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AVALIACAO EXPEDITA

Proprietdrio: Ivan Pereira de Almeida
CPF/CNPJ: 130.089.248-08

Solicitante/Contratante: Invista Crédito e Investimento S.A

Valor de Mercado: RS 373.816,23

Ressalvas e Observagdes: Os valores aqui apresentados refletem uma avaliacdo remota realizada
com base em informagdes obtidas por imagens de satélite disponiveis do imdvel avaliando
confrontadas posteriormente com elementos de mercado anunciados por imobilidrias e
proprietdrios em portais de venda e experiéncia profissional do avaliador. Ressaltamos ainda que
os valores estimados objetivam refletir o estado do avaliando e circunstancias do mercado na data
de referéncia do relatério, parametros estes extraidos sem a vistoria fisica dos elementos

envolvidos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2026 as 19:28 , sob o nimero WJMJ26400691618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e cddigo tW6X4808.
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1. OBJETO DE AVALIACAO

Apartamento localizado em bairro nobre e central da cidade de Sdo Paulo/SP. Demarcado com base em mapa
cadastral disponivel em pdgina oficial da prefeitura utilizando-se como critério de busca o numero de
contribuinte indicado em matricula. Trata-se de um condominio implantando ha dez anos, composto de
unidades entre 35 e 200 metros quadrados, com 1 e 2 dormitdrios e 1 e 2 vagas de garagem, dispondo de

infraestrutura de lazer completa.

Matricula Descrigao Complemento Arf:lzl;tll Logradouro Bairro Municipio Indicagao Fiscal
R Antoni Bel
93958  AptN°711 Ed. Brasil 34,21 ua Sa“;‘;z ntonio, Vi‘:tz Si0 Paulo/SP 006.030.0800-3

Figura 01. Vis3o aérea do edificio Brasil (Fonte: Google Earth Pro, imagem datada de 05/2024)

Figura 02. Vis3o da fachada do edificio Brasil (Fonte: Google Earth Pro, imagem datada de 07/2024)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2026 as 19:28 , sob o nimero WJMJ26400691618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e cddigo tW6X4808.
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2. RESULTADOS E CONCLUSAO

Tendo em vista a regiao e a vocagao dos imdveis a presente avaliacdo foi baseada em opg¢des semelhantes para
cada um deles, aplicando-se o fator oferta e o fator localizagao para corre¢ao da média obtida entre as opgdes.

Adotando estes critérios obteve-se as seguintes médias por area util:

Area util Valor de Mercado
Matricula Descricdo Complemento Valor Total (R
¢ P (m?) (R$/rm?) (RS)
93958 Apa&fa;;i"m Ed. Brasil 34,21 RS 10.927,10 R$373.816,23

Nada mais havendo no momento a acrescentar, damos por encerrada a presente avaliagao.

Izabel Afonso CREA 2254220/SP

20 de janeiro de 2026

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2026 as 19:28 , sob o nimero WJMJ26400691618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e cddigo tW6X4808.
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ANEXO | — DOCUMENTACAO DISPONIBILIZADA



Obs

o U A W N e

Fonte

https://www.dream:
https://www.dream:
https://www.dream:
https://www.dream:
https://www.vivarez

https://www.vivarez

Ap (m?)
3421
35,23
3421
45,00
50,00
53,00

Local
Rua Santo Antdnio, 722
Edificio Brasil
Edificio Brasil
Edificio Brasil
Edificio Brasil

Edificio Brasil

ANEXO Il — PESQUISA DE MERCADO

Oferta Venda
R$418.000,00
R$419.000,00
R$420.000,00
R$472.000,00
R$580.000,00
R$670.000,00

Observagdes

indice localizagdo
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Anuncio Venda

R$/m2
R$12.218,65
R$11.893,27
R$12.277,11
R$10.488,89
R$11.600,00
R$12.641,51

34,21

Fator drea
1,00
1,01
1,00
1,03
1,05
1,06

Fator
Oferta
(FO)
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
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Relatério de Precificaghio Remota - IMOVEIS URBANOS (Laudo di a Restrito)

Matricula(s): 93.958 Solicitante: INVISTA
Comarca / Mun. S&o Paulo - SP
Tipo Imovel (eis): Apartamento Padrdo

Area Mat. (s) (m?]
Area Constr. (m?):

MATRICULA: 93.958 |
TERRENO REGIAO (Bairro) INFRA-ESTRUTURA ]

0,00 Data Realizaggo: 20/02/2026

Esquina Sim Frente (m) B Padrdes construtivos Normal Rede agua Sim Rede telefonica Possivelmente Guias e sarjetas Sim
Topografia Plano Fundo - Trafego Normal Rede elétrica Sim inagdo p: i io (calgad: Sim
Formato Retangular LDireito - Pavimentacéo Asfalto Rede Esgoto Possivelmente Fossa - Coleta de lixo Possivelmente
Logradouro: R. Santo Anténio, 722 - LEsquerdo
Apto. 711 = Por se tratar de uma avaliagio remota no fol possivel afirmar a respectiva informagéo
| Bairro: | Consolacio |
CROQUI DA AREA VISAO GERAL - MACRO

BENFEITORIAS PRESENTES

NAO CONTEM (EMPREENDIMENTO / INCORPORAGAO)

AMOSTRAGEM UTILIZADA

OBSERVACGES ADICIONAIS 1
AREA LOCALIZADA.

Estimativa de valoraggo de empreendimento urbano.
Liquidez: O imével objeto da avaliaga inserido na regia dacidade, q altadei local. idade alta de ofertas de terrenos nus na regido pode afunilar interessados, impactando a liquidez.
Imével encontra-se no municipio de 3o Paulo, capital do estado de Sao Paulo.

Populago estimada (2022 - Censo IBGE): 11.451.999 pessoas.

Populagdo estimada [2024]: 11.895.578 pessoas

Densidade Demografica (2022 - Censo IBGE) - Habitante por quilmetro: 7.528,26

Imagens datadas em: 17/05/2024 (satélite)

Imagens datadas em: 07/2024 (Street View)

ZONEAMENTO INSERIDO (anexo 2o final da planilha de avaliagdo): Observou-se que imével de abjeto avaliando, encontra-se inseri "ZM - ZONA MISTA"

Comentario Localizadores - AO FINAL DA PLANILHA DE AVALIAGAO

PREMISSAS

Liquidez Otima Taxaa.m. 0,95%
Localizagio / Acesso Otima Ei U [z 6
Liquidez
*tempo inserido em relagdo a sensibilidade de mercado em que o imével (is) estdo inseridos
Potencial de Utilizagdo Otima
Desagio Ponderado 10,0%

*deségio pode girar de 10 2 40% (dependendo o cendrio em que estd inserido).

WJMJ26402597120
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COMPOSIGAO FINAL: VALOR EMPREENDIMENTO (INCORPORAGAO)

Matricula 93.958
Valor Mercado (R$) 409.216,76
Campo de Arbitrio
(Valor de Mercado 450.138,44
+10%) (RS)
Campo de Arbitrio
(Valor de Mercado 368.295,09
-10%) (RS)
Valor Forcada (R$) 368.295,09
VP FORGADA (R$) 347.982,97

ANEXOS - CALCULOS

AAMOSTRAS DE MERCADO - HOMOGENEIZAGAO

WJMJ26402597120

14:49 , sob o nimero

as

Area aproveitavel Valor Unitario R$/m? Valor Unitario R$/m?
N* Amostr: lizag3io (Bair Valor Oferta Area total (m?) Area Construida (m? ? i 61 i i
mostra Localizagéio (Bairro) alor ea total (m?) ea Construida (m?) g Valor Unitrio R$/m e Saneamento ra—— Tipo Imével Link Pesquisa
1 G Wi e R$580.000 50,0 0,0 % R$11.600 R$12.429 Expurgado Desprezado Apart. Padrio Link 01
condominio)
2 G Wi e R$418.000 350 0,0 % R$11.943 R$11.943 Valido R$11.943 Apart. Padrio Link 02
condominio)
3 G Wi e R$419.000 350 0,0 % R$11.971 R$11.971 Valido R$11.971 Apart. Padrio Link 03
condominio)
4 G Wi e R$419.000 350 0,0 % R$11.971 R$11.971 Valido R$11.971 Apart. Padrio Link 04
condominio)
5 G Wi e R$530.000 50,0 0,0 % R$10.600 R$11.357 Expurgado Desprezado Apart. Padrio Link 05
condominio)
TRATAMENTO DAS AMOSTRAS POR FATORES
FATORES - AVALIANDO
o N Distancia do Polo L
Matricula Intervalo de Area (m?) Fator de Area (Fa) Acesso Fator de Acesso (Faem) . Fator Distancia (Fd) Zoneamento Fator Zoneamento (Fz)
Valorizante (km)
93958 De0a 40 1,50 Estrada Pavimentada 1,00 De1,0a15km 0,95 Zona Mista 12
MEDIA 1,50 1,00 0,95 1,20
FATORES - DADOS DE MERCADO
. . Distancia do Polo e
N° Amostra Fator de Oferta (Ff) Intervalo de Area (m?) Fator de Area (Fa) Acesso Fator de Acesso (Faem) Valorizante (km) Fator Disténcia (Fd) Zoneamento Fator Zoneamento (Fd)
1 1 De41a70 1,40 Estrada Pavimentada 1,00 De1,0a15km 095 Zona Mista 12
2 1 De0a 40 1,50 Estrada Pavimentada 1,00 De1,0a15km 095 Zona Mista 12
3 1 De0a 40 1,50 Estrada Pavimentada 1,00 De1,0a15km 095 Zona Mista 12
4 1 De0a 40 1,50 Estrada Pavimentada 1,00 De1,0a15km 095 Zona Mista 12
5 1 De41a70 1,40 Estrada 1,00 De10a15km 095 Zona Mista 12
‘Amostra 1 Amostra2 Amostra3 Amostra 4 Amostra 5 Amostra 6 Amostra 7 Amostra 8 Amostra 9 ‘Amostra 10 Amostra 11 ‘Amostra 12

Empreendimento (R$)

Matricula 93.958
Area Util (m?) 34,21
Valor Unitario (R$/m?) 11.961,90
Valor do 409.216,76

OBSERVACOES LOCALIZADORES
Néo con

Valoragdo Empreendimento
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ZONEAMENTO MUNICIPAL

Praca/Canteiro

B
B\ » o —

CONSIDERAGOES FINAIS

1. Limitago de escopo - natureza da avaliagdo remota
Cléusula base
0 presente laudo foi

base liaga is fornecidas dad

remota, informagdes

2. Posse, ocupagio e invasdes

afetar o valor do imével.

4. Regularidade urbanistica, ambiental e fundidria

~ supressao ou presenca de vegetagdo nativa;
- passivos ambientais;
- dreas contaminadas;

de licengas ou

5. Abertura de dreas, vegetagdo e uso do solo

publicos, imagens de satélite, fotografias e bases cadastrais disponiveis, ndo tendo sido realizada vistoria in loco.

Nao foram realizadas diligéncias ou verificagdes fisicas quanto & posse, ocupagao, invasdes, esbulhos, confiitos fundiérios, presenga de terceiros, construgdes irregul usor ével, presumindo-se, para fins de avaliagéo, a posse mansa e pacifica.
3. Situagdo juridica, registral e dnus
Ngo foi trabalho a andlise juridi tricul ia dominial ou eventuais agdes judiciais, administrativas ou extrajudicials, tais como, mas ndo se limitando a: litigios brios, agBes reais ou pessoais, emb: iagd jiddes, penhoras, usufrutos, arrestos, hipotecas ou quaisquer outros dnus que possam

N&o foram realizadas andlises técnicas, ambientais ou juridicas quanto & regularidade urbanistica, ambiental ou fundiria do imével, incluindo, mas ngo se I
- dreas de preservagdo permanente (APP);
- reserva legal;

9. Responsabilidade e uso do laudo

0 presente a

10. Cléusula de ressalva consolidada

, N0 p

biental ou decisdes juridi

Para fins de avaliagdo, consid imével em cenério I impedi i Bmico, né & vegetacdo, necessidade de supressdo vegetal, terraplanagem, drenagem, abertura de vias intemas ou quaisquer custos ou restrigdes associadas & preparagdo da drea.
6. parimetros construti

As inf relativas a us0 do solo, coeficientes urbanisticos e parametros construtivos, quando mencionads, foram obtidas de bases piiblicas ou informagBes declaradas, né formal acs érga tindo a viabilidade legal de projetos futuros.
7. Infraestrutura e condigdes fisicas

N&o foram verificadas in loco as condigdes de acesso, topografia, infraestrutura urbana ou rural, redes de 4gua, energia, esgoto, drenagem, estabilidade dot o tais element conforme informagd is em bases secund

8. Riscos ambientas, naturais e externos

N&o foram avaliados riscos de natureza ambiental, geoldgica, hidroldgica ou climética, tais como alagamentos, enchentes, erosdes, & 4reas de risco, atividades poluidoras ou fatores externos que possam impactar o valor do imével.

utilizado para outros fins, tai

o

Quaisquer alteragBes nas condigdes fisicas, juridicas, ambientais, urbanisti

queopr trabalho foi

base em

, inexistindo vistoria presencial, o que limi

tia, financi izagdo fundisria, I

50 técnica especifica.

por meio de avaliago remota,

ita a identificag3o de condigdes fisicas, legais e amt

o valor apurado, n&
ntais 3o detectaveis por meios indiretos.

por fatos ou condigBes fora do escopo deste trabalho.

WJIMJ26402597120
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AVALIACAO EXPEDITA

Proprietdrio: Ivan Pereira de Almeida
CPF/CNPJ: 130.089.248-08

Solicitante/Contratante: Invista Crédito e Investimento S.A

Valor de Mercado: RS 373.816,23

Ressalvas e Observagdes: Os valores aqui apresentados refletem uma avaliacdo remota realizada
com base em informagdes obtidas por imagens de satélite disponiveis do imdvel avaliando
confrontadas posteriormente com elementos de mercado anunciados por imobilidrias e
proprietdrios em portais de venda e experiéncia profissional do avaliador. Ressaltamos ainda que
os valores estimados objetivam refletir o estado do avaliando e circunstancias do mercado na data
de referéncia do relatério, parametros estes extraidos sem a vistoria fisica dos elementos

envolvidos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o nimero WJMJ26402597120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e codigo WDIP8Tqf.
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1. OBJETO DE AVALIACAO

Apartamento localizado em bairro nobre e central da cidade de Sdo Paulo/SP. Demarcado com base em mapa
cadastral disponivel em pdgina oficial da prefeitura utilizando-se como critério de busca o numero de
contribuinte indicado em matricula. Trata-se de um condominio implantando ha dez anos, composto de
unidades entre 35 e 200 metros quadrados, com 1 e 2 dormitdrios e 1 e 2 vagas de garagem, dispondo de

infraestrutura de lazer completa.

Matricula Descrigao Complemento Arf:lzl;tll Logradouro Bairro Municipio Indicagao Fiscal
R Antoni Bel
93958  AptN°711 Ed. Brasil 34,21 ua Sa“;‘;z ntonio, Vi‘:tz Si0 Paulo/SP 006.030.0800-3

Figura 01. Vis3o aérea do edificio Brasil (Fonte: Google Earth Pro, imagem datada de 05/2024)

Figura 02. Vis3o da fachada do edificio Brasil (Fonte: Google Earth Pro, imagem datada de 07/2024)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o nimero WJMJ26402597120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e codigo WDIP8Tqf.
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2. RESULTADOS E CONCLUSAO

Tendo em vista a regiao e a vocagao dos imdveis a presente avaliacdo foi baseada em opg¢des semelhantes para
cada um deles, aplicando-se o fator oferta e o fator localizagao para corre¢ao da média obtida entre as opgdes.

Adotando estes critérios obteve-se as seguintes médias por area util:

Area util Valor de Mercado
Matricula Descricdo Complemento Valor Total (R
¢ P (m?) (R$/rm?) (RS)
93958 Apa&fa;;i"m Ed. Brasil 34,21 RS 10.927,10 R$373.816,23

Nada mais havendo no momento a acrescentar, damos por encerrada a presente avaliagao.

Izabel Afonso CREA 2254220/SP

20 de janeiro de 2026

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o nimero WJMJ26402597120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e codigo WDIP8Tqf.
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ANEXO | — DOCUMENTACAO DISPONIBILIZADA



Obs

o U A W N e

Fonte

https://www.dream:
https://www.dream:
https://www.dream:
https://www.dream:
https://www.vivarez

https://www.vivarez

Ap (m?)
3421
35,23
3421
45,00
50,00
53,00

Local
Rua Santo Antdnio, 722
Edificio Brasil
Edificio Brasil
Edificio Brasil
Edificio Brasil

Edificio Brasil

ANEXO Il — PESQUISA DE MERCADO

Oferta Venda
R$418.000,00
R$419.000,00
R$420.000,00
R$472.000,00
R$580.000,00
R$670.000,00

Observagdes

indice localizagdo
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Anuncio Venda

R$/m2
R$12.218,65
R$11.893,27
R$12.277,11
R$10.488,89
R$11.600,00
R$12.641,51

34,21

Fator drea
1,00
1,01
1,00
1,03
1,05
1,06

Fator
Oferta
(FO)
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
P6s-Graduado em Engenharia de Avaliagées e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

Contratante:

Invista Crédito e Investimento S.A

Carlos Rosell Nanin Villanueva, Engenheiro Civil, devidamente registrado no
CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia, vem a presenca dos ilustres contratantes

apresentar as conclusdes de seu trabalho, consubstanciados no presente

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e codigo rR9u2c¢ZG.
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
P6s-Graduado em Engenharia de Avaliagées e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

-Objetivo do Presente Trabalho:

Tem por finalidade estabelecer o atual valor de mercado do apartamentono. 711,
localizado no 70 pavimento do Condominio Edificio Brasil, com enderego a Rua Santo Anténio,

n.2 722, Bairro Consolac¢do - SP/Capital.

Vista Frontal do Edificio

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1127822-14.2021.8.26.0100 e codigo rR9u2c¢ZG.
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QUADRO RESUMO DO VALOR APURADO

Segundo a norma NBR 14.653, por defini¢do, o termo “valor de venda”, refere-se a
quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos interessados em
uma eventual transag¢dao, comprador e vendedor, estejam por qualquer circunstancia, forgados

a comercializad-lo ou adquiri-lo.
O “valor de liquidagao for¢cada “de acordo com a citada norma é o valor a ser adotado

paraumasituacdode vendacompulsdria do Bem, fixando-se a taxa de 70% (setenta por cento)

do valor de venda, como o valor de liquidagao

Base: fevereiro /2026

Valor de Venda R$ 373.140,00

valor de liquidacao forgcada R$ 261.198,00
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1. Descrigdao do Imdvel Avaliando

Conforme matricula no.93.958, registrada no 52 Cartério de Registro de Imdveis

deste Municipio, o bem em testilha possui as seguintes caracteristicas:

‘ MATRICULA No. 93.958
IDENTIFICAGCAO APARTAMENTO No. 711
ANDAR 7°
CONDOMINIO EDIFICIO BRASIL
ENDERECO RUA SANTO ANTONIO, 722
BAIRRO CONSOLACAO
MUNICIiPIO SAO PAULO
ESTADO sP
AREA PRIVATIVA (m2) 34,21
AREA COMUM (m2) 10,795
AREA TOTAL (m2) 45,00
GARAGEM 01 VAGA
ANO CONSTRUGAO 2015

‘ Coordenada Google Maps para Visualizagao
https://www.google.com/local/place/fid/0x94ce 584cd 26972 1d:0xee404c390e6e 58a2 /photosphere?iu=ht
tps://streetviewpixels-
pa.googleapis.com/v1/thumbnail?panoid%3DJLLMOUupryaKPSFpWjs1UQ%26cb_client%3Dsearch.gws-
prod.gps%26yaw%3D1.4610375% 26pitch%3D0% 26thumbfov%3 D100%26w%3D0% 26h%3D0&ik=CAISFkpMTE 1PVXVw
cnlhS1BTRnBXanMxVVE%3D&sa=X&ved=2ahUKEwj-p8CNn7uSAxUEr5UCHTNzJf0Qpx96BAgaE Bl
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Matricula do Imével

1.2- Consideragdes Técnicas para a Elaboracao do Presente Estudo:

1.2.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imdvel avaliando serao
adotadas asatuais metodologiastécnicas, ditadas pela norma brasileira da ABNT (Associacdo

Brasileira das Normas Técnicas), as quais passamos a cita-las:

a) NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
b) NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

c) Avaliacdo de Imdveis Urbanos (IBAPE - SP—2019). (Instituto brasileiro de avaliacoes

e pericias de engenharia).
d) Leis de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo.

e) NBR 12721 - Avaliacdo de custos de construcao para incorporacdo imobiliaria e

outras disposicdes para condominios edificios.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120
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1.2.2- De acordo com a NBR 14.653, por definicdo, o termo “valor de mercado”,
refere-se a quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos

interessados em uma eventual transacao, comprador e vendedor, estejam por qualquer

circunstancia, forcados a comercializa-lo ou adquiri-lo.

1.2.3 - Em uma avaliacdo de imoveis existem, fundamentalmente, duas
metodologias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imovel de forma imediata, pela
comparacdo direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método

Comparativo Basico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imével por meio de processos
de calculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de Capitalizacdo
da Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificacdo do Custo de
Reproducao.

O método Comparativo Basico de Dados de Mercado ¢ aquele em que o valor do
imoével é obtido através da comparacao direta com outros imdveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritdrios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes
ao avaliando.

- O método da Capitalizagao da Renda determina o valor do imével encarando-o
como a um capital que, umavez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imdvel produz ou poderia produzir, pode -se, através da
utilizacdo detaxasderenda e operacdo, determinar o capital gerador, ou seja, o valordo bem
imdvel. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis,
hospitais etc.

- O método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais

semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrao. O método

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120
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Evolutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imovel e baseia-se na
subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo -se o valor do terreno nu.

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem
avaliando.

- O método da Quantificagao do Custo de Reproducao se caracteriza por reproduzir
os custos de construgdo com bases em orgamentos. Uma vez que se obtenha o padrao
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condi¢cdes de manutencado e

obsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificacdo.

A metodologia aplicada a este trabalho, serd o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, descrito no item 8.2.1 da NBR 14.653-1, onde o valor do imdvel é obtido
através da comparagéo direta com outros imoveis de caracteristicas similares,

homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos.

1.2.4- Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos serdo
feitos por Tratamento por Fatores ou por Tratamento Cientifico, em conformidade com os

itens 8.2.1.4.2 e 8.2.1.4.3 da NBR 14.653-2 — Avalia¢do de Imoveis Urbanos.

1.3 - Definicdes Normativas — Nomenclaturas

Para o bom entendimento dos métodos e critérios utilizadas neste laudo de
avaliacdo, relacionaremos a seguir, os termos definidos pelas Normas Técnicas de Avalia¢des

NBR - 14653 da ABNT.
1.3.1. - Avaliagao

E aanalisetécnica, realizada por engenheirode avaliagdes, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinarindicadores da viabilidade

de sua utilizacdo econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.
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1.3.2-Acessdrios

Bem que se incorpora ao principal e que possui valorisoladamente, in-corporado ou

nao a ele.
1.3.3-Bem

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito, que

integra um patrimonio.
1.3.4 -Benfeitorias

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que nao pode ser retirado sem

destruicdo, fratura ou danos.
1.3.5 -Custo de Reedicao

Custodereproducdo descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista o estado em

que se encontra.
1.3.6- Custo de Reproducao
Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciacdo.
1.3.7 — Obsoletismo
Superacdo tecnoldgica ou funcional.
1.3. 8- Homogeneizacao

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transformacoes
matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados

de mercado e os do bem avaliando.
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2 - CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO

De acordo com as Normas de Avaliacdao do IBAPE, item 8.4.1 devem ser identificadas

as caracteristicas gerais da regido, na qual, se insere o imdvel sob avalia¢do, com relacdo a:

a) Localizagdo -situacdo no contextourbano e via publica comindicacdo de limites
e divisas, definidasde acordo com a posicao do observador, a qual deve ser obrigatoriamente

explicitada;

Principal via Coletora: Av. Nove de Julho (altura do no. 398): 0,45 km
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b) Melhoramentos Publicos

Observa-se que o se trata de regido de uso misto (residencial e comercial), onde

constam polo de servicos e comércio, além da presenca de templos religiosos, pracas publicas,

escolas publicas e particulares, assisténcia médica, supermercados, correio, farmacias etc.

3—- Definicao do Padrao Construtivo da Unidade

Baseados na certiddo de dados cadastrais emitida pela Prefeitura deste Municipio
consideramos que estd se enquadra na Classe 1 “Residencial”, Grupo 1.1 “Apartamento” e no
Padrdo 1.1.3 “Padrao Médio”, indice minimo, que de acordo com a Tabela de Classificagdo das
EdificacOes e Tipologia Construtiva- 2019, publicada pelo IBAPE/SP apresentam as seguintes

caracteristicas:

Definicio de apartamento padriao médio - IBAPE/SP

“As unidades (apartamentos) padrdo médio, caracterizam-se como edificios com quatro ou mais
pavimentos, apresentando alguma preocupagéo com a forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente
notocanteadistribuigdointerna das unidades, em geral, quatroporandar. Dotados de elevador de padrdo médio

(social e servigo), geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor.
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As dreas comuns apresentam acabamento de padrdo médio e podem conter salGo de festas,
eventualmente quadras esportivas e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura
sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de pastilhas cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servi¢o conjugada, dois ou trés
dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir
também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizago de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, porem
padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas dreas de uso comum, tais

como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

Paredes: pintura Idtex sobre massa corrida ou gesso, azulejos padrdo comercial.

Revestimento de forros: pintura sobre a prdpria laje com massa corrida ou gesso, podendo ocorrer
rebaixamento com painéis.

Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo bdsica, com pegas sanitdrias e seus
respectivos componentes de padrdo comercial, servidos por agua fria, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagodes elétricas: distribuicdo bdsica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade satisfatdria
para permitir alguma flexibilidade no uso dos espagos.

Em geral ndo possuem sistema de ar condicionado central, sendo previsto local para colocagdo de
aparelho individual.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou pvc com dimensdes

padronizadas. “

4 — AVALIACAO DO IMOVEL

4.1 - Especificacao da Avaliacao

De acordo com o tépico “1.2— Consideracbes Técnicas para a Elaboracdo do Presente
Estudo “, este trabalho sera elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-

2 -"Avaliacdo de Imdveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer manifestacgdo escrita
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sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e

procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos.

Dentre os métodos previstos na Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de

Iméveis Urbanos", utilizaremos o Método Comparativo de Dados de Mercado, O método

Comparativo Basico de Dados de Mercado é aguele em que o valor do imdvel é obtido através

da comparacdo direta com outros imadveis de caracteristicas similares, homogeneizando-se os

aspectos técnicos através de tratamentos matematicos.

4.2- Tratamento dos Dados Imobiliarios

A homogeneizacdo (ou tratamento dos fatores) corresponde a aplicacdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacdes, onde admite-se o ajuste INDIVIDUAL, perante uma

situacdo de referéncia, adotada como paradigma. (No caso, o imdvel avaliando).

Neste tratamento devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.

Eventualmente a norma permite a adoc¢do de fatores de homogeneizacdao medidos
no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao

Laudo de Avaliacao.

Conforme as mencoes ja feitas neste texto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizacdo obedecendo aos seguintes fatores:

OFERTA: Deducdo de 10% (dez por cento) no prego das ofertas para cobrir risco de
eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdao nao

haverda o referido desconto.
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DEPRECIAGAO PELA IDADE DA CONSTRUGAO:

o fator de depreciacdo serd calculado pelas formulas a seguir:

foc=R+K*(1-R) ; onde :

foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgdo.

R = valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em percentagem
do valor de reproducdo.

K= coeficiente Ross-Heidecke.

Calculo do coeficiente de Ross-Heidecke

K=(1-Ec)*{1-[IE/IR+(IE/IR)A2]/2} ; onde :

K=coeficiente de Ross-Heidecke

Ec= depreciacdo decorrente do estado de conservagdo, expresso em percentagem.

IE= idade da edificacdo na época da sua avaliacdo, definida em anos.

IR=vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia

construtiva.

A idade fisica adotada é de 10 (dez) anos, tomando-se como base a certiddo de

dados cadastrais, fornecida pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo.
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Para o estado de conservagcao adotaremos a refer
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FATOR AREA: Refere-se & comparagdo entre as areas privativas do bem avaliandoe

as amostras imobiliarias.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Refere-se & compara¢do entre os padrdes

construtivos do bem avaliando e as amostras imobiliarias.

FATOR No. DORMITORIOS: Refere-se 8 comparacdo entre o no. de dormitérios do

bem avaliando e as amostras imobiliarias.

FATOR No. GARAGENS: Refere-se a comparacdo entre o no. de garagens do bem

avaliando e as amostras imobiliarias.

4.3- Formulag¢des Adotadas

De acordo com o Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia — IBAPE
(2011), o valor unitdrio de cada amostra apés a homogeneizacdo é definido pela Equacao:

Onde:

Vuh = valor unitidrio homogeneizado (apds ajuste por fatores);
Vo = valor de oferta (ou preco observado);
Ff= fator fonte

F1, F2, F3, ...Fn = fatores de homogeneizacao

Os fatores descritos a seguir, referem-se a situacdo paradigma, atribuidas ao imével

avaliando, admitindo-se que ndo sdo correlacionadas, devendo serem aplicados na forma de

ajustes somatdrios ou subtrativos/multiplicativos, escolhendo-se o gque proporcionar o menor

coeficiente de variacdo.
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4.4—- Coleta de Dados Imobiliarios

Foram coletadas (5) ofertas imobilidrias no proprio condominioonde seinsere o bem

avaliando .

Obtidas estas informagdes, a Norma NBR 14653-2/2011 (REVISADA) - Avaliagdo de
Bens (Parte 2 — imdveis urbanos), realizaremos o processo de homogeneizacdo dos atributos
(conforme o narrado no tdpico 4.2) para compara-los a situacdo paradigma (imovel

avaliando).
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Pesquisa Imobiliaria
ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 1

data da pesquisa
casa

informagdo

ink
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencial-brasil-apartamento-disponivel-para-venda-3019619148

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120
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valor oferta

—

ator oferta dedugdo de 10% sobre o valor da oferta
DADOS DA LOCALIZAQAO DA OFERTA :
enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

drea privativa (m2)

piscina
churrasq

playgr
garagem

padrdo constr

indice constr minimo
idade apar anos
conservagao

20



Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pés-Graduado em Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Pos-Graduado em Engenharia de Estruturas

fls. 1214

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 2

data da pesauisa
casa

informagdo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120
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ink
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-bela-vista-1-quarto-33-m-3009191749.html

valor oferta

fator elasticidade

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :
enderego:

empreend:

bairro

érea privativa (m2)

piscina
churrasq

playgr
garagem

padrdo constr

indice constr minimo
idade apar anos
conservagao
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 3

data da pesauisa
casa

informagdo

ink
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-na-bela-vista-edificio-brasil-3025363810

valor oferta

fator elasticidade

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

endereco:
empreend:

bairro

DADOS CON

c
=
o
7]
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dados I : ca privativa (m2) B

piscina
churrasq

area privativa (m2)

playgr
garagem

padrdo constr

indice constr minimo
idade apar anos
conservagao
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 4

data da pesquisa
casa

informagdo

ink
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/versatil-studio-para-venda-em-bela-vista-com-1-quarto-3025353570.html

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120
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valor oferta

fator elasticidade

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

empreend:

Qirro

piscina
churrasq

DADOS CONSTRUTIVOS

ados drea privativa (m2)

i

playgr
garagem

padrdo constr

indice constr minimo
idade apar anos
conservagao

23



fls. 1217

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pés-Graduado em Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Pos-Graduado em Engenharia de Estruturas

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 5

ata da pesaquisa
casa

‘

informacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO IGOR DE PAULA SALINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2026 as 14:49 , sob o numero WJMJ26402597120
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link
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-35m2-venda-RS419000

valor oferta

fator elasticidade

DADOS DA LOCALIZAGI-\O DA OFERTA :
enderego:
empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

drea privativa (m2)

piscina
churrasq

playgr
garagem

padrdo constr
indice constr minimo
idade apar anos

conservagao
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VELEVES

area privativa (m2)

idade (foc)
padrao construtivo
no.garagens

no. dormitdrios

Dados Amostrais

elementos

calculo de fatores

elementos
1

DADOS ESTATISTICOS

célculo da média amostral

xm = 3(xi)/n

onde : xi =valor homogeneizado da amostra
n=tamanho da amostra

xm =media

TAMANHO AMOSTRA 5

VALOR MIN AMOSTR RS 10.496,93
VALOR MAX AMOSTR RS$ 11.023,09
MEDIA 10907,33704

media superior (30%)

media inferior (30%)
todos os elementos amostrais estdo dentro do intervalo de +/- 30% do valor medio, logo tem-se

media

desvio padrao

coef variagdo

homogeneizacao por tratamento de fatores
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Expressao para calculo do valor do imovel
VI=Area homogeneizada * Valor Unitario Saneado
guadro de areas homogeneizadas

conforme a NBR 12721 - avaliagdo de custos de construgdo para incorporagdo

as areas de garagem equivalem a 50% do custo da drea privativa e comum

Area homogeneizada total (m2)

Valor Unit Saneado

valor liquid forgada
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