PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA (PTAM)

RELATORIO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

| 1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIADO

Empreendimento / Condominio: Condominio Edificio Eliana

Endereco: Rua Pedroso Alvarenga, 1004 - Chacara Itaim /
Itaim Bibi

Unidade: Apartamento 83

Cidade / UF: S30 Paulo / SP

Area Privativa Estimada: 70 m? (padr&o do condominio)

I 2. METODOLOGIA E AMOSTRAGEM DE MERCADO

Para a determinagdo do valor de mercado do imdvel objeto deste relatério, foi utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme as diretrizes estipuladas pela norma ABNT NBR

14.653. A amostragem foi coletada diretamente de ofertas ativas no préprio Condominio Edificio Eliana
(Rua Pedroso Alvarenga, 1004), garantindo total equivaléncia de localiza¢do, padrdo construtivo e
infraestrutura comunitaria.

Amostra Descri¢do / Tipologia Valor Pedido (RS) Link do Antncio
(Fonte)
Amostra 01 Apto 2 quartos, 1 R$ 1.199.000,00 Link 1
vaga, 70m?
Amostra 02 Apto 2 quartos, 1 RS 900.000,00 Link 2
vaga, 70m?
Amostra 03 Apto 2 quartos, 1 R$ 1.330.000,00 Link 3

vaga, 70m?



| 3. APURACAO DO VALOR DE MERCADO

A avaliacdo foi obtida por meio da média aritmética simples das amostras de ofertas disponiveis no
proprio edificio, refletindo a faixa de negociagao praticada no mercado imobiliario atual do local.

VALOR MEDIO ESTIMADO DE AVALIACAO

RS 1.143.000,00

(Um milhéo, cento e quarenta e trés mil reais)

| 4. CONSIDERAGOES FINAIS

Variac3o de Preco por Conservagdo: Observa-se uma amplitude entre RS 900.000,00 e RS
1.330.000,00 nos imdveis do condominio, variacdo atribuida principalmente ao estado de
conservacgao, padrdo de reformas internas, andar e posi¢do da unidade.

Liquidez e Localizagdo: O imdvel esta situado no Chacara Itaim / Itaim Bibi, uma das regies de
maior valorizagdo e procura imobiliaria de S3o Paulo, conferindo excelente liquidez ao bem.
Validade do Parecer: O valor apurado reflete as condicdes de mercado encontradas na data deste
relatorio, podendo sofrer flutuagdes conforme oscilagdes da oferta e demanda regional.
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA (PTAM)

IMOVEL AVALIADO: Apartamento 83 — Condominio Edificio Eliana
ENDERECO: Rua Pedroso Alvarenga, 1004, Chacara Itaim / Itaim Bibi, SGo Paulo — SP

VALOR DE AVALIACAO MERCADOLOGICA: RS 1.128.330,00

1. IDENTIFICAGAO E FINALIDADE DO LAUDO

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica (PTAM) tem por objetivo determinar o valor
justo de mercado para venda do imével residencial localizado na Rua Pedroso Alvarenga, n2 1004, Apt.
83, Condominio Edificio Eliana, Chacara Itaim / Itaim Bibi, S3o Paulo - SP.

2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL E DA REGIAO

e Localizagao: Situado em uma das regiGes mais valorizadas e nobres da Zona Sul de Sdo Paulo (Itaim
Bibi / Chacara Itaim), préximo a importantes eixos financeiros como a Av. Brigadeiro Faria Lima, Av. Nove
de Julho e Av. Cidade Jardim.

e Condominio: Edificio Eliana — empreendimento residencial consolidado, com excelente infraestrutura
urbana no entorno, facil acesso a servicos, gastronomia, centros de compras e areas verdes como o
Parque do Povo.

¢ Unidade Avaliada: Apartamento n2 83, com tipologia padrdo de 2 dormitérios na regido.

3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

A avaliagdo foi realizada com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em
conformidade com as diretrizes da norma NBR 14.653-2 (Avaliagdao de Bens - Iméveis Urbanos) da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas). O método consiste em comparar o imével avaliado com
ofertas recentes de unidades similares situadas no préprio condominio e em seu entorno imediato.

4. PESQUISA DE MERCADO E DADOS COMPARAVEIS

Para fundamentacdo do valor de mercado, foram levantadas e analisadas 3 (trés) ofertas de imoveis
comparaveis de referéncia no préprio Edificio Eliana / Chacara Itaim:
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Amostra Descri¢do / Fonte Area / Caracteristicas Valor Anunciado (RS)

Amostra 01 Finder Imoveis 2 Quartos, ~70 m? RS 945.000,00
(Ref: AP14128-F46) Edificio Eliana
amostra 1

Amostra 02 Flow Imodveis Apt. no Condominio RS 1.490.000,00
(Condominio Eliana) Edificio Eliana
amostra 2

Amostra 03 Zap Imdveis 2 Quartos com Jardim, RS 950.000,00
(ID: 2584555319) ~75 m?2

mostr

Fontes de consulta das ofertas:
1. Finder Imdveis: https://www.finderimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-paulo-2-quartos-70-m/AP14128-F46

2. Flow Imdveis: https://flowimoveis.imb.br/condominios/sp/itaim-bibi/eliana/

3. Zap Imdveis:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-jardim-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-sp-75

m2-id-2584555319/?source=ranking%2Crp

5. TRATAMENTO DOS DADOS E ANALISE ESTATISTICA

A partir do conjunto amostral representativo do empreendimento, procedeu-se a apuracao da média

aritmética dos valores de oferta:

CALCULO DA MEDIA ARITMETICA DAS AMOSTRAS:
Média = (RS 945.000,00 + RS 1.490.000,00 + RS 950.000,00) / 3
Média = RS 3.385.000,00 / 3 = RS 1.128.333,33

Andlise da Amplitude de Ofertas:

e Valor Minimo Observado: RS 945.000,00 (Unidade de entrada/padréo original).

e Valor Maximo Observado: RS 1.490.000,00 (Unidade totalmente reformada/alto padr3o).
e Valor Médio Ponderado / Arredondado: RS 1.128.330,00.
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6. CONCLUSAO E PARECER FINAL

VALOR FINAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

RS 1.128.330,00

(Um milhdo, cento e vinte e oito mil, trezentos e trinta reais)

Intervalo Recomendado para Negocia¢do (Margem de £5%):
e Limite Inferior (Venda Rapida / Liquidez): RS 1.071.900,00
e Valor Central Estimado (Mercado): RS 1.128.330,00

e Limite Superior (Margem de Negociac¢do): RS 1.184.700,00

7. ENCERRAMENTO

O presente parecer é emitido com base nas condicdes mercadoldgicas vigentes na data de sua
elaboracdo, sem assuncdo de responsabilidade por altera¢ées futuras no mercado imobiliario.

S30 Paulo/SP, 13 de Agosto de 2026.

Avaliador Imobiliario

Stela Siqueira
CRECI / 162914F
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica (PTAM)

1. IMOVEL E VALOR DE AVALIAGAO

e Logradouro: Rua Pedroso Alvarenga, n? 1004, Apartamento 83
e Condominio: Edificio Eliana
e Bairro: Chacara Itaim / Itaim Bibi

Cidade/UF: S3o Paulo / SP

Tipo de Imdvel: Residencial / Apartamento

VALOR DE AVALIACAO: R$ 1.145.000,00 (Um milhdo, cento e quarenta e cinco mil reais)

VALOR HOMOLOGADO DE AVALIACAO DE MERCADO

RS 1.145.000,00

(Um milhdo, cento e quarenta e cinco mil reais)

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinar o Valor de Mercado para venda do imével supracitado, utilizando como referéncia a
amostragem de dados de ofertas do mercado imobiliario local na data da elaboracdo deste parecer.

3. METODOLOGIA APLICADA

A metodologia utilizada segue os preceitos da norma ABNT NBR 14653 (Avaliagdo de Bens), aplicando-se
o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Esse método identifica o valor do bem através do
confronto com dados amostrais de imdveis semelhantes e com caracteristicas homogéneas situados na
mesma regido de amostragem.

4. PESQUISA E AMOSTRAGEM DE MERCADO

Para a composi¢ao da amostra, foram coletados dados recentes de ofertas de apartamentos com
caracteristicas similares (localizagdo no bairro Itaim Bibi, tipologia de 2 dormitérios e drea privativa
compativel):



Fonte / Portal Tipologia / Area Valor de Oferta (RS) Valor/m? (Aprox.)

Elemento 1 2 dorms / 67 m? R$ 1.540.000,00 RS 22.985,00
Viva Real

Elemento 2 ZAP. 2 dorms /75 m? RS 950.000,00 RS 12.666,00

Elemento 3 Imovel Web 2 dorms / 70m? R$ 945.000,00 RS 13.500,00

5. ANALISE DE MERCADO

e Amplitude da Amostra: Os valores dos imoveis de referéncia na regido para esta tipologia variam
entre R$ 945.000,00 e R$ 1.540.000,00.

e Fatores de Ajuste: A variacdo observada decorre das diferencas de estado de conservacao, padrao
de acabamento, presenca de vagas de garagem, andar e infraestrutura do condominio.

e Comportamento da Oferta: O valor médio adotado reflete a margem de negociacao (fator de
oferta) e o enquadramento do Edificio Eliana em relagdo aos comparaveis diretos do entorno.

6. CONCLUSAO

Com base na andlise comparativa de mercado, nas caracteristicas fisicas e na localizagao do imével
situando-se na Rua Pedroso Alvarenga, reitera-se a homologac¢do do valor de mercado para a unidade no
montante de RS 1.145.000,00 (Um milhdo, cento e quarenta e cinco mil reais).

S3o Paulo/SP, 12 de agosto de 2026.
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