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PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

BROKER, PERITO AVALIADOR

USA NAR FLORIDA 278.047.111, ABR®, SFR®, BPOS, ANBIMA CPA-20
Especialista em Ativos Imobilidrios e Financeiros
Private Wealth Builder

de acordo com a resolugdao COFECI CRECI
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SOLICITANTE

Dr. Rony Tahan
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Repiblica Federativa do Brasil
5§ Oficlal de Registro de Iméveis de Séo Paulo
Sérgio Jacomino - Oficial
C.N.P.J.: 45592 979/0001-72
agud, n® 359, Consolagéo, Cep. 01
www.quinto.com.br

050 - Tel.: 3218-0526

Rua Marques de P

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 5. SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

17 e dezembro da 19 96

matricula lcha .
67.562 } C 01 '

s APARTAMENTO no localizado no 59 andar ou 30
pav to do "EDIFICIO L' TAGE", situado i rua Bardo de
Bocaina no 140, no 7¢ SUBDISTRITO-CONSOLAGAC, com a #rea
fitil de 698,870m? Area comum de 728,500m?® com direito a 06
(seis) vagas na garagem coletiva do Edificio, em locais
indeterminados, totalizrando a frea de 1.427,370m*,
correspondendo-lhe a fragio ideal de 5,007000% no terreno
do condominio.

CONTRIBUINTE: 011.088.0283-4

PROPRIETARIA: CYRELA EMPREENDIMENTOS IMO|
sede nesta Capital, & rua Avenida Juscelino Kubitschek, no
50, 99 andar, inscrita no CGC/MF sob 50.586.874/0001~-40.

- M. 11.026; Av. 9 de - M. 47.013;
Av, 5 de 06/12/1988 - M. 48.5B3;/Av. 06/12/1988 - M,
49,1843 Av, 5 de 26/12/1989 «185; MAv. 6 de
26/12/1989 - M. 49.2557 Av. 5 12/1989 - M. 49.256;
Av. 4 de 26/12/1989 - M. 49.3 « 4 de 26/12/198% - M.
49.664; R. 1 de 21/04/1989 /= M. 55.975 & R. 10
(especificagio de condominig) 13/12/1995 - M. 57.950,
todas deste Servigo Registral

B Oficial de Fegalro o imaveis

Comarca de S50 Paulo - 5P

WRANER OIANMNELLA
Escrevents Avinlisde

R. 1 - M. 67.562, = de dezembro de 1996

Por escritura de f11/1996 (Lv. 6130 = fls. 036) lavrada
no 9¢ Servigo de Notas desta Capital, a proprietéria CYRELA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, acima gqualificada, com a
interveniéncia da JADE CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA,
com sede nesta Capital, & rua Helena n® 218, 3@ andar,
inscrita no CGC/MF socb no 50.630.615/0001=70, transmitiu
por VENDA feita a RAUL HEWNRIQUE BROUR, empresario, casado
pelc regime da separaclo total de bens, conforme escritura
de pacto antenupcial registrada sob n?® 7680 no 40 Bervige
de Registro de Imdveis desta Capital com BOLANGE VIANNKA
SROUR, do lar, brasileiros, RG nos 5.224.462-88P-BF e
17.829.311-8-88P-8P, CIC nos 043.715.548-12 e 111.357.208-
60, domiciliados e residentes nesta Capital, & rua Rio de
,| Janeiro n¢ 160, apto 71, a fragic ideal de 5,007000% no

LN |- S0 - ¥R iR

o AR 11357-1-AA 992264

-gontinua ne verso-

Cddigo Seguranga: 50.48292488915571064823134/107418157621056587MAT6E7562
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Este parecer tem por objetivo determinar o “valor de mercado” do referido
imovel, devidamente cadastrado junto ao 5° CRI e MATRICULA 67.562

PARECER TECNICO #

BPAI 09.05.24

SAO PAULO (11) 9.8141.8011 (CHAT) MIAMI (7s6) 619.1111
R. Paes de Araljo, 29 - Cj. 21 - 01451.010 - S&o Paulo - BRASIL | 1000 Brickell Ave, suite 1100 - Miami - Florida - USA

@BONETTIPERITOAVALIADORFEDERAL



OL=
COMPETENCIA BONETTI

J U Ri D ICA PROFISSIONALISVO IVIOBILIARIO UNICO

USA REALTOR ® 278.047.111 BRA CNAI: 11.111 CRECI: 130.111

Este parecer Art. 1° - O exercicio da Profissao de Corretor de Iméveis, no
territério nacional, é regido pelo disposto da Lei 6.530/78.

Este parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978 (D.0O.U. de 15/05/1978), assim regido:

Art 3° - Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacao de
compra, venda, permuta e locacao de imoéveis, podendo ainda, "OPINAR"”
quanto a comercializacdo e/ou locacao imobiliaria, podendo, desde que
credenciado, também produzir o "PARECER TECNICO DE AVALIACﬁO
MERCADOLOGICA”.

Atende ainda as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis
(COFECI) nos 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22
de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia
do Corretor de Imoveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacao

Mercadoldégica e também regulamentam a sua forma de elaboracgao.
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A metodologia aplicada foi o "METODO COMPARATIVO”, tendo sido possivel
verificar junto ao mercado, imdveis com as caracteristicas semelhantes ao “imdvel
avaliando”, obedecendo as normas NBR 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT;
optamos ainda encontrar uma média entre os imodveis referenciais, considerando
gue sdo semelhantes entre si e do proprio ‘Limc’)vel avaliando”, aplicando a seguir a
devida e indispensavel "THOMOGENEIZACAO DE DADOS"” bem como os
devidos “"SANEAMENTOS"” (idade aparente, padrdo construtivo, area util

area total, topografia...).

FONTES

A pesquisa foi realizada baseada nos “imoveis ofertados na rua/regiao”,
através de portais imobiliarios, via telefone, IN LOCO e, conversas
informais com demais colegas corretores, imobiliarias e especialistas na
regiao.
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AMOSTRAS
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-
sao-paulo-com-garagem-750m2-venda-RS21000000-id-2626207064/

ANALISES “AMOSTRAS"”

i Endereco/Regido: Higienopolis
Area Total: - m2 Topografia: - Pavimento: 10
Padrao Construtivo: Fino Area Util: 750 m2
Idade Aparente: 10 anos
Valor Especulado: R$ 21.000.000
Imobiliaria: Sothebys Telefone: link
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-
sao-paulo-com-garagem-700m2-venda-RS22999980-id-2715518482/

ANALISES “AMOSTRAS"”

i Endereco/Regido: Higienopolis
Area Total: - m2 Topografia: - Pavimento: 8
Padrao Construtivo: Fino Area Util: 700 m2
Idade Aparente: 10 anos
Valor Especulado: R$ 22.999.980
Imobiliaria: OLIMPIA HOUSE Telefone: link
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-
sao-paulo-com-garagem-700m2-venda-RS23000000-id-2559272955/

ANALISES “AMOSTRAS”

} Endereco/Regido: Higienopolis
Area Total: - m2 Topografia: - Pavimento: 5
Padrao Construtivo: Fino Area Util: 700 m2
Idade Aparente: 10 anos
Valor Especulado: R$ 23.000.000
Imobilidria: Zimmermann Telefone: link
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-
sao-paulo-com-garagem-690m2-venda-RS21000000-id-2645617089/

ANALISES “AMOSTRAS"”

) Endereco/Regido: Higienopolis
Area Total: - m2 Topografia: - Pavimento: 3
Padrao Construtivo: Fino Area Util: 690 m2
Idade Aparente: 20 anos
Valor Especulado: R$ 21.000.000
Imobiliaria: Prateleira dos Imoveis Telefone: link
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-5-quartos-higienopolis-centro-
sao-paulo-com-garagem-711m2-venda-RS19000000-id-2688669486/

ANALISES “AMOSTRAS"”

i Endereco/Regido: Higienopolis
Area Total: - m2 Topografia: - Pavimento: 4
Padrao Construtivo: Fino Area Util: 711 m2
Idade Aparente: 15 anos
Valor Especulado: R$ 19.000.000
Imobiliaria: Prateleira dosImoveis Telefone: link
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-5-quartos-higienopolis-centro-
sao-paulo-com-garagem-711m2-venda-RS18500000-id-2577941818/

ANALISES “AMOSTRAS"”

) Endereco/Regido: Higiendpolis
Area Total: - m2 Topografia: - Pavimento: 4
Padrao Construtivo: Fino Area Util: 711 m2
Idade Aparente: 15 anos
Valor Especulado: R$ 18.500.000
Imobiliaria: Lopes Prime Telefone: link
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FONTES DE PESQUISAS
& ANALISES
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SECoOVIER Sites do Secovi-SP
"W"“"”‘"“'"‘""m”és Selecione
IBAPE NACIONAL Condol
Instituto Brasileiro
de 'é:;g: ari: Pericias Noticias | PesquisaseIndices = Legislacdo = Servicos | Associados
Noficias -

) Indicadores do Mercado

» Pesquisas e Indices

Inticadores Indicadores

Acbes Locatiias

Wanual Graprohsb CUB-SP

Ve

o B s Ano: 2016

) Nicleo Legislativa

Leiegio | ms Custo Unitdrio Basico R8-N - (R$/m2) - Total

Projetos de Lei i

Sistema NEL ] Sty

Noticias Legiskativas | rev 1.232,70

[ am 123,86

) Posto de Senicas ‘ ABR 1.234,38

Cmra de Mediagio I | RS

Certfeat Dl It 1

Prefetura [ auc 129218

Receta Federal | a0 120227

Receta Previdenciéia SET 1.295,08

PADRAO CONSTRUTIVO CUB

TABELA fonte: SINDUSCON
IBAPE/SP

VC = ACx CUB x c X KD

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia

DEPRECIACAO TOPOGRAFIA

Método do VALOR fonte: IBAPE
DECRESCENTE

VC = AC x CUB x c x KD
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SANEAMENTO DE
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INDICE FISCAL = de cada regido/rua

CUB = Custo Construgao

AMOSTRAS = 8 (incluindo telefone das imobilidrias e links)
AU = Area Util

AT = Area Total

TOPOGRAFIA = Plano, Aclive, Declive...(e %)

TAB = fator corregao

PADRAO EDIFICACAO = Médio, Superior, Fino e Luxo
IDADE APARENTE (interior) = 5 a 50 anos
COMERCIAL = Valor especulado (se vendido = 1,0)
ACLIVE = ACL

DECLIVE = DECL

PADRAO SUPERIOR, FINO, LUXO = SUP, FINO, LUXO
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INCOEROL |
TDADE oD
VARIAVEIS NDFISCEL GAR PR$GAR PAV TAR EDIFICACAD  TAE AU Aeos TAB | R$OFERTA nesdco TR
CuB R$1908.33
IND FISCAL "AVALIANDO" 1,000 ) 0 R$5000000 7 07 FINO 307 69887 0 07

IFISCAL  GAR  RGAR P&V TAB  EDI I AU IDADE TAB [uiazre
AMOSTRA 1 X 1000 1 RES0000O0 M 18 FIND W ™ 0 076 RE2A00000000 CFERTA 03
FH = Fpav x Fpad xkd 25
Fpav xFpadxKd 25 |
FH P Homgl
fT 1000
gl=(VOxFO)+GAR]  xFH| REB30000000 | RSO0  GAR
Al 750,00
gl RE 24,763,
- bAR  REGAR  PAY TAB S - T 7/ = COMERCIAL
AMOSTRA 2 X 1000 1 RES00000 & 107 FIND 00 0 076 REZ29%0M OFERTA 09
FH = Fpav x Fpad xkd phid
Fpa x Fpadx Kd 25
FH (FatHomog]
fT 0000
gl=(VOxFO)+GAR]  xFH] RE20633%200 | RS000  GAR
All 70000
bl R 295714

| IFISCAL AU DADE B Y

AMOSTRA 3 X 1000 T RES0O00OO0 5 10 FIND 0070 0 077 REZ00000000 OFERTA 09
FH = Fpav x Fpad xkd 25
Fpav x FpadxKd 24
FH (Fat Hornog)

fT 0000
al=VOxFO)+GAR]  xFH] RE2070000000 | RE000  GAR

Al 70000

ql RS 31021
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IFAL bR ‘ AV 1HS | A DADE TR [
AMOSTRA 4 X 1,000 1 R§s000000 3 10 FINO 30 0 20 0602 R52000000000  OFERTA 09

FH = Foav 1 Fpad x kd 25
Foav 1 Fpad x kd 18
FH {Fat Homog) 13
f 0,000
Q1=[VOXFO) + GAR) XFH [ RS 1890000000 5000 GAR
Al 69000
ql 15 37,0390

AMOSTRA 5 X 1,000 1 pSs00000 4 | 10 FINO 30 M0 076 R$1900000000  OFERTA 09

]
FH = Fpav x Fpad x kd 15 .
Foav  Fpad 1 Kd 24
FH (Fat Homog)
fl 0000
01={[V0 1 F0) + GAR) XFH | R$17.10000000 R50,00 GAR

Al 7110
2520959

o RS

IFISCAL G PV T L LU V1S COMERCIAL

AMOSTRA 6 X 1 RSS000000 4 10 FINO 30 M 100 076 RS1850000000  OFERTA 09
FH = Fpav x Fpad  kd 25
Foav xFpad  kd 4
FH (Fat Homog)

fl 0000
olVOXFOlGI  xPA| RSIGES00000 | RSO GMR

AU SN

ol RS 2456565
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TOTALAMOSTRAS 17219673
HEAMT b —
MEDIAANOSTRA 2863945 ?
000
SANEAMENTO (1 ATO WII9N AT
SANEAMENTO (1 40 WI09E  ABNT 00
AMOSTRAY WUTEN  aceta 000
) BUSTIH el
8 IO aehe K200
M RSIT0X20  acelta
% W05 el RS LS 000
% WUSHE el
K5 10.00000
SANEAMENTO (2 B 6
K500
0 2865945 -
L1 3 4 5 §
AAUNDO
o T
QD 2863945

AMOSTRAS ACEITAS ABNT

RS 20.057.488,09
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Dr. Ives Gandra Martins
Socio Fundador - GANDRA MARTINS Advocacia
3085.4544

Sr. José Augusto Viana
Presidente — CRECI/S&o Paulo
3886.4900

Sr. Alexandre Tirelli
Presidente - Sindicato dos Corretores de Sao Paulo
3889.5899

Dr. Gilberto Morelli de Andrade

Sdcio Advogado
9.9221.9299

Dra. Alessandra Fachada
Proprietaria de Imdveis e Advogada (arbitragem)
9.9981.7908

Sr. André Lima Sampaio
CEO - Lima Sampaio Construtora
9.8405.9888

Sr. Ricardo Lapoian
Corretor de Imodveis — LOPES Imovel A
9.9222.6400

Sra. Olga Cunha Bueno Ferreira
Proprietaria de Iméveis
9.9930.8618

Sr. Luiz Phelipe Zogbi
Proprietario de Imédveis
9.8758.0070
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=

Licensed REALTOR ® Florida (USA)
Broker Price Opinion Specialist

Graduado Consultor Imobiliario
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PERITO AVALIADOR FEDERAL
Judiciario e Assistente
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SOTHEBY “s REALTY (Brasil)
Diretor de Novos Negdcios (2008)

GRUPO J. MACEDO AUTOS
Diretor de Novos Negdcios (1992 - 1995)

o I

AUTOMOBILISMO

INDY CAR
Test Driver — Genoa Racing (1993)

INDY LIGHTS
Roockie of The Year (1992)

FORMULA FORD
Recordista Brasileiro
Interlagos, Jacarepagua e Curitiba

FORMULA KART
Campedo Brasileiro e Paulista (1986)

ORIl

FORMACAO

GOLD COAST SCHOOLS (USA)
Graduacgao
Consultoria Imobiliaria

UNISCIESP
Peritagem e Consultoria Imobiliaria

BOSTON UNIVERSITY
Inglés

FAAP
Propaganda e Marketing

Colégio Santo Américo
Ensino Médio e Fundamental

Ol OR
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CONCLUSOES

em relagdao ao imodvel avaliando
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Considerando os resultados de nossas pesquisas produzidas "IN LOCO”,
“"ONLINE” e "TELEFONICAS"”, bem como em conversas com diversos colegas
do mercado e, analisando as “areas informadas no documento”, bem como
diversos fatores como pavimento, idade aparente, padrao construtivo, localizagao e
outras varidveis, comparando-se as diversas outras amostras e ofertas
atualmente em comercializagao (eliminando ofertas sub/super avaliadas, segundo
normas ABNT), constato que o valor de mercado (MAIO 2024) deste imovel é:

R$ 20.057.188,09

(de acordo com as normas técnicas COFECI CNAI)

Relembramos também que o preco é regido pelo “"soberano mercado” e da
vontade e necessidade entre as partes; situacoes “além do controle do
vendedor/investidor” podem afetar os valores de comercializacao.

Atenciosamente,

Pefrito Avaliador Imobiliario Federal

Brasil
CNAI 11.111 - CRECI 28.811 ]
EUA
GLOBAL REAL ESTATE ADVISOR
Licensed USA NAR FLORIDA Broker EALTOR ® 278.047.111
BROKER PRICE OPINION SPECIALIST (BPO)
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