

Taxa condominial atual RS 1.836,00.
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A pesquisa de mercado permitiu a obtengao de 5 amostras, com
caracteristicas semelhantes, colhidas na mesma regiao do imével:

Area Util | Dormitérios Vagas M2 (RS) Valor (RS)
(m?)
125 3 2 4.870,00 599.000
125 3 2 4878,00 600.000
125 3 2 5.276,00 649.000
125 3 2 5.284,00 650.000
123 3 2 5.528,00 680.000

Fontes de pesquisa: Viva Real, Casa Mineira Imdveis,123i, Loft.

A liquidez do imodvel é boa, existe procura por imoveis nesta regidao com
estas caracteristicas, portanto a comercializagao ocorre em curto espago de
tempo. Ultima unidade vendida no local foi ha, aproximadamente, 3 meses.

O valor médio, do metro quadrado, sugerido para tal imdvel é de
RS 5.167,47 m2.

Conclusao:

Analisando as condi¢cGes gerais do imodvel, localizacao, regiao e
comercializacdao no entorno em imodveis semelhantes, concluo que a
apuracao do justo, real e atual valor de mercado é de:

R$ 635.600,00

@umm e QW%CL\ TICLaCce—

Cristina de/éouzg Francisco
CRECI 166.653-F R.G. 22.904.830-4 / CPF.157.603.578-67

Sao Paulo, 16 de Julho de 2021.
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LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
——MATRICULA FICHA Cadastro Nacional de Serventias n® 11.125-,
269. 807—| |— 001—| Sdo Paulo, 17 de  Julho /d.e 2019
{
-

IMOVEL: Apartamento n°® 32, localizado no 3° an
pavimento do Edificio Mont Louis, situado na
Bardo de Melgago, n° 424, no 30° Subdistrito,
com a area util de 123,72m2., (na gual :

irapuera,
incluida a
area de 6,94m2 ., correspondentes aos terragos do
pavimento): a area comum de 58,760m2., (correspondentes a
2 (duas) wvagas para veiculos indeterminadas, localizadas
na garagem coletiva dos subsolos, e proporcionais as
areas de c¢irculagdo, manobras e demais pertinentes); a
Area comum de 104,144m2., (incluido a Aarea de 2,65m2.,
correspondentes a 01 depédsito individual e indeterminado
localizadoe no 2° subsolo); e a Area total de 286,624m2.,
equivalente a wuma fragdo ideal de 5,9611l% nco terrenc e
nas partes de propriedade e uso comum do condominio.
Cadastrade na Municipalidade sob n°® 300.053.0224~-1 (em
maior area).

PROPRIETARIAS: PROCION PARTICIPAGCOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. , inscrita no CNPJ/MF. sob n®
52.636.842/0001-38, com sede mnesta Capital, na Rua
Augusta, n° 24445, 3° andar, conjunte 4-A, no Jardim
Europa; e, DP ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA. ,
inscrita no CNPJ/MF. sob n°® 49.333.404/0001-96, com sede
nesta Capital, na Rua Piriquita, n® 145, 7° andar,

conjunto 72.

TITULOS AQUISITIVOS: Registrados sob n®s 01 em 07/11/1994
na matricula n°® 137.262; e, 05 de 25/11/1994 na matricula
n® 19.066; (Averbacdes n°s 02 e 06 de 28/08/1995 das
referidas matriculas) ; (Matricula n° 140.534 de
28/08/1995); Registrado sob n° 03 em 26/05/1997 na
referida matricula n° 140.534; e, (Averbagcao n° 06 e

Continua no Verso
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IPTU 2021
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

Cadastro do Imével: 300.053.0352-1

AV BARAO DE MELGACO, 424 - AP 32 E 2 VG

ED MONT LOUIS CEP 05684-030
Imovel localizado na 1? Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacédo:

AV BARAO DE MELGACO, 424 - AP 32 E 2 VG
ED MONT LOUIS CEP 05684-030

Contribuinte(s):

CNPJ 49.333.404/0001-96 D P ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.000 Testada (m): 20,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0597
Area total (m?): 1.000

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 287 Padrao da construcao: 2-D
Area ocupada pela construcao (m?): 689 Uso:; residéncia

Ano da construcao corrigido: 1998

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.351,00

- da construcao: 2.584,00

Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construcao:

Base de calculo do IPTU:

200.854,00

0,00
585.871,00
786.725,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 11/10/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 13/07/2021
Numero do Documento: 2.2021.001961129-2
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Imagens ilustrativas, com caracteristicas semelhantes ao imdvel
em questao. Ndo configura o real estado em que se encontra a

unidade avaliada neste laudo.
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(Proprietdrio ndo permitiu a entrada para vistoria)
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