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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

I - DA REGULARIDADE DA AVALIACAO MERCADOLOGICA POR
CORRETORES DE IMOVEIS

Nos termos do Art. 30 da lei 6.530/78, que autoriza o corretor
de imdveis a opinar sobre a comercializacdo imobilidria cumulado com
o Art. 156 do Cddigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a ser
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico,
o Corretor de Imdveis estd habilitado emitir o presente laudo, nos

termos e nas razoes abaixo descritas.

Na avaliacdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de
valor de mercado do imédvel, ndo sendo computadas eventuais avarias,
benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do
imovel, cuja relevancia em apartamentos € reduzida, dada a

conservacao das areas comuns do empreendimento.

Este corretor signatario possui registro regular e ativo junto
ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI/SP, cadastro
no 244.062-F.

Desta maneira, fica comprovada a habilitacdao e possibilidade

de elaboracao do presente laudo.

II - DO IMOVEL

O imdvel avaliando esta registrado sob a Matricula n°® 28.740

do Cartério da Comarca de Mairipora/SP. Trata-se do LOTE
25 QUADRA 01, localizado no Loteamento “Jardins 5 Lagos

de Santa Maria”, nos seguintes termos:

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n@ 244.062-F

1. CARTORIO DE NOTAS E OFICIO DE JUSTICR

COMARCA DE MAIRIPORA -~ 8. 9
REL. ARMANDO CARNBIRO FILHBO

BECRIVAG
(R B LIVRO Nio 2 - REGISTRO GERAL
28..740 oo Mairipor®; 2G de ouiubrpo de 1.99

INCVEL:.. UK TEBRENG URBARO consmtaico pelo LOTE ne25(vinte e
01nco da QUalbRta ne0l{han do - loteamento denominzdy 1
HITAR AZO S DE situado no bairre Pirucais,
ne gte alﬂv¢lto, MUNLolLpio 6. Comarca: de Mairipera, Est.8.Psulo
queasginm ge dascreves. eom- frente para a Rus Quatre, atual .
ALAVEDA DAS HOSAS, onde mede  18,00m3 do lade eaguerdo dg guem
da referida Alauseds olha parap texrreno divide com. o lote: 24&,
onde mede 6£5,00m.4 do lade direito divide com o lote 26, onde
me de 87, Oum., ey noe fundos; confrnnta catparte do Lﬂtc nel8
oude meﬂe 49,00m, , encerrando ume fres total de 2.376,00m2 o
{dois mil, trezenteos ¢ setenta o gols metroyg quauraﬂoa) Ca<-
dastrade na PM. lpcal sob nf04.22.01. 86. /.....:.:.:.:.:.:.:.:.

P e - - A R TIAN il ma

*Trecho da matricula do imovel

III - LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O imovel fica localizado no LOTEAMENTO DOS 5 LAGOS, na Alameda
dos Pinheiros, 80 - Jardim Cinco Lagos de Santa Maria, Mairipora - SP,
07600-000:

(v
Pe ~ ¥{ Restaurantes  lsm Hotéis §| (&) Coisas legais para fazer || @ Transporte piblico = P Estacionamento , i Farmacias > i e'
o — ~garums umed Lagosue:
fredaGllciniast o>
() Eduardo Iglesias
Imobilidria em Mairipora

Condominio Cinco Lagos

46 (155)

Complexo de condominio - &

Visdo geral Avaliagoes Sobre ,[m@@%

' Condominio CincfDagos
;
° n e 8 <

Rotas Salvar  Préximo  Enviar para Compartilha GBF Imoveis_Q)
° 3 ardinagem B}
smartphone

+ Apresenca de caes é permitida > %

5 Igreja Evangelical

@  Alameda dos Pinheiros, 80 - Jardim Cinco { © Perntecostal So crdly

Lagos de Santa Maria, Mairipora - SP, 07600- ) chacara Vale Dos Sonhos

000 =
(® Aberto2ahoras v G 7!

%[\“‘% & % .
@  eduardoiglesias.com.br 3 2 % (%%
R, (1)4483-4342 &
v ] Google Maps,

«is  MFP6+CX Mairipora, Sio Paulo Imagens ©2026 ., Dados do mapa €2026 Google  Brasil Termos  Privacidade  Enviar feedback sobre o produto. 20m—

Fonte: Google Maps.
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n@ 244.062-F

3835 Estr. Norberto Antonio De Mor...

@ oo

. -~
3

v A k. s Ny
. Captura da imagem: nov.de 2023 _© 2026 Google

Fonte: Google Street View

IV — CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdvel avaliando localiza-se no Loteamento Jardim Cinco
Lagos de Santa Maria, Cidade de Mairipora, Estado de Sao Paulo,
dotado de boa infraestrutura basica (agua, rede de esgoto, energia
elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas de
ensino fundamental e médio, supermercado, farmacia, centros

comerciais, bancos e postos de combustiveis.

V — INFORMACOES ADICIONAIS

e Imovel medindo 2.376m?2 de area;
e Valor do IPTU e Condominio nao informados;
e Sem confirmacao de edificagao no lote;

e Condominio/loteamento com possivel acesso controlado;

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

VI - METODO COMPARATIVO DIRETO DE VALORES

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite
a determinacao do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagoes e tendéncias de outros ramos da economia,
sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagao de

imoveis.

Neste método, a determinacdao do valor do imovel
avaliando resulta da comparacao deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado em imoveis da mesma localidade

(nas proximidades).

Ndo serdo avaliados dados particulares de cada imodvel,

tampouco questdes de engenharia e conservacao especifica, como

acabamentos, moéveis e demais condicoes individuais.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo
ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdao normatizadas,

conforme abaixo descrito:

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n@ 244.062-F

REFERENCIAIS:
IMOVEL REFERENCIAL 01:

azap Augor  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v

Re/Max Pro House

o fews @ mimévee

3 Anuncisndo desde 3 de sgostode 2023

Vends > . > Alamed dos Eucalitor
par compea ) (te Tereno ) & Compartiihar  © Favoritar

Envie uma mensagem

oo Soramineotogos CTE
e Charles Gongalves Patricio Jr

venda, 1010m= - Jardim Cinco Lagos e s i s s

charlesgopa@gmail.com

0 1010m a. - a-

|

(11) 980852358

Espago verde /Parque - Recepclo  Vistaparaamontanhs 84

N i A T © Saiba mas sobre o mdvel
014, gostaria de ter mais informagdes
para comprar lote/terreno, RS 99.000,
Alomeda dos Ecalptos - JardmCinco. |
Valores L 5

S Receber ofertas similares (D P

RS 99.000 Nao informado RS 1.065
[r— a

Caracteristicas

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-

cinco-lagos-mairipora-sp-1010m2-id-2872801474/?source=ranking%2Crp
Valor: R$99.000,00 - 1010m? - Valor metro? - R$98,02

IMOVEL REFERENCIAL 02:

o ‘Crédito Reol | Mairipora
14 fotos Mapa 2 3 <
@) utetoe § O thop ; FRrgpe—

3 Anunciando desde 30 de neiro de 2024
Vendo > . > Avenido dos Primoveros

Pora compror | %, Compartithar Favoritar

Envie uma mensagem

Lote/Terreno & Venda, 1799 m* por Localizagdo
charles g patricio jr
R$1180.000 ida das P 20 - Jore os.

gmem & - a-- '
Golge
e

@ Saiba mais sobre o imével

Aceita anima

0l gostaria de ter mais
informagées para comprar:
ote/terreno, R$ 180,000, Avenida

Valores

Receber ofertas similares

R$180.000 RS 580/més RS 143
-

Caracteristicas

Fonte: https.//www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-cinco-lagos-bairros-

mairipora-1799m2-venda-RS180000-id-2761076422/?source=ranking%2Crp
Valor: R$180.000,00 - 1799m2 - Valor metro2 - R$100,06
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

IMOVEL REFERENCIAL 03:

lomao .
_movglg

=

TE1298-FETW

Terreno a venda, 2120 m2 por RS 180.000,00 - Jardim Cinco Lagos de SantaMaria & compartiinar
- Mairipora/SP

Valor dom2R$ 85

RS 180.000 <
D o

Fonte: https://www.romaoimoveis.com.br/imovel/terreno-mairipora-2-120-m/TE1298-

FETW
Valor: R$180.000,00 - 2120m?2 - Valor metro2 - R$84,91

CONSIDERACOES E HOMONEGEIZACAO:

Os imédveis acima utilizados como PARADIGMA possuem
caracteristicas parecidas com o imével avaliando, mesmas condigdes
€ mesma regiao.

Considerando os anuncios acima, chego ao valor médio do

metro quadrado construido da regido para imdveis neste padrdo e

condicoes:

Valor antincio Valor m? Metragem Anunciante/site
1 RS 99.000,00 | RS 98,02 1010 Zap Imoveis
RS 180.000,00 | RS 100,06 1799 Viva Real
RS 180.000,00 | RS 84,91 2120 Rom3o Imdveis
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis

CRECI/SP n2 244.062-F

Média m? RS

94,33

e Média do m2 da regiao - R$94,33 (noventa e quatro reais e

trinta e trés centavos)

e Toda avaliacdo de imovel baseada em anuncios deve
considerar uma depreciacao de 10% (Dez por cento) de

negociacdao, comuns em negocios desta espécie.

fls. 357

Média Metro?

Metragem imével

Subtotal

10% de abatimento

TOTAL FINAL

RS

94,33

2.376

RS  224.120,99

RS 22.412,10

RS  201.708,89

e Chega-se ao valor final

de avaliagao,

em _valores

arredondados?, de R$200.000,00 (Duzentos mil reais).

Destaco que as pesquisas dos anuncios acima foram

realizadas na data da elaboracdo deste relatério, deixando as

comprovacoes (prints) caso os mesmos nao estejam disponiveis

para consulta futura.

VII - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de

imoveis de natureza e

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando

as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de

técnicas de homogeneizacdo normatizadas que permitem a

determinacao do valor levando em consideragcdao as diversas

! Considera-se arredondamento até 2% do valor da avaliaco.
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagoes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imovel objeto desta Analise
Mercadoldgica ¢ de R$200.000,00 (Duzentos mil reais), pelas
fundamentacdes acima  descritas, valores validos para
MARCO/2026, admitindo-se ainda uma variagao de 5% (cinco por

cento), para cima ou para baixo.

VII - ENCERRAMENTO

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 09 (nove)
paginas, para que surta seus efeitos perante o ordenamento juridico,

ficando a disposicdo para maiores esclarecimentos ou duvidas que

possam ocorrer.

Sao Paulo, 12 de margo de 2026.

Charles Gongalves Patricio Jr.
Corretor de Imoveis
CRECI/SP n© 244.062-F
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DECLARACAO — VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

S3o Paulo/SP, 12de margo de 2026.

Eu, Vitéria Maciel de Araujo, corretora de imodveis inscrita no
CRECI/SP n2 286.236-F, declaro que apds analisar o valor de mercado de
um LOTE sem edificacdo de aproximadamente 2.300m? no Loteamento

Jardins 5 Lagos de Santa Maria, na cidade de Mairipora/SP, destacando

sua localizacdo abaixo:

r o Visualizar  Adicionar  Ferramentas Ajuda

quvo  Edita ik,
~ a P , 9w ¢ ™ %- o @ Fazes upgrade agora @

Sesmalt GOl Jemlie Sl e ds Sk ki
L {

et Stiw Legss

L 4

‘ % Limpar resultades da pesquisa & B v - +

Googhe  100% WOM ,  Chmem: 1.36Tm  2IVE4TATS 4631104W -0 em

Entrada: Alameda dos Pinheiros, 80 - Jardim Cinco Lagos de Santa Maria, Mairipora - SP, 07600-000

e 80 Alameda dos Pinheiros - o

Mairipord, 550 Paulo

*Foto: Google Street view
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Pela metragem do imovel e de acordo com anuncios

pesquisados e vendas ocorridas nos ultimos meses de imdveis parecidos,

entendo que o imodvel possui valor final de venda aproximado de

R$175.000,00 (Cento e setenta e cinco mil

Essa é uma declaracdo de valor de mercado aproximada,
podendo variar cerca de 10% de acordo com as condi¢des do imével,
forma do pagamento e negocia¢ao da imobiliaria.

Portais eletronicos imobilidrios consultados:

1. https://www.vivareal.com.br/

2. https://www.zapimoveis.com.br/

3. https://www.chavesnamao.com.br/

4. https://www.quintoandar.com.br/

5. https://www.lopes.com.br/

6. https://www.imovelweb.com.br/

[/

Vitéria Maciel de Araujo

CRECI/SP n? 286.236-F
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AVALIACAO DE MERCADO

Francisco Carlos Lorencette, corretor de imoveis inscrito no CRECI/SP n°® 181.592, pelas
atribuicdes que a legislagdo autoriza o corretor de iméveis a realizar, utilizo da presente

avaliacdao de mercado para esclarecer o seguinte:

e LOTE 25 QUADRA 01, de 2.376m? no Loteamento Jardins 5 lagos de santa
Maria, localizado na Alameda dos Pinheiros, 80, Mairipora/SP, conforme

informacgdes constantes na matricula 28.740 do CRI de Mairipora/SP;

LOCALIZACAOQO:

Rui Lagos o
. . Chac r (]
Comeércio Bijuterias o Chacara JR
PIRUCAIA

Casa Dom Quixote Q

o Lar Dos Velhinhos

farroes
raniarroes

;ondominio Cinco Lagos Q
/illa Rem Ouerer - .
Q Villa Bem Quer Rancho Santa 0
HospedarnalComida e

Maria Eventos

Clube De Campo Camping e
STERIIISP 0 O Bonsadaltiie

10(

Dados do mapa ©2026 Google

Alameda dos Pinheiros, 80 - Jardim Cinco Lagos de Santa
Maria @ <

Mairipora - SP, 07600-000 Rotas Compartilhar

Lugares mais conhecidos nesse endereco

Condominio Cinco Lagos
46 (155)

O imoével fica localizado no Loteamento Jardins 5 lagos de santa Maria, cidade de

Mairipora/SP, com bom acesso ao transporte publico, linhas de 6nibus e comércios locais.
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Naio foi realizada vistoria fisica no imoével, apenas a pesquisa de mercado de anincios

em imoveis anunciados na mesma regido € com caracteristicas parecidas.

Exemplos de antincios:

1.

https://www.vivareal.com.br/venda/sp/mairipora/bairros/jardim-cinco-lagos/lote-

terreno_residencial/

https://www.zapimoveis.com.br/venda/terrenos-lotes-

condominios/sp+tmairipora++jd-cinco-lagos/

https://www.romaoimoveis.com.br/imoveis/terreno/mairipora/jardim-cinco-lagos-

de-santa-maria

https://www.imovelweb.com.br/terrenos-venda-jardim-cinco-lagos-mairipora.html

http://www.imoveisjoaopessoapb.com.br/imovel/venda-lote_terreno-mairipora_sp-

jardim_cinco_lagos-Kdoro-Imoveis/2567323

https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-em-condominio-a-venda/sp-

mairipora/jardim-cinco-lagos-de-santa-maria/

Tendo em vista sua localizacdo, formato, dimensdes, ¢ condi¢cdes de aproveitamento,

caracteristicas da zona, padrao do logradouro, situagdo e servicos publicos, o estimo o valor

de venda em aproximadamente:

R$160.000.00 (Cento e sessenta mil reais)

E possivel que o preco final de venda sofra com variagdes de 5% até 10%, a depender da

negociagao e forma de pagamento.

Sem mais.

Sdo Paulo/SP
12 de margo de 2026.
Documento assinado digitalmente
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