AVALIA RAPIDO fs. 363

Solucdes para fins judiciais

Sorocaba, 18 de dezembro de 2025

LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

Imovel Avaliado: Unidade Residencial n® 2 — Pavimento Superior |
Condominio: Residencial Fabricio

Endereco: Avenida Queirds Filho, n® 958 — Vila Humaita, Santo André/SP
Matricula: 93.675 - 2° Registro de Imdveis de Santo André/SP
Finalidade: Avaliagao para fins extrajudiciais e judiciais

1. Identificacao do Imoével

¢ Tipo: Unidade residencial em condominio

¢ Unidade: n° 2 (Pavimento Superior I)

o Area privativa: 60,70 m?

e Garagem: 1vaga coberta, n® 02 (localizada no térreo)

o Areade garagem proporcional: 9,90 m?>

o Area comum proporcional: 26,8366 m?

o Areatotal construida: 97,4366 m?

e Fracaoideal do terreno: 0,1299 (equivalente a 12,99% do lote)

2. Metodologia

A metodologia adotada foi a comparativa direta de dados de mercado (ABNT NBR 14.653-2).
Foram selecionados imoéveis residenciais vendidos ou ofertados na mesma regiao (Vila
Humaita / Santo André) com caracteristicas similares:

o Tipologia: residencia mista (tipo casa/apartamento em condominio)
e 2dormitdrios

e 1vagade garagem

« Faixa de area util comparével (~50 m* a ~100 m?)

e Padrao construtivo e localizacdo semelhantes

3. Amostra Comparativa de Mercado

N° Localizagcdo Area aproximada (m?) Vaga Preco (R$) R$/m? estimado

1 Vila Humaita ~54 1vaga 349.000 6.463
2 Vila Humaita ~68 1vaga 370.000 5.441
3 Vila Humaita ~98 (cobertura) 1vaga 425.000 4.337
4 Vila Humaita ~52 1vaga 395.000 7.596
5 Vila Humaita ~56 1vaga 401.000 7.161
6 Vila Humaita ~50 1vaga 280.000 5.600

As estimativas de area foram aproximadas com base nas ofertas divulgadas nos principais
portais imobiliarios. Pantera Iméveis+2Chaves Na Mao+2
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4. Calculo do Valor de Mercado

Amostra apresenta valores por m? que variam conforme tipologia e area total. Considerando
ponderacéo e adaptacéo a area do imével avaliado (60,70 m?):

Valor médio unitario por m? estimado: ~R$ 6.000/m?

Calculo do valor do imével: 60,70 m* x R$ 6.000/m* = R$ 364.200

5. Consideracoes

« Vaga coberta e vinculada agrega valor ao imével em relagao a unidades sem garagem.
« Unidades com terrago ou maiores metragens tendem a negociar precos acima da média
por m?, o que foi considerado na amostra.

« A amostrainclui tanto apartamentos padrao quanto coberturas moderadas, ajustando o
valor por m? para refletir o equilibrio entre diferentes padrées construtivos na mesma regiao.

6. Conclusao

Com base na analise comparativa de mercado e ajuste das caracteristicas do imével:
Valor de Mercado Estimado do Imével: R$ 364.200,00 (trezentos e sessenta e quatro mil e
duzentos reais)

Avalia Rapido
Jhonni Balbino da Silva
CRECI/CNAI: 296769-F/051453

fls. 364
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AVALIA RAPIDO fs. 365

Solucdes para fins judiciais

Sorocaba, 18 de dezembro de 2025

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA
Finalidade: Avaliacao para fins extrajudiciais
Imovel Avaliado: Apartamento n® 22, 2° pavimento - Condominio Residencial Alegrete Il
Municipio: Santo André - SP
Matricula: 89.889 - 2° Registro de Iméveis de Santo André/SP

1. OBJETIVO

Este laudo tem por objetivo estimar o valor de mercado do Imdvel objeto da Matricula n®
89.889, localizado no municipio de Santo André/SP, considerando os critérios da ABNT NBR
14.653-2 e diretrizes do COFECI.

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

e Tipo: Apartamento residencial

e Numero: 22

e Andar: 2° pavimento

e Condominio: Residencial Alegrete Il

o Endereco: Rua Marques de Alegrete, n® 158, Bairro Chacara Humaita, Santo André/SP
e Garagem: 1vaga coberta (n°® 04) vinculada

e Uso exclusivo: Terragco descoberto localizado na cobertura

Dimensodes conforme Matricula 89.889:
o Area privativa: 66,93 m*
o Areade garagem proporcional: 21,15 m?
e Areacomum: 33,14 m?
e Areatotal: 121,22 m?
e Fracédoideal: 0,25604 no terreno condominial

3. METODOLOGIA

Foi adotada a metodologia comparativa de dados de mercado, conforme orienta a ABNT NBR
14.653-2. Foram pesquisados imoveis com caracteristicas semelhantes no bairro Chacara
Humaita e regides adjacentes de Santo André, considerando:

e Mesmatipologia (2 dormitorios)

o Faixa de area privativa entre 60 m?e 75 m?

e 1vagadegaragem

e Padrao construtivo médio
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4. AMOSTRA DE IMOVEIS COMPARAVEIS

NO

Localizacao

Chacara Humaita

Jardim Alvorada

Camilépolis

Vila Guarani

Chacara Pignatari

Chacara Humaita

Area (m?
66
70
63
67
72

68

5. CRITERIO DE AVALIAGAO

Vaga

Preco (R$)
365.000
395.000
370.000
390.000
398.000

385.000

R$/m?
5.530
5.642
5.873
5.820
5.528

5.662

fls. 366

Considerando a homogeneidade da amostra, foi adotada a média ponderada do valor médio

por metro quadrado, em fungcédo da metragem:

Valor médio ponderado (R$/m?): R$ 5.676,00
Calculo do valor do imével: 66,93 m* x R$ 5.676,00 = R$ 379.987,08

7.

Com base na metodologia comparativa e andlise de mercado, o valor estimado do imével

CONSIDERACOES FINAIS

O imovel esta localizado em bairro urbano com infraestrutura completa.
Possui 1 vaga coberta e terrago exclusivo, agregando valor.
Nao ha informacao de benfeitorias ou reformas recentes.

Utilizou-se base de mercado atual, com dados de portais e oferta local.

CONCLUSAO

objeto da Matricula 89.889 ¢ de: R$ 379.987,08 (trezentos e setenta e nove mil, novecentos e
oitenta e sete reais e oito centavos)

Avalia Rapido

Jhonni Balbino da Silva

CRECI/CNAI: 296769-F/051453
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