AVALIAGAO MERCADOLOGICA REALIZADA

Henrigue Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de imodveis

POR PERITO CADASTRADO

Imovel: Apartamento

Endereco: Viela Beténia - Cond. Residencial Plano & Bonsucesso -
Guarulhos/SP

Matricula: 139.999

Més de Referéncia: Margo de 2026

Valor estimado do imoével:

Clicksign

R$ 193.101,55 (cento e noventa e trés mil, cento e um
reais e cinquenta e cinco centavos)
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imével escrito, na
data de referéncia da avaliacdo, para fins de apoio técnico a indicagcao 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 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos) e Publicacées
técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2011 e o
manual Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — 2017.

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Tipo do Imoével: Apartamento

Numero da 139.999

Matricula:

Cartério de Registro: 1° CRI de Guarulhos/SP

Endere¢o Completo: Viela Beténia - Cond. Residencial Plano & Bonsucesso -
Guarulhos/SP

Area util conforme 37,38 m?

matricula:

Bairro: Cond. Residencial Plano & Bonsucesso

Cidade/Estado: Guarulhos/SP
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IMOVEL: APARTAMENTO N° 32 (em construgdio), localizado no 3° andar da
TORRE 09 - COMPROMETIMENTO, do empreendimento denominado
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & BONSUCESSO", situado na Viela
Betania, com a area construida privativa de 37,380m?, area construida
comum de 4,9156m? perfazendo a area construida total de 42,295m?
correspondendo-lhne a fragdo ideal de 0,002551 no terreno (com
33.108,73m?) e nas demais coisas de uso comum do condominio. Ao referido
apartamento corresponde, ainda, uma fragao equivalente a 38,575m? de &rea
ccmum descoberta, a qual a municipalidade n&o considerou como area
edificada (tanto no projeto como no alvara de aprovagdo), por ser area
descoberta. Ao referido apartamento cabe o direito ao uso de 01 (uma) vaga
indeterminada e descoberta, localizada na garagem coletiva do
condominio. Referido apartamento confronta pela frente (de quem do hall de
circulagéo olha para a porta do apartamento) com area comum do condominio
(véo de claridade e hall de acesso aos apartamentos); pelo lado direito com o
apartamento de final ‘1’, desta torre; pelo lado esquerdo com area comum do
condominio (onde no témreo situa-se a area de circulagdo); e pelos fundos
com area comum do condominio (onde no téreo situa-se o recuo da Torre 9
em relagéo a parte da garagem coletiva).

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 — Avaliagao de bens -
Procedimentos Gerais ¢ ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagcao de bens — Iméveis Urbanos,
mediante coleta, analise e tratamento estatistico descritivo de dados de mercado relativos a
imoveis similares ao objeto da avaliago.

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificagdo de consisténcia e
padronizagdo dos valores unitarios (R$/m?), bem como analise estatistica visando a
identificagdo de valores representativos da realidade mercadoldgica local, de modo a
subsidiar a estimativa do valor de mercado do imével avaliando.

A analise foi conduzida conforme as boas praticas de avaliagao preconizadas pelas normas
técnicas vigentes, considerando as limitagcées inerentes a utilizagdo de dados de oferta e as
condigcdes especificas do mercado analisado.
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4. PESQUISA DE MERCADO E ANALISE COMPARATIVA

Para a analise comparativa, foi realizada pesquisa de mercado com base em ofertas
imobiliarias de imdveis com caracteristicas compativeis ao objeto da avaliagao,
especialmente quanto a localizagao e tipologia, priorizando-se aqueles situados no mesmo
logradouro ou em seu entorno imediato.

Dentre os imoveis pesquisados, foram selecionados 05 (cinco) comparaveis, cujos valores
unitarios apresentaram maior aderéncia a realidade mercadolégica local. Os pregos
anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m?), conforme
apresentado na tabela a seguir.

RESUMO

Area Area Util

Amostras | Tipologia Total (m?) (m?) Endereco | Bairro Cidade | Estado | Empreend. Valor Valor / m?

Condominio
Apartamento N/ 38,00 Vila Betdnia | Albertina | Guarulhos SpP Plano R$ 215.000,00 R$ 5.657.89
Bonsucesso

Condominio
Apartamento 43,00 38,00 Vila Betdnia | Albertina | Guarulhos SP Plano R$ 22499900 R$ 592103
Bonsucesso

Condominio
Apartamento N/l 37,00 Vila Betania | Albertina | Guarulhos Sp Plano R$ 225.000,00 R$ 6.081,08
Bonsucesso

Condominio
Apartamento NI 38,00 Vila Beténia | Albertina | Guarulhos 5P Plano R$ 220.000,00 R§ 5.789,47
Bonsucesso

Condominio
Apartamento N/ 40,00 Vila Beténia | Albertina | Guarulhos 5P Plano R$ 210.000,00 R§ 5.250,00
Bonsucesso

5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

Com base na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, os dados
coletados foram submetidos a processo de homogeneizagdo pelo método dos fatores,
considerando exclusivamente ajustes relativos a condigao de oferta e a area util, em
conformidade com os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653 e praticas consagradas
pelo IBAPE.

Apods o tratamento dos dados, os valores unitarios homogeneizados obtidos apresentaram
dispersao compativel com o mercado local, permitindo a adogdo de um valor unitario de
referéncia de R$ 5.165,91 (cinco mil, cento e sessenta e cinco reais e noventa e um
centavos) por metro quadrado.
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A aplicagao desse valor unitario a area util de 37,38 m? do imével avaliando, matricula n°
139.999, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 193.101,55 (cento e noventa e
trés mil, cento e um reais e cinquenta e cinco centavos), para a data-base da avaliago.

TABELA DE CALCULO DE SUGESTAO DE VALORES

Matricula Area Total | Area Util Valor / m? VALOR DE VENDA
(m?) {m?2) Homogeneizado SUGERIDO
139.999 42 30 37,38 RS 5.165,91 R% 193.101,55

6. PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade: A regiao possui forte oferta de servigos locais, incluindo
supermercados, farmacias e escolas. Beneficia-se da proximidade com polos comerciais de
Bonsucesso e facil acesso a centros de compras na Rodovia Presidente Dutra.

Segurancga: Apresenta indices de criminalidade comuns a bairros residenciais em expansao
na Grande Sao Paulo. O condominio reforga a prote¢ao por meio de portaria 24h e controle
de acesso rigoroso para os moradores.

Potencial Econdémico e de Crescimento Imobiliario: O empreendimento esta em um polo
logistico e residencial estratégico, impulsionado pela demanda de habitagdo préxima ao
Aeroporto de Guarulhos. Possui alta liquidez para o segmento econdmico e potencial de
valorizacéo constante.

7. DATA-BASE DA AVALIAGAO

A data-base adotada para a presente avaliagao é 10/03/2026, sendo esta a data de referéncia
dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos estabelecidos na ABNT
NBR 14.653-1.
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8. CONCLUSAO

Com base na pesquisa de mercado e na analise comparativa dos dados coletados, estima-se
que o valor de mercado do imével avaliado corresponde a R$ 193.101,55 (cento e noventa
e trés mil, cento e um reais e cinquenta e cinco centavos), na data-base da presente
avaliagao.

O valor apurado reflete as condigbes de mercado vigentes, considerando as caracteristicas
do imovel avaliando, seu estado de conservacgao 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

eng.henriguedopradoalmeida@gmail.com
Sao Paulo - SP, 10 de marcgo de 2026

10. ANEXOS
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10.1 Memorial de calculos
TABELA DE HOMOGENEIZAGAO . .
COMPARACAQO DE AREAS (%)
Valor / m? Area Avaliando Area
2 .
Amostras | Valor/ m Fo Fa Fp Homogeneizado m?) Amosiras amostras %)
1 R$ 5.657,89 0,90 1,00 1,00 R$ 5.092 11 1 38,00 1,66%
2 R$ 5.921,03 0,90 1,00 1,00 R$ 5.328,92 2 38,00 1,66%
3 R$ 6.081,08 0,90 1,00 1,00 R$ 5.472 97 37,38 3 37,00 -1,02%
4 R$ 5789 47 0,90 1,00 1,00 R$ 5.210,53 4 38,00 1,66%
5 R$ 5.250,00 0,90 1,00 1,00 R$ 4.725,00 5 40,00 7,01%

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

+ FATOR DE OFERTA (Fo)

O Fator de Oferta é aplicado quando os dados de mercado sao obtidos a partir de anuncios
de venda, considerando que o valor ofertado tende a ser superior ao valor efetivo de
transacéo.

A aplicagao deste fator busca refletir a negociacdo média praticada no mercado imobiliario
local.

Faixa técnica de referéncia:

Fo = 0,95 — Mercado aquecido ou anuncios compativeis com valores de fechamento

Fo = 0,90 — Mercado estavel, negociagao média

Fo = 0,85 — Mercado retraido ou anuncios com margem elevada de negociacao

FATOR DE AREA (Fa)

O Fator de Area é aplicado para corrigir diferencas entre a area do imével avaliando e as
areas das amostras, considerando a tendéncia observada no mercado imobiliario de reducao
do valor unitario em imoéveis de maior metragem e incremento do valor unitario em iméveis de
menor metragem.
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Sempre que possivel, o fator deve ser aplicado com base na area util, quando esta for o
principal par@metro de precificagdo do mercado analisado, tomando-se como referéncia a
area do imdvel avaliando.

Diretriz conceitual:

- Amostra com area maior que a do avaliando — Fa < 1,00

- Amostra com area menor que a do avaliando — Fa > 1,00

Faixas técnicas de referéncia:

- Diferenca de area até +10% — Fa = 1,00

- Amostra 10% a 25% menor — Fa = 1,05

- Amostra 25% a 50% menor — Fa = 1,10

- Amostra 10% a 25% maior — Fa = 0,95

- Amostra 25% a 50% maior — Fa = 0,90

+ FATOR DE PADRAO / CONSERVAGAO (Fp)

O Fator de Padrao e Conservacéo ¢é aplicado quando existem informagdes confiaveis que
permitam comparar o padréo construtivo, o estado geral de conservacgéao, a idade aparente e
o nivel de acabamento dos imdveis amostrais em relacao ao imovel avaliando.

Este fator deve ser aplicado apenas quando as diferencas forem relevantes e claramente
perceptiveis pelo mercado local, evitando subjetividade excessiva.

Faixas técnicas de referéncia:

- Padrao/conservacgao superior ao do avaliando — Fp = 0,90 a 0,95

- Padrao/conservacgao similar — Fp = 1,00

- Padrao/conservacgao inferior — Fp = 1,05a 1,10

TABELA DE VALORES TRATADOS

Amostras Area Total | Area Util Valor da Valor / m? Valor / m?
(m?) (m?) oferta Homogeneizado

1 N/ 38,00 R%215.000,00 | R35.657.69 R$ 5.092.11

2 43,00 38,00 R3 22498900 | R35921,03 R$ 5.328,92

I [ 4 T Ml 3a0nn RS 220 000 00 R% R 789 47 R% 5 210 R3
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TABELA DE CALCULO DE SUGESTAO DE VALORES

Matricula Area Total | Area Util Valor / m2 VALOR DE VENDA
(m?) (m?) Homogeneizado SUGERIDO
139.999 4230 37.38 RS 5.165,91 R$ 193.101,55

10.2 Amostras
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AMOSTRA 4

Link:

Tipologia:
[ B G | P | R LR
| s | ~ . i Padrdo i

Bairro: Ekberhr'a Guarulhos Estado: = o | Conservagio: EI'\JJI

Quartos "

simples: hE]

Area total (m?) | NI

: Area Ofil (m?) 128,00 Valor ! m* RE 578047

https://www chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-guarulhos-jardim-albertina-40m2-R5210000 id-
14817025/

Link:

Area total (m?) | NI
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drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=193.101%2C55&diainiSelect=10&mesiniSelect=3&anoiniSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo

Descrigao do calculo

Valor Nominal
Indexador e metodologia de calculo

Periodo da corregao

R$ 193.101,55

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Mar¢o/2026 a Outubro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 214 dias 1,027461
Percentual correspondente 214 dias 2,746116 %
Valor corrigido para 01/10/2026 =) R$ 198.404,34

Sub Total

Valor inicial
Data inicial
Data final

Periodicidade
Metodologia de calculo

=) RS 198.404,34
Valor total &) RS 198.404,34

Memoria analitica do calculo

193.101,55

01/03/2026

01/10/2026

Mensal

Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 193.951,20
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%) 195.677,36
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%) 196.890,56
01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%) 197.697,81
01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%) 197.816,43
01/08/2026 01/09/2026 -0,4000 (%) 197.025,17
01/09/2026 01/10/2026 0,7000 (%) 198.404,34

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total =) RS 198.404,34
Valor total &) R$ 198.404,34
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