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Henrique Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de imaéveis

AVALIACAO MERCADOLOGICA REALIZADA
POR PERITO CADASTRADO

Imovel: Apartamento

Endereco: Rua Redencéo, 362 - Apto 81 - Edificio Florenca -
Belenzinho - SP

Matricula: 52.612 do 7° CRI de Sao Paulo/SP

Més de Referéncia: Julho de 2026

Valor estimado do imével: R$ 1.154.452,34 (Um milhdo, cento e cinquenta e

quatro mil, quatrocentos e cinquenta e dois reais e trinta
e quatro centavos)
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imoével
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 Publicagdes técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para

Avaliacao de Imoéveis Urbanos — 2011 e o manual Valores de Edificacdes de Imébveis
Urbanos — 2017.

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Tipo do Imével: Apartamento

Numero da Matricula: 52.612

Cartério de Registro: 7° CRI de Sao Paulo/SP

Enderecgo: Rua Redencéo, 362 - Apto 81 - Edificio Florenga - Belenzinho
-SP

Area util conforme 247 57 m?

matricula:

Bairro: Belenzinho

Cidade/Estado: SP

Henrigue Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
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O N.* 2 - REGISTRO 7.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
ERA e e e

malricuta ﬁ ¢ ﬂchLa de Sao Paulo
52.612 > C 1 ) Sao Paulo, 19 de AGOSTO de 19 BB
IMOVEL: O APARTAMENTO sob o ne 81 , localizado no go |

andar do "EDIFICIO FLOREMCA", situado & rua Redengao, n®
362, no 109 SUBDISTRITO-BELENZINHO, com a area util de
247,5680m?, Area comum de 146,7181lm?, perfazende uma area
total construida de 394,2861m?, correspondendo a cada um
deles a fracgao ideal de 6,283% ou 76,9039m?.

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 e ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdao de bens —
Iméveis Urbanos, mediante coleta, analise e tratamento estatistico descritivo de
dados de mercado relativos a iméveis similares ao objeto da avaliacao.

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificacdo de consisténcia e
padronizacdo dos valores unitarios (R$/m?), bem como andlise estatistica visando a
identificagdo de valores representativos da realidade mercadolégica 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 limitacdes inerentes a utilizacdo de dados
de oferta e as condi¢des 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 imdveis com caracteristicas compativeis ao objeto da avaliagao,
especialmente quanto a Fator de oferta (Fo) ; Fator de area (Fa) ; Fator de
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localizagao (Fl), priorizando-se aqueles situados no mesmo logradouro ou em seu
entorno imediato.

Dentre os imdveis pesquisados, foram selecionados 3 (trés) comparaveis, cujos
valores unitarios apresentaram maior aderéncia a realidade mercadolégica local. Os
precos anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m?),
conforme apresentado na tabela a seguir.

RESUMO AMOSTRAS
1] L] Area Util 1 1] 1 1 L] 1 1
Amostras E Tipologia E (m?) E Enderego E Bairro E Cidade E Estado E Empreend. E Valor E Valor / m?
: : —t : : : e
: : : o . P , i Edificio 1 :
1 ' Apartamento * 248,00 ' Redengdo, * Belém ' S&o Paulo ! SP ' 11.350.000,0 * RS 5.443,55
L} L] 1 L} 1 1 L] Florenga 1 1
' : Vo362 : : : . 0 :
---------- AL LR L L L L L L L L LR LY e L L]
[ ] [ Rua [ 1 1 ] 1 Rs [
' : : ' ) . : i Edificio | :
2 1+ Apartamento + 247,00 . Redengdo, «+ Belém 1 S&doPaulo SP ' 1+ 1.200.000,0 « RS 4.858,30
: : : : ; ; ; Florenca :
---------- 2 ACCERETTS: SRR SRR PRRN SASRRRRES
' ' ' Rua ' ' ' ' Edifici ' RS '
1 L] 1 1 1 1 L] IICIO 1 1
3 1 Apartamento ; 248,00 | Redengdo, ; Belém } S&oPaulo } SP ' ' 1.300.000,0 } RS 5.241,94
1 1 ] 362 1 1 1 ' FIoren(;a 1 0 ]
.......... - ghcoy U - UV APPSR

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 homogeneizagao pelo método
dos fatores, considerando exclusivamente ajustes relativos a Fator de oferta (Fo) ;
Fator de area (Fa) ; Fator de localizagao (Fl), em conformidade com os critérios
estabelecidos na ABNT NBR 14.653 e praticas consagradas pelo IBAPE.

Apobs o tratamento dos dados, os valores unitarios homogeneizados obtidos
apresentaram dispersdo compativel com o mercado local, permitindo a adocao de um
valor unitario de referéncia de R$ 4.663,14 (Quatro mil, seiscentos e sessenta e
trés reais e quatorze centavos) por metro quadrado.

A aplicagéo desse valor unitario a area util de 247,57 m? do imoével avaliando,
matricula n® 52.612, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 1.154.452,34
(Um milhao, cento e cinquenta e quatro mil, quatrocentos e cinquenta e dois
reais e trinta e quatro centavos), para a data-base da avaliacao.
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SUGESTAO DO VALOR DE VENDA

Valor/m?

(Homogeneizado)

Area Total 1 Area dtil/const

VALOR SUGERIDO DE VENDA
(m?) (m?)

Matricula

52.612 394,29 247,57 RS 4.663,14 RS 1.154.452,34

6. PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade:

Empreendimento localizado no bairro do Belenzinho, em regido urbana consolidada
da Zona Leste de S&o0 Paulo, com ampla oferta de mercados, farmacias, escolas,
hospitais, restaurantes e diversos servicos essenciais.

Possui excelente mobilidade, com facil acesso as principais avenidas da regiao,
estacdes de metrd e trem, além de importante infraestrutura de transporte publico.

Seguranca:

Condominio com controle de acesso e perfil predominantemente residencial.
Regiao com infraestrutura urbana consolidada e circulagcdo moderada a intensa de
pessoas e veiculos, caracteristica de um bairro tradicional da capital paulista.

Potencial Econdémico e de Crescimento Imobiliario:

Empreendimento inserido em uma das regides mais tradicionais e bem conectadas da
cidade de Sao Paulo, beneficiada pela ampla oferta de comércio, servicos e
mobilidade urbana.

Potencial de valorizagédo consistente, impulsionado pela localizagao estratégica,
infraestrutura completa e demanda continua por imoéveis residenciais.

7. DATA-BASE DA AVALIAGCAO

A data-base adotada para a presente avaliacdo é 24/07/2026, sendo esta a data de
referéncia dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos
estabelecidos na ABNT NBR 14.653-1.

Henrique Almeida
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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$
1.154.452,34 (Um milhao, cento e cinquenta e quatro mil, quatrocentos e cinquenta e
dois reais e trinta e quatro centavos), na data-base da presente avaliagao.

O valor apurado reflete as condigdes de mercado vigentes, considerando as
caracteristicas do imével 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, 24 de julho de 2026
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10. ANEXOS

10.1 Memorial de calculos

TABELA DE HOMOGENEIZACAO
L] L} L} L] L} L}
L] L} L} L] L} L}
: : : : : Valor / m? : Valor
Amostras ; Valor / m? | Fo 0 Fa 0 Fl 0 . ' .
! ' ' ! ' Homogeneizado ' Homogeneizado
1 IR$5.44355: 09 i 100 i 100 RS 4.899,19 ' R$ 1.215.000,00
[=-=======5=========°= [ 2y Sy S 2
2 ' R$ 4.858,30 ! 0,90 ! 1,00 ' 100 RS 4.372,47 ! R$ 1.080.000,00
3 1 R$5.241,94 , 0,90 . 1,00 : 1,00 RS 4.717,74 . R$ 1.170.000,00
---------- e L L L L L L L T e e A L L L L L L L L L N T I I R
COMPARAGAO DE AREAS
Area utilizada nos calculos: ! Area til
Area 1 o ;
) H 1Area amostra ;
avaliando . Amostra 1 ' (%)
2 H g (m?) H
(m?) 0 : I
' 1 : 248,00! 0,17%
247,57 ! 2 , 247,00 -0,23%
T 248,001 0,17%

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

FATOR DE OFERTA (Fo)

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

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

Diretriz conceitual:

Henrique Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
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Dados de Transacao (Vendido): Fo = 1,00
Dados de Oferta (Anuncio): Fo < 1,00 (conforme condi¢cées de mercado)

Faixas técnicas de referéncia:

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

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

Fo = 0,90 — Mercado estavel; margem de negociagao padrao observada na regiao.
Fo = 0,85 — Mercado retraido; baixa liquidez ou anuncios com margens de
negociagao elevadas.

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

FATOR DE AREA (Fa)

O Fator de Area é aplicado para corrigir as discrepancias de valor unitario decorrentes
da diferenca de dimensao entre o imovel avaliando e as amostras de mercado. Ele
fundamenta-se no conceito de economia de escala, onde imdveis com metragens
significativamente maiores tendem a apresentar um valor por metro quadrado inferior,
enquanto imdveis menores apresentam um valor unitario mais elevado.

Sempre que possivel, o fator deve ser calculado tomando-se como referéncia a area
util (para urbanos) ou area total (para terrenos e rurais), utilizando o imovel avaliando
como base de comparacao.

Diretriz conceitual:

Amostra com area maior que a do avaliando: Fa < 1,00 (ajusta o valor da amostra
para cima).
Amostra com area menor que a do avaliando: Fa > 1,00 (ajusta o valor da amostra
para baixo).

Faixas técnicas de referéncia:

Diferenca de area até £10%: Fa = 1,00 (areas equivalentes).

Amostra 10% a 25% menor: Fa = 1,05.

Amostra 25% a 50% menor: Fa = 1,10.

Amostra > 50% menor (Extremo): Fa = 1,15 a 1,25 (requer fundamentacao e analise

Henrigue Almeida
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de semelhanca).

Amostra 10% a 25% maior; Fa = 0,95.

Amostra 25% a 50% maior: Fa = 0,90.

Amostra > 50% maior (Extremo): Fa = 0,85 a 0,75 (ajuste por economia de escala
acentuada).

FATOR DE LOCALIZAGAO (Fl)

O Fator de Localizagao € aplicado para corrigir as diferencas de valor decorrentes da
posicao geografica relativa entre o imével amostral e o imével avaliando. Ele
considera variaveis como infraestrutura urbana, zoneamento, acessibilidade,
seguranga, proximidade a polos de servigo/comércio e, principalmente, a percepgao
de valorizacao consolidada pelo mercado local.

A aplicagao deste fator pressupde que os imoveis comparados sejam, em esséncia,
substitutos potenciais, admitindo-se ajustes técnicos quando a diferenca locacional for
relevante e claramente percebida pelo mercado.

Diretriz conceitual:

Amostra localizada em regido superior a do imével avaliando: Fl < 1,00.
Amostra localizada em regido similar a do imével avaliando: Fl = 1,00.
Amostra localizada em regido inferior a do imével avaliando: FI > 1,00.

Faixas técnicas de referéncia:

Localizagao equivalente (mesmo bairro ou microrregidao homogénea): Fl = 1,00.
Localizacao levemente superior: Fl = 0,95.

Localizagcao claramente superior: Fl = 0,90.

Localizagdo muito superior (Discrepancia elevada): Fl = 0,85 a 0,75.
Localizacao levemente inferior: FI = 1,05.

Localizagcao claramente inferior: Fl1 = 1,10.

Localizagdo muito inferior (Discrepancia elevada): Fl= 1,15 a 1,25.
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10.2 Amostras

RS 1.200.000,00

10

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



