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Solicitante/Contratante: Invista Crédito e Investimento S.A

Carlos Rosell Nanin Villanueva, Engenheiro Civil, devidamente registrado no
CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia, sob o n? 5060940313, vem mui
respeitosamente apresentar as conclusdes de seu trabalho, consubstanciadas no

presente

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157496-66.2023.8.26.0100 e cdédigo YRC802WY.
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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

- Os valores apurados neste trabalho, sdo baseados em uma avaliacdo feita
remotamente, por meio de imagens via satélite e amostras de mercado obtida nos portais
imobiliarios, portanto, sem a presenca fisica deste subscritor no local.

{

O presente estudo tem por objetivo determinar o “ valor de venda” e o “ valor de

liquidagao forcada” correspondente aoimdvel da

MATRICULA No. 145.732

TIPOLOGIA sala —No. 1606- 162 andar

CONDOMINIO EDIFICIO FIRST OFFICE CLASS FLAT

ENDERECO AV. 09 DE JULHO, 3228/ALAMEDA LORENA, 880
BAIRRO JARDIM PAULISTA

MUNICIPIO SAO PAULO

AREA PRIVATIVA (m2) 31,22

AREA COMUM (m2) 37,294

AREA TOTAL (m2) 68,514

Descricioda matricula 145.732

[y —

~—matricula - ficha de Sao Paulo
5.732 ] [ 01 ] 1 junho 200C
- 6.5 Sao Paulo, de J de

IMOVEL: SALA PARA ESCRITORIO n°® 1606, localizada no 16° andar ou 19°
pavimento do EDIFICIO FIRST OFFICE FLAT, situado na Avenida Nove de
Julho n°® 3.228, esquina da Alameda Lorena, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista,

n

possui a area util privativa de 31,220m?, drea comum de 37,294m?, drea total de
68,514m?2, e fragdo ideal de terreno de 0,451015%.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157496-66.2023.8.26.0100 e codigo YRC802WY.
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Segundo a norma NBR 14.653, por definicdo, 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 transagdo, comprador e vendedor, estejam por qualquer circunstancia,

forcados a comercializa-lo ou adquiri-lo.

O “valor de liquidagao for¢ada “ de acordo com a citada norma é o valor a ser adotado
para uma situacaode venda compulsdria do Bem, fixando-se a taxa de 70% (setenta por cento)

do valor de venda, como o valor de liquidagao.

QUADRO RESUMO DO VALOR APURADO

Base: mar¢o/2025

Valor de Venda R$ 302.625,00

valor de liquidagao forgcada R$ 211.837,50

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157496-66.2023.8.26.0100 e cdédigo YRC802WY.
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1- Consideragdes Técnicas do Presente Trabalho:

1.1.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imodvel avaliando serdo
adotadas as atuais metodologias técnicas, ditadas pela norma brasileira da ABNT (Associacdo

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

a) NBR 14653 — 1 Avaliagdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

b) NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avalia¢do de Bens (Parte 2 —imdéveis urbanos).

¢) Avaliagdo de Imdéveis Urbanos (IBAPE - SP — 2019). (Instituto brasileiro de avaliagbes e pericias de
engenharia).

d) NBR 12721 - Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagio imobilidria e outras disposi¢des para

condominios edificios.

1.1.2- 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 transacdo, comprador e vendedor, estejam por qualquer circunstancia,

forcados a comercializa-lo ou adquiri-lo.

1.1.3 - Em uma avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a

saber:

- Método Direto: método que define o valorde um imdvel de forma imediata, pela comparagdo direta com
dados de elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo Bdsico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imdvel por meio de processos de cdlculos com o
emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de Capitalizagdo da Renda, o Método Evolutivo, o

Meétodo Involutivo e o Método da Quantificacdo do Custo de Reprodugdo.

O método Comparativo Bdsico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imdvel é obtido através
da comparagdo direta com outros imdveis de caracteristicas similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos
através de tratamentos matemdticos. E aplicado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

- O método da Capitalizago da Renda determina o valor do imdvel encarando-o como a um capital que,
uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez conhecida a renda liquida que um imdvel

produz ou poderia produzir, pode -se, através da utilizagdo de taxas de renda e operagio, determinar o capital

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019
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gerador, ou seja, o valor do bem imdvel. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de compras,

hotéis, hospitais etc.

- O método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem
avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrdo. O método Evolutivo deverd ser aplicado quando for
conhecido o valor final do imével e baseia-se na subtragdo do valor das benfeitorias, obtendo -se o valor do

terreno nu.

1.1.4- 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 ¢ 8.2.1.4.3 da NBR 14.653-3 .

2 - Caracteristicas Gerais do Imoével Avaliando

- Quanto a Microrregiao

Trata-se de caracterizar o imével avaliando em relacdo ao seu entorno:

e2.1 -Tipos de Via (principal e secundaria);
e 2.2 - Acessibilidades do Imdével no Contexto Urbano;

¢ 2.3 - Melhoramentos publicos Existentes (pavimentacdo, energia el étrica, etc.);

CARACTERISTICAS DA REGIAQ
Equipamentos Comunitdrios Infraestrutura Urbana
Ate 50Cm 1.0C0m >1.000m

Coleta de Lixo: E] D E] Rede de Agua: Sim Huminagso Publica: Sim
Transporte Coletivo: E I:l Ij Rede de Esgoto: Sim Fossa;
Comércio: [zl I:I l:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo:

Rede Bancaria: lzl |:’ l:l Rede de Telefone: Sim

Escola: [zl |:I l:l PavimentagSo: Sim

Saude: lzl I:I l:l Arborizacdo: Sim

Seguranca: lZI I:I l:l Esgoto Pluvial: Sim

Lazer lzl I:I l:l Gas Canalizado: Sim

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019
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2.1 - Vistada via de acesso ao Imodvel Avaliando

‘ VIA PUBLICA Alameda Lorena

Vista davianos doissentidos

3 — Avaliagao

De acordo com o tépico “— Consideracdes Técnicas para a Elabora¢ao do Presente
Estudo “, este trabalho sera elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - "Avaliacdo de Imoveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer

manifestagao escrita sobre avaliagao de imdveis urbanos.

3.1 - Definigao do Padrao Construtivo da Unidade

Consideramos que estd se enquadra na Classe 1 “Residencial” - Padrao Médio, que de
acordo com a Tabela de Classificacdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva- 2019, publicada

pelo IBAPE/SP apresentam as seguintes caracteristicas:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019
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Definicdo de escritorio padrao médio

213 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto arquitetonico simples, compre-
endendo salas ou conjuntos de salas de dimensoes médias, dotadas de banheiros privativos,
inclusive copa. Geralmente com namero reduzido de vagas de estacionamento por unidade.
Hall de entrada nao necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos sim-
ples. Quando existentes, os elevadores sao de padrao médio. Areas externas com recuos mini-
mos e em geral ajardinados. Fachadas com aplicacao de pastilhas, texturas ou equivalentes e
caixilhos de ferro, de aluminio ou similar observando vaos de dimensdes médias.

Caracterizam-se pela utilizacao de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padro-
nizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas, como nas de uso comum,
tais como:

Pisos: ceramica, arddsia, carpete ou similar, de padrao comercial.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastitha ceramica ou similar
nas areas molhadas.

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

Instalagoes elétricas: distribuicao basica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade
satisfatoria para permitir alguma flexibilidade no uso dos espagos. Em geral nao possuem sis-
tema de ar condicionado central, sendo previsto local para colocagao de aparetho individual.

3.2 - Coleta de Dados Imobiliarios

Os dados de mercado (ou ofertas imobilidrias) coletadas, visaram obter uma amostra
representativa para caracterizar o comportamento do mercado, portanto, foram coletadas

(03) ofertas localizadas no préprio condominio onde se insere o bem avaliando.

3.3 - Calculo do Prego da Unidade Avalianda

No presente caso, adotaremos o método Comparativo de Dados de Mercado onde o
valor do imdvel é obtido através da comparacdo direta com outros imdéveis de caracteristicas

similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019
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Conforme as mencoes ja feitas neste texto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizacdo obedecendo aos seguintes fatores:

OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas para cobrir risco de
eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdo ndo

havera o referido desconto.

ATUALIZAGAO: N3o sera feita a atualizagdo dos elementos, pois foram coletados em

data contemporanea ao do presente laudo.

DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO:

o fator de depreciacdo sera calculado pelas formulas a seguir:

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

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

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)*2]/2}; onde :

K=coeficiente de Ross-Heidecke

Ec= depreciacdo decorrente do estado de conservacao, 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.

FATOR AREA: Refere-se a comparacdo entre as areas privativas do bem avaliando e as

amostras imobiliarias.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Refere-se a comparagio entre os padrdes construtivos

do bem avaliando e as amostras imobiliarias

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019
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FATOR No. GARAGENS: Refere-se a comparagdo entre o no. de garagens do bem

avaliando e as amostras imobiliarias.

4.4 - Formulagdes Adotadas

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

Onde:

Vuh = valor unitario 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 imdével

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

ajustes somatodrios ou subtrativos.

Segue a pesquisa de dados e os valores de calculo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157496-66.2023.8.26.0100 e cdédigo YRC802WY.



£l LA
nmo. JUS

11

Pesquisa Imobiliaria

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 1

dato da pesauisa
x

17:15,sobon

informacédo

link
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-31m2-venda-RS390000-id-2733806021/

fator elasticidade da oferta

valor oferta RS 292.500,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025

endereco: no.

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo area privativa (m2)

piscina
churrasq
playgr

garagem

padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

O rae-

<« Compartithar < Favoritar

venda / sP / Salos Comerciais & venda em Sao Paulo | Zona Ceste / Jardins | Alameda torena

Venda
R$ 325.000 w30 meas

3 me & 1quarto [ 1banheiro
& 1voga @ 10 andar

£ndereco
Alameda Lorena, 800 - Jardins, S&o Paulo - SP

WJIMJ25407083019

umero

as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157496-66.2023.8.26.0100 e codigo YRC802WY.
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 2

dats da pesauisa
x

informacdo

fator elasticidade da oferta

valor oferta RS 283.500,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

endereco: I

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo drea privativa (m2)

padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

venda [ SP | Iméveis Comerciais & venda em S8o Paulo | Zona Sul / Jardim Poulista /

Venda
RS 315.000  wsso wssw

™ 30 m* & Tquarto [* 1 banheiro

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 17:15 , sob o nimero WJMJ25407083019
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 3

fator elasticidade da oferta

RS 30150000

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

endereco: ]

do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo drea privativa (m2)

padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

< Compartilhar < Favoritar

venda [ SP | Iméveis Comerciais @ venda em S&o Paulo [ Zona Oeste [ Jardins [ Alameda Lorena

venda
Cond PT

R$ 335.000 0 msas

™ 30 m* & lquarto [* 1 banheiro

& 1voga & 1suite B Elevador

WJIMJ25407083019

17:15 , sob o nimero

as

€ copia

Este documento
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 4

dats da pesauisa
x

informacdo

link

fator elasticidade da oferta

valor oferta RS 333.000,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

do original, assinado digitalmente por RONALDO VASCONCELOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025

enderego: no.

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo drea privativa (m2)

padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

_ [@) Sfotos || [k Video

Venda [ SP / imévesis Comerciais & venda em $8o Paulo [ Zena Sul [ Jardim Paulista / Alameda Lorena

RS 370.000 - Si0™ e
™ 30m?* al quarto F'!' 1 banheiro

& 1voga & 1suite i3 Elevador

WJIMJ25407083019

17:15 , sob o nimero

as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157496-66.2023.8.26.0100 e codigo YRC802WY.



dados imovel avaliando

homogeneiza¢ao por tratamento de fatores

variaveis

coef

dados

area privativa (m2)

31

Dados Amostrais

elementos valor (10%) area priv=G |[custo m2

1 R$ 292.500,00 31,00 9435,48

2 R$ 283.500,00 31,00 9145,16

3 R$ 301.500,00 31,00 9725,81

4 R$ 333.000,00 31 10741,94
calculo de fatores

elementos custo m2 ind area V homog

1 9435,483871 1 9435,483871
2 9145,16129 1 9145,16129
3 9725,806452 1 9725,806452
4 10741,93548 1 10741,93548

DADOS ESTATISTICOS

calculo da média amostral

xi =valor homogeneizado da amostra

xm = 3(xi)/n

onde :
n=tamanho da amostra
xm = media

TAMANHO AMOSTRA 4

VALOR MIN AMOSTR RS 9.145,16

VALOR MAX AMOSTR RS 9.725,81

MEDIA 9762,096774

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

VUS = RS 9.762,10
media RS$ 9.762,10
desvio padrao RS 290,32
coefvariacdo 2,97%

£l oo
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Expressdo para calculo do valor do imovel

VI= Area homogeneizada * Valor Unitario Saneado

guadro de dreas homogeneizadas

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

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

area privativa (m2)

31

Valor Unit Saneado

R$ 9.762,10

Ivi =

|Rs 302.625,00

|valor liquid forcada

|rs 211.837,50
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