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PARECER TECNICO DE AVAL]ACRO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucio COFECI n® 106672007 & Ato Mormative n® 001/2011

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 142 VARA Ci-
VEL DO FORO CENTRAL CiVEL DA COMARCA DE SAO PAULO

Processo n°: 1013058-88.2016.8.26.0100

Acao: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO THAYANE
Requerido: ELVIRA ANGELICA MONTMANN SANT ANNA

ADILSON RICCI, Administrador com CRA n? 135.066-SP, Perito
Avaliador de Imovel CRECI-SP 294347, CNAI 52320, honrosamente nome-
ado no processo em epigrafe Evento 635, tendo protocolado o laudo pericial
nesta data, vem mui respeitosamente, submeter a apreciacao de V. Ex.a., solici-
tacdo de levantamento do depdsito de honorarios periciais, no valor de RS
6.000,00, (Seis Mil Reais), ja reservados no evento 646, fls. 900/901 dos autos.

Diante do exposto, requer digne-se Vossa Exceléncia, autorizar
o levantamento dos honorarios ja depositados.

Termos em que, requerendo a juntada desta aos autos do Pro-
cesso em epigrafe, pede e espera deferimento.

Termos em que
P. juntada e deferimento.

Mogi das Cruzes, 05 de Fevereiro de 2.026.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 142 VARA Ci-
VEL DO FORO CENTRAL CiVEL DA COMARCA DE SAO PAULO

Processo n°: 1013058-88.2016.8.26.0100

Acao: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO THAYANE
Requerido: ELVIRA ANGELICA MONTMANN SANT ANNA

ADILSON RICCI, Administrador com CRA n2 135.066-SP, Perito
Avaliador de Imovel CRECI-SP 294347, CNAI 52320, honrosamente nome-
ado no processo em epigrafe Evento 635, tendo protocolado o laudo pericial
nesta data, vem mui respeitosamente, a Vossa Douta presenca, para apresentar
o resultado de seu trabalho, nos termos do presente PARECER TECNICO DE AVA-
LIACAO MERCADOLOGICA, para o qual requer sua juntada aos autos.

Termos em que
P. juntada e deferimento.

Mogi das Cruzes, 05 de Fevereiro de 2.026.

'[é’/z?' BLCer

'crA \I‘VN"'\Ilii[abSb tﬁl%]nqgllr F

" PERITO JUDICIAL
CRA - 135.066 SP
APEJESP - 2.340
CRECI-SP 294347

CNAI 52.320

Perito Judicial Avaliador Imobiliario; Administrador de Empresas; Perito Judicial APEJESP; Consultor e Auditor
Perito Judicial Credenciado Procuradoria Geral do Estado de SP
CRECI 294.347 - CNAI 52.320 - CRA/SP 135.066 - APEJESP 2.340



Processo 1013058-88.2016.8.26.0100/SP, Evento 650, LAUDO1, Pagina 3

ADILSON RICCI — PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS

PARECER TECNICO DE AVAL lACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolucdo COFECI n® 1066/2007 & Ato Normativo n® G601/2011

PTAM

MES DE REFERENCIA - FEVEREIRO 2026

Foto 01 - Fachada

ENDERECO

RUA MACHADO DE ASSIS, 994 — APTO 121, COBERTURA
— CEP 04106-001
VILA MARIANA - SAO PAULO - SP
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucio COFECI n® 106672007 & Ato Mormative n® 001/2011
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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO - FORUM
JOAO MENDES - CNPJ: 51.174.001/0001-93

A nomeagao ocorreu no evento 635, fls. 884.

Trata-se de Acdo EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL distribuida
em 12/02/2016, evento 1 fls. 4/6, por CONDOMINIO EDIFICIO THAYANE,
em face de ELVIRA ANGELICA MONTMANN SANT ANNA, que visa a co-
branca de dividas de condominio.

A solicitagdo do juizo foi para realizar a avaliagdo do imével do evento 35,
termo 63:

TERMO DE PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): apartamento cober-
tura n® 121, 12° andar, Condominio Edificio Thayane, Rua Machado de
Assis, 994, 9° subdistrito - Vila Mariana, do(s) qual(is) foi(lram) nome-
ado(a)(s) depositario(a)(s), o(a)(s) proprietario(a)(s) Sr(a)(s). Elvira An-
gelica Montmann Sant'anna, CPF n° 153.604.608-65, RG n° 3.337.822.

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 04 de fevereiro de 2026
1.3 - Data da vistoria: 26 de janeiro de 2026
1.4 - Finalidade: AVALIACAO PARA VENDA

1.5- Objetivo: AVALIAGAO PROCESSO TJSP N° 1013058-
88.2016.8.26.0100

1.6 - Categoria do |IA: APARTAMENTO RESIDENCIAL DE ALTO PA-
DRAO

1.7 - Estado de Conservacgao do IA: Bom

1.8 - ldade do IA: 29 anos
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2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imoveis sob o(s) numero(s) 294347 e no Cadastro Naci-
onal de Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o(s) numero(s) 52320 pos-
suidor(es) de Certificado do Curso de Avaliagbes Imobiliarias, o que lhe(s)
confere(m) comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 1® Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérddo n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liacoes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imbveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagéo.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n°® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.
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3.2 - O imobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 78.285-
01 junto ao 01° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Séao
Paulo/SP.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagcao Mer-
cadologica - PTAM, esta devidamente registrado junto ao Primeiro Oficial
de Registro de Iméveis da Comarca de S&o Paulo/SP, sob a Matriculas n°
78.285-01, cadastrado perante PMSP - (Prefeitura Municipal de Sao Paulo
sob o numero de cadastro n® 038.089.0113-6.

4.2 - O lmével esta constituido em um “PREDIO RESIDENCIAL" edificado
com vigas e pilares de concretos, na regido do bairro Vila Mariana, na ci-
dade de Sao Paulo, com 12 (doze) andares, sendo 01 apto por andar, as-
sim divididos; andar térreo: Pequeno Hall de Entrada e Recepc¢ao do Edifi-
cio e Salado de Festas com Mezanino.

4.3 - O apartamento esta localizado no 12°, numero 121, sendo 03 suites,
Sala de Jantar, Sala de Estar e Mezanino com pé direito de 06 metros,
cozinha, dependéncia de empregada com banheiro, elevador privativo no
Hall de Servigos e no Hall Social e cobertura. Este apartamento ndo passou
por reforma recente, conforme visualizamos. Fomos informados pelo pro-
prietario que o elevador social encontra-se quebrado.

4.4 - O imovel conta com area total de 654,7392 m? e area util com
340,8503 m2. O Piso interno — tdbua corrida de madeira nas areas sociais
e dormitorios, piso de granito nas demais areas, sendo utilizado marmore
no piso do saldo na cobertura e pedra goias na area externas proximo a
piscina. Vedacao — alvenaria ceramica. Vidros — vidro comum incolor. Es-
quadrias — portas madeira nas areas sociais e de servi¢o, janelas metalicas
em todos os ambientes e porta metalica instalada na cozinha para a area
de servigos.
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4.5 - Instalacbes — Elétrica e hidraulica existente, estad acima da vida util.
Impermeabilizagdes — Visualmente ndo identificamos este sistema nas
areas molhadas, molhaveis e externas. Porém, notamos vazamentos na
cobertura e em um dos banheiros, infiltragdes no teto da sacada. Revesti-
mento — Reboco com argamassa e revestimento ceramico nos banheiros,
area de servicos e cozinha. Pintura — Latex interno. Armarios embutidos —
Este imovel possui em todos os ambientes armarios embutidos.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Trata-se de uma excelente localiza¢ao no Bairro Vila Mariana, muito
préximo ao Centro da cidade, por ser um local de facil acesso e de vias
rapidas ao Centro Comercial da Cidade, Comércio, Prefeitura Municipal,
Supermercados, Farmacias, Bancos, Hospitais, Cartérios de Notas e Re-
gistro, entre outros.

5.2 - O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

5.3 - GUIAS e SARJETAS.

5.4 - PAVIMENTAGAO ASFALTICA.

5.5- REDE DE AGUA.

5.6 - REDE DE ESGOTO.

5.7 - REDE TELEFONICA e INTERNET A CABO.

5.8 - REDE DE ENERGIA ELETRICA.
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5.9 - ILUMINAGAO PUBLICA.
5.10 - COLETA DE LIXO.
5.11 - TRANSPORTE COLETIVO.

5.12 - A chegada ao local procede-se por inumeras vias de acesso, desta-
cando as seguintes ruas: Rua Vergueiro, Rua Domingos de Moraes, Rua
Pedra Azul, Rua Guimaraes Passos, Avenida Professor Noé Azevedo, am-
bas interligando o local ao centro da cidade.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Trata-se de uma Zona Mista (ZM) é uma classificagao usada em pla-
nos diretores e leis de zoneamento das cidades.

6.2 - Ela indica uma area onde é permitido misturar diferentes usos do
solo, como por exemplo:

6.3 - Residencial (casas, apartamentos)
6.4 - Comercial (lojas, escritérios)

6.5 - Servigos ou atividades leves (clinicas, escolas, pequenos negocios)
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MAPA DE LOCALIZAGAO - IA
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n® 038.089.0113-6

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 33.098,14

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 3.412,18

8.4 - Valor venal do terreno (1.203,00 m?) R$ 1.400.385,00
8.5 - Valor venal da construgdo (654,73 m?) R$ 1.666.753,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 3.067.138,00
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - Recepgédo
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Foto 03 - Hall Saldo de Festas

Foto 04 - Salado de Festas
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Foto 05 - Salado de Festas

Foto 06 - Saldo de Festas
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Foto 07 - Mezanino Salado de Festas

Foto 08 - Mezanino Salédo de Festas
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Foto 9 - Mezanino Saldo de Festas

Foto 10 - Elevador Saldo de Festas

15
Perito Judicial Avaliador Imobiliario; Administrador de Empresas; Perito Judicial APEJESP; Consultor e Auditor
Perito Judicial Credenciado Procuradoria Geral do Estado de SP
CRECI 294.347 - CNAI 52.320 - CRA/SP 135.066 - APEJESP 2.340



Processo 1013058-88.2016.8.26.0100/SP, Evento 650, LAUDO1, P&gina 16

RTIE V ET
Il'illrlll1l'llllln iy

ADILSON RICCI — PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS

PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 11 - Banheiro Saldo de Festas

Foto 12 - Area da Churrasqueira - Area Comum
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 13 - Area da Churrasqueira - Area Comum

Foto 14 - Area da Churrasqueira - Area Comum
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PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 15 - Banheiro Churrasqueira
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ADILSON RICCI — PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS

PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 17 - Hall de Entrada

Foto 18 - Hall de Entrada
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PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 19 - Elevador Saldo de Festa

Foto 20 - Entrada Cobertura
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 21 - Acesso Cobertura

Foto 22 - Cozinha Cobertura
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 23 - Teto Saldo Cobertura

Foto 24 - Saldo Cobertura
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PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 25 - Banheiro Cobertura

Foto 26 - Teto Banheiro Cobertura
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 27 - Banheiro Cobertura

Foto 28 - Saldo Cobertura
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PARECER TECNICO DE AVhLlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 29 - Sacada Cobertura
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Foto 30 - Sacada Cobertura
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 31 - Piscina Cobertura

Foto 32 - Piscina Cobertura
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACRO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 33 - Piscina Cobertura
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PARECER TECNICO DE AVALIACRO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 35 - Churrasqueira Cobertura
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Foto 36 - Hall Social
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PAREC ER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 37 - Sala de iantar

Foto 38 - Sala de Jantar
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PARECER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 39 - Sala de Jantar / Estar

Foto 40 - Sala de Jantar / Estar
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 41 - Sala de Jantar

Foto 42 - Sala de Estar - Pé Direito 6 mts
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PAREC ER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 43 - Sala de Estar

Foto 44 - Dormitério 1
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PAR Ef;:‘ER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 45 - Dormitério 1

Foto 46 - Banheiro Dormitério 1
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 47 - Dormitério 2

Foto 48 - Dormitoério 2
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PAREC ER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 49 - Dormitério 2

Foto 50 - Banheiro Dormitério 1
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 51 - Banheiro Dormitério 2

Foto 52 - Banheiro Dormitorio 2
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PARECER TECNICO DE AVAL]ACEO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 53 - Dormitério 3

Foto 54 - Dormitério 3
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PARECER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 55 - Banheiro Dormitério 3

Foto 56 - Banheiro Dormitoério 3
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PARECER TECNICO DE ﬁVALlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 57 - Hall Dormitérios

Foto 58 - Hall Dormitérios
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ADILSON RICCI — PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS

PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 59 - Hall Dormitérios

Foto 60 - Hall Area de Servigos
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PARECER TECNICO DE ﬁVﬁLlACﬁO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 61 - Lavanderia

Foto 62 - Quarto Empregada
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ADILSON RICCI — PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS

PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 63 - Quarto Empregada

Foto 64 - Banheiro Empregada
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PAREC ER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 65 - Cozinha

Foto 66 - Cozinha
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PARECER TECNICO DE AVAL IACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 67 - Cozinha

Foto 68 - Sacada
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PARECER TECNICO DE AVALIACRO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 69 - Sacada

Foto 70 - Sacada
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PAREC ER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 71 - Sacada

Foto 72 - Garagem
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 73 - Garagem

Foto 74 - Garagem
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 75 - Armario Garagem

Foto 76 - Gerador
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ADILSON RICCI — PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS

PARECER TECNICO DE AVALIACRO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolugcéio COFECI n® 1066/2007 e Ato Mormativo n® 001/2011

Foto 77 - Garagem de Visitantes

Foto 78 - Garagem de Visitantes
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Foto 79 - Caixas de Agua
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Rizk Imoveis (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/imoveis-na-vila-mariana-3013341463.html|?n_src=Lis-
tado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pills=Churras-
queira&n_pg=1&n_pos=3)

R1 — Valor R$ 3.926.025,42 — Cobertura triplex a venda na Vila Mariana,
sd0 400m?, 03 dormitérios sendo 03 suites (principal com varanda, closet e
banheira), um dos dormitorios atualmente estd como escritério mas pode
ser revervito no quarto dormitério. Roupeiro no corredor, 01 banheiro social,
sala com varanda e lareira, terrago com piscina privativa, lavabo, cozinha
com armarios, copa com armario, area de servigo, banheiro de servigo e
dormitério, conta com 04 vagas de garagem e depdsito privativo . Andar
alto, ensolarado, vista para o parque da Aclimagao. com 400.00 m2. Custo
por m? R$ 9.815,06 (nove mil oitocentos e quinze reais e seis centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Montreal Business | Imobiliaria (www.imo-
velweb.com.br/propriedades/cobertura-a-venda-na-chacara-klabin-3-sui-

tes.-3-vagas-3003847537.htmlI?n_src=Listado&n_exp=personalized_sor-

ting-personalized-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=15)

R2—Valor R$ 2.731.250,00 - COBERTURA A VENDA NA CHACARA KLA-
BIN, 3 SUITES. 3 VAGAS DE GARAGEM. LAZER COMPLETO COM SA-
LAO DE FESTAS, ACADEMIA E PISCINA. LOCALIZADO A 290 M PRACA
KANT, 300 M DA AV. RICARDO JAFET E A 900 M DA AV. VERGUEIRO.
324 m?, 3 suites. Sala com 2 ambientes, sala de jantar e tv integrada a
varanda gourmet com piscina e churrasqueira. 4 banheiros com iluminagao
e ventilagdo natural. Cozinha americana com bastante espacgo para arma-
rios + area de servico reservada.

Com direito a 3 vagas de garagem.

Lazer completo com: Piscina com raia de 25m, saldo de festa, academia,
piscina, coworking, sauna, brinquedoteca, saldo de jogos e playground.
Localizado a 290 m da praga Kant, 300 m da Av. Ricardo Jafet, 850 m da
estacdo de metré6 Chacara Klabin ,900 m da Av. Vergueiro, 7 min. do par-
que da Aclimagéao. Regiao com infraestrutura completa, incluindo rede ban-
céria, restaurantes, supermercados, farmacias, escolas etc. com 324.00
m?2. Custo por m? R$ 8.429,78 (oito mil quatrocentos e vinte e nove reais e
setenta e oito centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Scheid - Jd. Marajoara (www.imo-
velweb.com.br/propriedades/cobertura-para-venda-em-vila-mariana-com-
4-quartos-3023959616.htmlI?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
personalized-NA&n_pills=Varanda&n_pg=2&n_pos=26)

R3 — Valor R$ 2.797.293,11 — Belissima Cobertura, na Vila Mariana, conta
com quatro dormitérios (4 quartos), sendo 2 suites, todos eles com arma-
rios embutidos, seis banheiros ao todo (incluindo o de servi¢o) -, ampla sala
para dois ambientes, sala de estar (living) e sala de jantar, cozinha repleta
de armarios, dependéncia de servico completa (quarto e banheiro), des-
pensa, lavanderia (area de servigo) e 3 vagas de garagem para carro. Além
de, no piso superior, contar com sala, cozinha, banheiro, area gourmet -
com churrasqueira e forno de pizza - e piscina privativa. com 321.00 m2.
Custo por m? R$ 8.714,31 (oito mil setecentos e quatorze reais e trinta e
um centavos)
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucio COFECI n® 106672007 & Ato Mormative n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: KLABIN IMOVEIS (www.imovelweb.com.br/propri-
edades/cobertura-duplex-aclimacao-nobre-3020207313.html?n_src=Lis-
tado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pills=Va-

randa&n_pg=3&n_pos=17)

R4 — Valor R$ 2.911.431,19 — Aclimacéo Nobre -Cobertura Duplex

4 Suites, 3 Garns ,piscina, Churrasqueira

Escritério, Tudo Muito bom e finamente Decorado

A Klabin Iméveis € uma imobiliaria com mais de 30 anos de tradigdo na
Zona Sul de Sao Paulo, reconhecida pela confiancga, seriedade e dedicagéo
em cada negociagao. Especialistas em compra, venda, locagéo e adminis-
tracdo de imoveis, atuamos principalmente nos bairros Vila Mariana, Cha-
cara Klabin, Paraiso, Saude, Vila Clementino e Ana Rosa, sempre com o
compromisso de oferecer um atendimento personalizado que entende as
necessidades de cada cliente. Seja para morar ou investir, estamos prontos
para ajudar vocé a encontrar o imével ideal, com toda a seguranca e trans-
paréncia que o mercado exige. Estamos a disposigao para transformar seu
sonho em realidade. com 272.00 m2. Custo por m? R$ 10.703,79 (dez mil
setecentos e trés reais e setenta e nove centavos)
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FONTE DE PESQUISA: TALENT IMOBE - CRECI 35412 (www.imo-
velweb.com.br/propriedades/cobertura-com-5-dormitorios-a-venda-347-m-
por-r$-3000504545.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-per-
sonalized-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=11)

Rs — Valor R$ 3.289.917,25 — Esta cobertura, além de impressionante pela
sua localizagao privilegiada, oferece uma série de comodidades que tornam
um refugio exclusivo no coragao da cidade. O seu design contemporaneo
e espagoso proporciona um ambiente de vida sofisticado e ao mesmo
tempo acolhedor para seus moradores.

Um dos destaques desta cobertura é a piscina privativa, que se estende
por uma area generosa ao ar livre. Com vista panoramica para a Vila Mari-
ana e seus arredores, a piscina € o local perfeito para relaxar e se refrescar
nos dias ensolarados, enquanto desfruta da privacidade e do conforto de
sua residéncia.

A cobertura é composta por uma ampla sala de estar, perfeita para receber
amigos e familiares em grande estilo. As janelas sao grandes e permitem a
entrada de luz natural, criando um ambiente luminoso e arejado. Os 04 dor-
mitérios espacgosos oferecem todo o conforto necessario para um descanso
tranquilo, sendo 02 suites e vistas encantadoras. O condominio também
oferece areas de lazer com piscina, playground, churrasqueira, salédo de
festa, espaco fitness e sauna, além de uma atmosfera de paz e tranquili-
dade ao som de passarinhos o dia todo.

A rua Dr. Fabricio Vampré na Vila Mariana € conhecida por seu ambiente
agradavel, com ruas de paralelepipedos arborizadas e uma variedade de
opg¢des de entretenimento, restaurantes e comércio local. Além disso, sua
localizagéo estratégica proporciona facil acesso a outras partes da cidade,
tornando-a um local ideal para quem busca a combinacdo perfeita entre
tranquilidade e comodidade. com 347.00 m2. Custo por m? R$ 9.481,03
(nove mil quatrocentos e oitenta e um reais e trés centavos)
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FONTE DE PESQUISA: ROFE IMOVEIS (www.imovelweb.com.br/proprie-
dades/cobertura-a-venda-350-m-4-quartos-3-suites-
3018620809.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-
zed-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=16)

Re — Valor R$ 3.887.667,14 — Cobertura a venda, 350 m?, 4 quartos(3 sui-
tes), churrasqueira, 4 vagas - Jardim Vila Mariana/SP

Linda e ampla cobertura, com vista livre e MOBILIADA!
Caracteristicas do imovel:

- Sala de estar e sala de jantar

- lavabo

- varanda envidragada

- escritorio

- churrasqueira

- cobertura com hidromassagem e teto retratil

- ar condicionado

- cozinha americana toda equipada com: geladeira, fogao, coifa, forno, mi-
croondas, maquina de lavar louga

- 4 dormitérios sendo 3 suites

- closet

- armarios planejados

- area de servigo

- 4 vagas de garagem com 350.00 m2. Custo por m®> R$ 11.107,62 (onze
mil cento e sete reais e sessenta e dois centavos)
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucio COFECI n® 106672007 & Ato Mormative n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconé-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagcéo, que é representado pela livre negociacao entre partes
interessadas e conhecedoras do imoével, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condi¢gdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagcao de imével reflete uma convicg¢ao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presencga do Corretor de Imoveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagédo, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacgdes.
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13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m? Preco do m?
1 R$ 3.926.025,42 400,00 9.815,06
2 R$ 2.731.250,00 324,00 8.429,78
3 R$ 2.797.293,11 321,00 8.714,31
4 R$ 2.911.431,19 272,00 10.703,79
5 R$ 3.289.917,25 347,00 9.481,03
6 R$ 3.887.667,14 350,00 11.107,62
Média Pregco m? 9.708,60

VM = R$ 9.708,60|
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCACAO DO IA.

14.2 - (Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m? dos iméveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Concluséao do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica.

IA- | VALOR MEDIO PRECOm? | AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 9.708,60 340.85 m? R$ 3.309.176,31

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condigdes fisicas do imovel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, localizado no(a)
RUA MACHADO DE ASSIS, 994 - APTO 121 e COBERTURA, Municipio
de SAO PAULO - SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucio COFECI n® 106672007 & Ato Mormative n® 001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 9.708,60 340,85 R$ 3.309.176,31

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imoével e analise da documentacéo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locacdo do imoével desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, é de R$3.309.176,31
(Trés Milhdes, Trezentos e Nove Mil, Cento e Setenta e Seis Reais e Trinta
e Hum Centavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imbveis com caracteristica e localizagdo socia econdémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variagéo de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio mercado e
de seu proprietario.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolucdo COFECI n® 1066/2007 & Ato Normativo n® G601/2011

15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

15 4.000.000,00 Rs 3.887.667,14R$ 3.926.025.42

¥3:300.000:00 R% 3.289.917,25R% 3.309.176,31
1§3.000.000.00 oo oso ooRs 2.997.203.12RF 291143119
1§ 2.500.000,00
1§ 2.000.000,00
1§ 1.500.000,00
1% 1.000.000,00

RS 500.000,00

R2 R3 R4 RS 1A RE R1

— Média das referéncias R$ 3.257.264,02
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78. Resolucdo COFECI n® 1066/2007 & Ato Normativo n® G601/2011

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

MOGI DAS CRUZES, 05 de fevereiro de 2026

R Py
M ﬂé/ﬂl/\f\ B0 LCCA,
’(ZRE'\ sP ~!:| 35.066 / CRECI-SP. N 294.347-F

PERITO JUDICIAL: ADILSON RICCI

CRECI-SP n° 294347
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