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TERMO DE AVALIAGAO OPINATIVO — AVALIAGAO
MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

Data da Elaboracao: 17/11/2025

Responsavel Técnico: Jacinto Willy — CRECI/SP n° 49.795

Imovel: Matricula n® 77.796 do CRI de Suzano/SP

Solicitante: Patricia Dias Monteiro

CPF: 986.336.785-00

Endereco: Travessa Sorriso Alegre no 8 — Vila Bela — Sao Paulo/SP,

CEP: 03559-050

Finalidade

Este parecer técnico tem como proposito principal a determinacao do
valor de mercado de bem imodvel, com vistas a sua precificacdo prévia

para fins de alienacao em leilao publico.

A avaliacao foi elaborada conforme os preceitos legais vigentes,

ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000553-04.2025.8.26.0606 e codigo QUgVNCOQ.

observando os principios técnicos e éticos da profissao, com respaldo

italmente por EDILSON FRANCISCO DA SILVA JUNIOR, protocolado em 18/11/2025 as 21:26 , sob o numero WSZN25701301702

na Lei Federal n® 6.530/1978, que regulamenta o exercicio da atividade
de corretor de imoveis, e nas diretrizes da Norma Brasileira NBR 14.653-

2 da ABNT, que trata especificamente da avaliacao de imdveis urbanos.

site https:

iginal, assi



fls. 110

correjacintowilly@gmail.com JACI NTO WI I.I.Y

Objeto da Avaliacao

O presente estudo tem por objeto um bem imovel.

Localizacao: Estrada dos Cinco Pinheiros — Ituverava, Suzano/SP

Descricao do Imovel: Uma gleba de terras localizada na Estrada dos
Cinco Pinheiros, no bairro Ituverava ou Palmeiras, situada no perimetro
rural do Municipio e Comarca de Suzano/SP, com area total de
98.827,07m2 (noventa e oito mil, oitocentos e vinte e sete metros
quadrados e sete decimetros quadrados). Inscrita no CCIR sob o no
638.366.005.312-1 e NIRF no 1.627.164-5.

Metodologia de Avaliacao

A metodologia aplicada para esta avaliacao foi o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, o qual consiste na comparacao do imovel
avaliado com outros de caracteristicas similares e localizados em regiao

equivalente, cujas ofertas ou transacoes tenham sido verificadas em

ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000553-04.2025.8.26.0606 e codigo QUgVNCOQ.

periodo recente.

italmente por EDILSON FRANCISCO DA SILVA JUNIOR, protocolado em 18/11/2025 as 21:26 , sob o numero WSZN25701301702

site https:

Foram observados e ponderados os seguintes atributos para a analise:
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« Localizacao geografica;
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. Area total do terreno;

« Estado de conservacao das edificagoes;
« Tipologia das construcoes;

« Padrao construtivo e acabamento;

« Potencial de valorizagao;

« Situacao documental e viabilidade de regularizacao.

As amostras comparativas utilizadas para a precificacao foram obtidas
por meio de pesquisas em portais especializados, registros publicos,

além de consulta junto a corretores atuantes na microrregiao.

Analise e Determinacao do Valor de Mercado

Com base nos dados levantados e ap0s criteriosa analise dos imoveis de
referéncia, concluiu-se que o valor médio unitario do metro quadrado
de terrenos edificados com caracteristicas similares na regiao € de R$
49,97.

ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000553-04.2025.8.26.0606 e codigo QUgVNCOQ.

italmente por EDILSON FRANCISCO DA SILVA JUNIOR, protocolado em 18/11/2025 as 21:26 , sob o numero WSZN25701301702
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Calculo do Valor do Imovel

Area Total do Terreno: 98.827,07m?2
Valor Médio por m2: R$ 49,97

Valor de Avaliacao: 98.827,07m2 x R$49,97 = R$ 4.938.388,68
Area do Terreno Penhorado (509%0): 49.413,53

Valor de Avaliacao da Fracao Penhorada: R$ 2.469.194,09

Conclusao — Valor de Mercado Atribuido

Com fundamento na anadlise técnica realizada, atribui-se ao imovel

objeto deste laudo o seguinte valor:

R$ 2.469.194,09

(dois milhoes, quatrocentos e sessenta e nove mil, cento e

noventa e quatro reais e nove centavos)

ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000553-04.2025.8.26.0606 e codigo QUgVNCOQ.

italmente por EDILSON FRANCISCO DA SILVA JUNIOR, protocolado em 18/11/2025 as 21:26 , sob o numero WSZN25701301702
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Este valor representa a estimativa de mercado na data da presente
avaliacao, considerando as condicoes atuais do imovel e do mercado

local.

Este documento foi elaborado com a observancia dos principios da
imparcialidade, boa-fé, rigor técnico e diligéncia profissional, visando

conferir seguranca juridica e mercadologica ao solicitante.

Jacinto Willy
Corretor de Imoveis — CRECI/SP n°© 49.795
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