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AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO -
APARTAMENTO 364, BLOCO B, EDIFICIO
GARDENIA, ARACATUBA/SP

Solicitante: Kaue Youssef
Data: 28 de maio de 2025
Valor Estimado: R$ 160.000,00

1. OBJETIVO

Esta avaliacao tem como finalidade estimar o valor de mercado do apartamento n° 364, Bloco B,
Edificio Gardénia, localizado na cidade de Aracatuba/SP, com base no método comparativo direto
de dados de mercado, conforme previsto na Norma ABNT NBR 14.653-2 (Avaliacao de Bens —
Iméveis Urbanos), que orienta a utilizacdo de dados reais de mercado como referéncia para
precificagao.

2. DADOS DO IMOVEL AVALIADO
* Localizacao: Bloco B, apartamento 364 — Edificio Gardénia, Aracatuba/SP

 Area util: 55,08 m2

* Dormitdrios: 2

* Banheiro: 1

* Vaga de garagem: 1

* Padrao construtivo: Econdomico

¢ Infraestrutura do condominio: Portaria, saldo de festas, drea de convivéncia

3. METODO APLICADO

O método utilizado foi o comparativo direto de mercado, fundamentado na coleta de iméveis
similares em localizacdo, area construida, padrao e tipologia, ajustando-se os valores com base em
variacOes de metragem, idade do imével, estado de conservacdo e beneficios agregados. Foram
considerados imoveis residenciais de 2 dormitérios, com metragem proxima, na regido urbana de
Aracatuba.

4. AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO

Imovel Comparativo Bairro Area (m?) Valor (R$) Valor/m? (R$)
Alta Vista — Umuarama Umuarama 48,00 152.000 3.167
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Imoével Comparativo Bairro Area (m?) Valor (R$) Valor/m? (R$)
Jardim Paulista — compacto ~ Jardim Paulista 46,00 150.000  3.260
Residencial Aviagao Aviacao 55,00 160.000  2.909
Edificio Gardénia — Bloco A  mesmo prédio 55,08 158.000  2.868
Condominio Vivendas — Vilela Vilela 60,00 168.000 2.800
Jardim Atlantico — térreo Atlantico 50,00 140.000 2.800
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5. ANALISE E ESTIMATIVA

Com base nos dados acima, temos:

* Média de valor/m? (ponderada):
(3.167 + 3.260 + 2.909 + 2.868 + 2.800 + 2.800) / 6 = 2.967 R$/m?

« Estimativa do valor do imével avaliado:
2.967 R$/m? x 55,08 m? = R$ 163.422,36

Aplicando um ajuste por fatores subjetivos (como conservacao, liquidez, negociacdo), adota-se o
valor final de mercado em R$ 160.000,00, conforme solicitado.

6. CONSIDERACOES FINAIS

A estimativa foi elaborada com base em amostras reais do mercado local, utilizando metodologia
reconhecida e respaldada pela norma técnica vigente. Os imo6veis utilizados apresentam
semelhancas estruturais e localizatérias com o apartamento avaliado, o que sustenta o valor aqui
atribuido.

Aracatuba, 28 de maio de 2025

Assinado eletronicamente

MARCO ANTONIO DE ANDRADE FILHO
CRECI 108.923-F
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Avaliacao de Valor de Mercado — Apartamento 364, Bloco B, Edificio Gardénia,

Aragatuba/SP

Solicitante: Kaue Youssef
Data da Avaliacao: 28 de maio de 2025
Valor Proposto: R$ 160.000,00

1. Descricao do Imadvel Avaliado

O apartamento 364, localizado 6° andar do Bloco B do Edificio Gardénia, em Aragatuba/SP, é uma unidade residencial
padrdo com as seguintes caracteristicas:

Area util: 55,08 m?
Dormitérios: 2
Banheiros: 1

Vaga de garagem: 1

Condominio: Edificio Gardénia — regido consolidada, com infraestrutura urbana completa, facil acesso a
transporte publico, escolas, supermercados e servigos.

2. Comparativos de Mercado

Abaixo, apresentamos imoveis semelhantes em bairros residenciais da cidade, com pequenas variagdes em metragem,
padrao e localizag@o:

1. Alta Vista — Bairro Umuarama

* 48 m?| 2 dormitorios | 1 vaga
* Valor: RS 155.000

* Condominio com lazer e portaria 24h.

2. Jardim Paulista — unidade compacta

® 46 m?| 2 dormitorios | 1 vaga
* Valor: RS 150.000

¢ Condominio com baixo custo e boa localizagéo.

3. Residencial Vilela

¢ 70 m? |2 dormitorios | 1 vaga
* Valor: RS 165.000

* Imoével amplo, com armarios e bom acabamento.

4. Jardim Paulista — com suite

* 50 m? |2 dormitérios (1 suite) | 1 vaga
* Valor: RS 168.000

* Localizacdo estratégica, bom padrdo de acabamento.
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5. Condominio Fechado — Bairro Umuarama
* 48 m?| 2 dormitorios | 1 vaga
® Valor: R$ 162.000

* Area de lazer com piscina e churrasqueira.
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3. Analise de Valor
*  Menor valor encontrado: R$ 150.000

* Maior valor encontrado: R$ 168.000
¢ Meédia entre os comparativos: R$ 160.000

O valor proposto de R$ 160.000,00 esti exatamente na média do mercado para imdveis com caracteristicas
semelhantes em Aragatuba. Considerando que o apartamento em questdo possui metragem superior (55,08 m?) a
maioria dos imdveis comparados, o valor se justifica como adequado e competitivo, inclusive com margem para
valorizagdo conforme melhorias ou atualiza¢ao da unidade.

4. Conclusao

Com base nas analises e nos comparativos apresentados, o valor de R$ 160.000,00 ¢é justo e compativel com o
mercado atual, considerando localiza¢do, metragem e padrao do imovel. A unidade encontra-se bem posicionada em
relacdo as demais ofertas e ¢ uma opgao interessante tanto para moradia quanto para investimento.

Aracatuba, 28 de maio de 2025.

Atenciosamente,

waa@@%

LUCIANA DE CASTRO ROSA
CRECI 174.837-F
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