Henrigue Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de imoveis

AVALIAGAO MERCADOLOGICA REALIZADA
POR PERITO CADASTRADO

Imovel: Casa

Enderego: Rua Floriano Peixoto - Residencial Villa Roma - N/I -
Ferraz de Vasconcelos - SP

Matricula: 67.591 do CRI de Poa/SP
Més de Referéncia: Maio de 2026
Valor estimado do imovel: R$ 279.315,04 (Duzentos e setenta e nove mil,

trezentos e quinze reais e quatro centavos)
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imovel
escrito, na data de referéncia da avaliacéo, para fins de apoio técnico a indicacao
do valor de mercado do imével em contexto judicial, em conformidade com a
ABNT NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais), ABNT NBR 14.653-2 (Avaliacéo de
Iméveis Urbanos) e Publicacdes técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos — 2011 e o manual Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos — 2017.

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Tipo do Imovel: Casa

Numero da Matricula: 67.591

Cartorio de Registro: CRI de Poa/SP

Enderego: Rua Floriano Peixoto - Residencial Villa Roma - N/I - Ferraz

de Vasconcelos - SP

Area util conforme 54,35 m?

matricula:

Bairro: N/I

Cidade/Estado: Ferraz de Vasconcelos - SP

valiador de imdveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
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matricula ficha
67.591 01 Poa, 14 de maio N de 2002

(EM__CONSTRUCXO)
denominado "RESI-

Peixoto, s/n@,

IMOVEL: A unidade autdénoma habitacional
constituida pela casa n2 42 do condomini
DENCIAL VILLA ROMA", situado na Rua Flori
na esquina com a Avenida Brasil e com a Rua ou Avenida Sete
de Setembro, na Vila Romanépolis, em perimetro urbano do Mu-
nicipio de Perraz de Vasconcelos, Comarca de Pod, contendo a
drea Util interna de 54,345m2 e a &rea exclusiva externa de
30,530m2, mais o equivalente a 34,469m2 nas Areas de uso co-
mum do conjunto, ou seja, com a 4rea total de 119,344m2,
correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 2,0202% do terreno
condominial, o qual se encontra descrito na matricula nQ
62.790, deste Oficio Registral. O terreno exclusivo vincula-
do a unidade objetivada possui a d4rea de superficie de
56,00m2. A esta unidade cabe o direito de estacionar um au-
tomével de passeio ou utilitdrio, de tamanho médio ou peque-

22.0001.0008/0009/0010/0011/0012/0013.

3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido por meio do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, conforme estabelecido pela ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacao
de bens — Procedimentos Gerais ¢ ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagcdao de bens —
Imoveis Urbanos, mediante coleta, analise e tratamento estatistico descritivo de
dados de mercado relativos a imoveis similares ao objeto da avaliacéo.

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificacéo de consisténcia e
padronizacéo dos valores unitarios (R$/m?), bem como analise estatistica visando a

no, na frente da mesma. Cadastros Municipais nos
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identificacdo de valores representativos da realidade mercadoldgica local, de modo a
subsidiar a estimativa do valor de mercado do imovel avaliando.

A analise foi conduzida conforme as boas praticas de avaliacdo preconizadas pelas
normas técnicas vigentes, considerando as limitagcdes inerentes a utilizacdo de dados
de oferta e as condicbes especificas do mercado analisado.

4. PESQUISA DE MERCADO E ANALISE COMPARATIVA

Para a analise comparativa, foi realizada pesquisa de mercado com base em ofertas
imobiliarias de imoveis com caracteristicas compativeis ao objeto da avaliacao,
especialmente quanto a Fator de oferta (Fo) ; Fator de padrao (Fpa), priorizando-se
aqueles situados no mesmo logradouro ou em seu entorno imediato.

Dentre os imoveis pesquisados, foram selecionados 5 (cinco) comparaveis, Cujos
valores unitarios apresentaram maior aderéncia a realidade mercadologica local. Os
precos anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m?),
conforme apresentado na tabela a seguir.

RESUMO AMOSTRAS
L] L] L] ] ] ] L] L]
Amostras ! Tipologia ! Area Util (m?) ] Endereco ! Bairro ! Cidade C Estado 1 Valor ! Valor / m?
: H ' Rua Arménia, | . ! Ferrazde | H RS H
1 [ Casa ' 75,00 1 1 Jardim Dayse ' SP ' + RS 5.066,67
:. :. ' a00 ! .: Vasconcelos ! :. 380.000,00 ;
: P ‘Rua Arménia, + Ferrazde o PRSI
2 Vo Casa 62,00 4 OATMEME S dimDayse: | ol0® ) s > i RS5.000,00
! ! ' 900 ! ! Vasconcelos ! ' 310.000,00 :
3 i G E 67,00 i N/I i Jardim D i Ferraz de i SP E RS E RS 4.925,37
coo e ' ; JArAIMBAYSE 4y sconcelos ' 330.000,00 ' T T
----------- [l Rl el ekl el el delelellleaiaial Selelellellllalel
! ' v Rua Abilio ' ! i H
! ! ' ) ! ' Ferrazde ! ! RS '
4 ' Casa H 68,00 v Secundino Centro ' ' SP H 1 R$5.808,82
' ' " . ' 1+ Vasconcelos + 395.000,00
' ] ' Leite ' ' ' ] ]
----------- B e T e el e T T T TP T e TET CEPEETEETEY CEEEEPEEEE
] ] + Rua Abilio ] ] 1 ' ]
5 PoC } 60,00 | Secundino i Centro 1 om2d i b RS o625000
: e . ' : eCL”'f't oy SEMO yasconcelos ! ' 375000,00 ! O
[ " ' elte [ 1 [ n [

5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

Com base na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 0s
dados coletados foram submetidos a processo de homogeneizacao pelo método
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dos fatores, considerando exclusivamente ajustes relativos a Fator de oferta (Fo) ;
Fator de padrao (Fpa), em conformidade com os critérios estabelecidos na ABNT
NBR 14.653 e praticas consagradas pelo IBAPE.

Apos o tratamento dos dados, os valores unitarios homogeneizados obtidos
apresentaram dispersdo compativel com o mercado local, permitindo a ado¢do de um
valor unitario de referéncia de R$ 5.139,66 (Cinco mil, cento e trinta e nove reais
e sessenta e seis centavos) por metro quadrado.

A aplicacéo desse valor unitario a area util de 54,35 m? do imovel avaliando,
matricula n° 67.591, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 279.315,04
(Duzentos e setenta e nove mil, trezentos e quinze reais e quatro centavos), para
a data-base da avaliacao.
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SUGESTAO DO VALOR DE VENDA
, i AreaTotal . Area dtil/const Valor/m? |
Matricula ' ' . ‘ VALOR SUGERIDO DE VENDA
I (m?) ] (m?) ] (Homogeneizado) !
67.501 . 119,34 . 54,35 : RS 5.139,66 . RS 279.315,04
] 1 ] ]

6. PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade:

Endereco localizado na Vila Romanopolis, regido com comércio local basico, como
mercados, padarias e servigcos do dia a dia.

Acesso facilitado ao centro de Ferraz de Vasconcelos, onde ha maior oferta de
comercio, bancos e transporte.

Seguranca:
Sem dados especificos da via, com perfil residencial e circulacdo moderada.
Segue padrao de bairros urbanos da regiao do Alto Tieté, com varia¢cdes pontuais.

Potencial Econémico e de Crescimento Imobiliario:

Regido com ocupacéo consolidada e perfil predominantemente residencial.
Valorizacdo moderada, acompanhando o desenvolvimento urbano e melhorias de
infraestrutura da cidade.

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por VERA LUCIA DE CARVALHO RODRIGUES, protocolado em 25/05/2026 as 12:16 , sob o numero WJMJ26407283264
Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0203273-14.2011.8.26.0100 e codigo QPAQKaxG.



Clicksign

-\ lanriaie Almeida
g ga;,g? HAenrique Almelga

7. DATA-BASE DA AVALIAGAO

A data-base adotada para a presente avaliacéo € 06/05/2026, sendo esta a data de
referéncia dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos
estabelecidos na ABNT NBR 14.653-1.

8. CONCLUSAO

Com base na pesquisa de mercado e na analise comparativa dos dados coletados,
estima-se que o valor de mercado do imovel avaliado corresponde a R$
279.315,04 (Duzentos e setenta e nove mil, trezentos e quinze reais e quatro
centavos), na data-base da presente avaliacao.

O valor apurado reflete as condi¢cdes de mercado vigentes, considerando as
caracteristicas do imdvel avaliando, seu estado de conservacéo e as particularidades
da amostra de dados utilizada, em conformidade com os critérios e procedimentos
previstos nas normas técnicas aplicaveis.

09. ASSINATURA DO AVALIADOR

Henrique do Prado Almeida
Engenheiro Civil
Avaliador imobiliario
CREA-SP: 5070692300
henri I joalmeida@ i
Sao Paulo - SP, 06 de maio de 2026

valiador de imowe

eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com

fls. 388

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por VERA LUCIA DE CARVALHO RODRIGUES, protocolado em 25/05/2026 as 12:16 , sob o numero WJMJ26407283264
Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0203273-14.2011.8.26.0100 e codigo QPAQKaxG.



fls. 389

©
O
O
£
<
)
>
<)
; M-
-
@)
il

"OXEMOVID 061p0o @ 0010°92°9° L L0Z ¥L-£.2£020 osseooid o swuojul ‘op ojuswnoogelsusiajuoniuqe/bdyenbipelsed/q snl-dsh lesa;:sdny a)s o assaoe ‘[eulbluo o Juusjuod eied
¥92€8Z.0¥9ZNIA O18WnNU 0 qos * 91:Z| e 920Z/50/5Z W opejooojold ‘'SINDI¥A0Y OHTVAYYD 3a VIONT VHIA Jod sjuswielbip opeulsse ‘leuiblio op eldgo 9 ojuswnoop 8js3

ANEXOS

Engenheiro Civil | Avaliador de imoéveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com

Henrique Almeida

Clicksign c7bb7f46-b29a-4438-ab59-022d0df14e58
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10. ANEXOS

10.1 Memorial de calculos

TABELA DE HOMOGENEIZACAO
0 i ] ; Valor / m? ] Valor
Amostras ; Valor/m? | Fo 3 Fpa : ) ' .
' : ' ' Homogeneizado ' Homogeneizado
i : ' : :
1 i R$5.066,67 0,95 P00 RS 4.813,33 R$ 361.000,00
"""""" T T T T T T T T T e
2 ' R$5.000,00 ! 0,95 ' 1,00 RS 4.750,00 ' RS 294.500,00
3 ' R$4.92537 i 0,95 : 1,00 | RS 4.679,10 ' RS 313.500,00
4 ' R$5.808,82 0,95 P 100 RS 5.518,38 R$ 375.250,00
5 ' R$6.250,00 ! 0,95 ' 1,00 ! RS 5.937,50 ' RS 356.250,00
COMPARACAO DE AREAS
Area utilizada nos célculos: : Area il
A ' e '
Tea ' 1 Area amostra |
avaliando . Amostra ' ) ! (%)
(my) P m
o1 75,00 38,01%
Fe====s==== b=~ === ======
' 2 L 62,00 14,09%
5435 3 67,00+ 23,29%
R EEE LT Fommmm e e
; 4 ' 68,00 25,13%
EEEELEEEENXE] L I
' 5 : 60,00 10,41%

Valor unitario homogeneizado = Valor unitario observado (R$/m?) x Fo x Fpa

FATOR DE OFERTA (Fo)

O Fator de Oferta € aplicado para converter os valores de anuncio (precos de oferta)
em valores provaveis de transacéo efetiva. Ele fundamenta-se na pratica do mercado
imobiliario onde o valor inicialmente pedido pelo vendedor sofre uma margem de

negociacao durante o processo de venda.

Quando o dado de mercado refere-se a uma transacéo efetivada (imével vendido), o
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fator a ser aplicado € a unidade, uma vez que o valor registrado ja representa o preco
real de fechamento.

Diretriz conceitual:

Dados de Transacéao (Vendido): Fo = 1,00
Dados de Oferta (Anuncio): Fo < 1,00 (conforme condicées de mercado)

Faixas técnicas de referéncia:

Fo = 1,00 — Imdvel vendido (transacao confirmada) ou anuncio sem margem de
negociacao (preco fixo).

Fo = 0,95 — Mercado aquecido; alta liquidez; anuncios com valores muito proximos
ao fechamento.

Fo = 0,90 — Mercado estavel; margem de negociacéo padré&o observada na regiao.
Fo = 0,85 — Mercado retraido; baixa liquidez ou anuncios com margens de
negociacao elevadas.

Fo = 0,80 — Mercado muito retraido; baixissima liquidez

FATOR DE PADRAO (Fpa)

O Fator de Padrao € aplicado para homogeneizar as diferencas de qualidade
construtiva, materiais de acabamento e sofisticacédo arquitetonica entre as amostras e
0 imovel avaliando, utilizando a escala: Baixo, Médio, Alto e Luxo. Este ajuste €
essencial para equilibrar o valor unitario de imoveis que, embora na mesma regiao,
possuem investimentos em acabamentos e tecnologias construtivas distintos.

Diretriz conceitual:

Amostra com padrao superior ao do avaliando (ex: Amostra Luxo vs. Avaliando Baixo):

Fpa < 1,00.
Amostra com padréo similar ao do avaliando: Fpa = 1,00.

Amostra com padréo inferior ao do avaliando (ex: Amostra Baixo vs. Avaliando Médio):

Fpa > 1,00.
Faixas técnicas de referéncia:

Padrdes equivalentes: Fpa = 1,00.
Amostra 01 nivel acima (ex: Médio vs. Baixo): Fpa = 0,90 a 0,95.
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Amostra 02 niveis acima (ex: Alto vs. Baixo): Fpa = 0,80 a 0,85.

Amostra 03 niveis acima (Extremo - Luxo vs. Baixo): Fpa= 0,70 a 0,75.

Amostra 01 nivel abaixo (ex: Baixo vs. Médio): Fpa= 1,05 a 1,10.
Amostra 02 niveis abaixo (ex: Baixo vs. Alto): Fpa=1,15a 1,20.

Henrique Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
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10.2 Amostras

Empreend.:
Cidads: Ferraz de Vasconcelos Estado:
Vagas:

Areainl | Valor da
L

RS 380.000,00 Valor fm®: RS 5.066,67

hups:/ /wwow.chavesnamao.com br/imovel (cass-em-condominio-s-venda-2-guartos-com-garasem-sp-ferraz-de-vasconcelos-jard

im-dayse-62m2-RS31 0000/id-36759179/

Casa = iEnderego:  : Rua Arménia, 900 Empreend.: N/l

Jardim Dayse Cidade: i Ferraz de Vasconcelos Estado: ISP Padrio: -
Su Sk el .
Area il Valor da
) 62,00 dlorta: RS 310.000,00 Valor / m*: i RS 5.000,00

hutps://www.chavesnamao.com. br/imovel (casa-em-condominio-z-vendz-2-guartos-com-garagem-sp-ferraz-de-vasconcelos-jard

im-dayse 67m2-RS330000/id-15444773/
Casa = {Endereco:  :N/I Empreend.: N/
Jardim Dayse Cidade: Ferraz de Vasconcelos Estado: sp Padrdo: E
Suite Banheiros: Vagas: Conserv.: -
............. e i
) 67,00 s RS 330.000,00 Valor fm*: (RS 4.92537

] https://www.chavesnamao.com.br/imovel [casa-em-condominio-z-vends-2-quartos-com-garagem-sp-ferraz-de-vasconcelos-vila
-andeyara-68m2-RS395000/id-39658518/

Casa ~ {Endereco: Rua Abilio Secundino Leite Empreend.: N/
Centro Cidade: Ferraz de Vasconcelos Estado: sp Padrio: .
e S Vagas: Conserv.: -
....................... &hs e ssm e xﬁ o—— p—

https:/'www pizzolatoimoveis. com.br/imovel /3019211 'sobrado-venda-ferraz-de-vasconcelos-sp-vila-romanopolis

Casa e E_nl_hn;’b::  Rua Abilio Secundino Leite Empreend.: | N/I
Centro Cidada: Ferraz de Vasconcelos Estada: sP Padrio: ¥
Area Gtil Valor da :
) 60,00 : RS 375.000,00 Valor [ m® RS 6.250,00
10

Henrique Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
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