PARECER TECNICO DE OPINIAO DE VALOR

Estudo Mercadologico Comparativo de Valor

Documento de natureza opinativa — ndo constitui laudo de avaliagdo judicial

OBJETO
Cinco unidades residenciais autonomas
Condominio On Paulista — Viaduto Santa Generosa, 10
Paraiso — Sao Paulo/SP — CEP 04004-100
Apartamentos nos 530, 630, 730, 830 e 930
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Solicitante Leildo extrajudicial

Finalidade Subsidio a analise de crédito e a formacdo de prego

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — tratamento por fatores

Fonte da pesquisa Antncios publicos de venda veiculados em Zap Iméveis, QuintoAndar e Loft
Data-base 14 de setembro de 2026
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Data de coleta 14 de setembro de 2026
Responsavel pelo estudo Estudo elaborado por sistema de inteligéncia artificial
Local de emissio Sao Paulo/SP

Documento elaborado por sistema de inteligéncia artificial, exclusivamente a partir de dados publicos de oferta, sem

vistoria interna das unidades avaliadas e sem vinculagdo de responsabilidade técnica.

QUADRO-SINTESE — VALORES POR UNIDADE

Valores apurados na data-base de 14 de setembro de 2026 para as cinco unidades auténomas do
Condominio On Paulista, Viaduto Santa Generosa, 10, Paraiso, Sdo Paulo/SP.

Apto Area priv. VALOR DE MERCADO VENDA FORCADA

07 630 70,770 m? RS 1.933.797 R$ 1.353.658
08 730 70,770 m? R$ 1.933.797 RS 1.353.658
09 830 70,770 m? RS 1.933.797 RS 1.353.658
10 930 70,770 m? RS 1.933.797 RS 1.353.658
11 530 80,120 m? RS 2.189.286 R$ 1.532.500

Valor de mercado obtido pela aplicagcdo do valor unitario a drea privativa de cada matricula. Venda for¢ada apurada com desagio
de 30% sobre o valor de mercado.

VALOR UNITARIO DE REFERENCIA
Mercado: R$ 27.325,09 / m? Venda forcada: R$ 19.127,56 / m?
Faixa de referéncia do valor de mercado (intervalo de confianga de 80%): R$ 26.022,59/m? a R$ 28.627,59/m?

Os valores acima sdo indicativos e ndo substituem a leitura integral deste parecer, em especial das ressalvas do item

2 e do enquadramento normativo do item 9.
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1. OBJETIVO, FINALIDADE E PRESSUPOSTOS

O presente parecer tem por objetivo estimar, em carater indicativo, o valor de mercado de cinco
unidades residenciais autonomas integrantes do Condominio On Paulista, situado no bairro Paraiso,
municipio de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo, a partir de pesquisa de pregos de oferta praticados na
mesma microrregido e em segmento tipoldgico equivalente.

Por tratar-se de unidades de planta coincidente, o estudo ¢ conduzido de forma genérica para o conjunto,
estabelecendo valor unitario unico aplicavel a todas, com a individualizacdo dos valores totais em
funcao da area privativa de cada matricula.

A finalidade do estudo € servir de subsidio técnico a formagao de preco e a analise preliminar de crédito,
orientando a tomada de decisdo quanto a ordem de grandeza do valor do bem. O documento nao se
destina a instruir processo judicial, procedimento expropriatdrio, arbitragem ou qualquer ato que exija
avaliagdo com responsabilidade técnica formal.

Pressupostos adotados

— A unidade avaliada encontra-se desocupada, em estado de conservacdo compativel com a idade
aparente do empreendimento e livre de 6nus reais ou gravames ndo informados.

— Inexistem passivos condominiais, fiscais ou ambientais capazes de afetar o valor, salvo se

expressamente informados pelo solicitante.

— A documentagao dominial encontra-se regular e a unidade ¢é passivel de transmissao por escritura

publica ou instrumento equivalente.

— Os dados de oferta coletados refletem intengdes de venda de terceiros nao relacionados entre si,

publicados em portal de acesso publico.

— As condigdes de mercado vigentes na data-base permanecem estaveis pelo prazo de validade do

estudo.

2. RESSALVAS E LIMITACOES

O presente documento constitui parecer técnico de natureza opinativa e mercadologica, elaborado a partir
de dados publicos de oferta coletados em portal imobiliario, sem vistoria interna do imdvel avaliando. Nao
configura laudo de avaliagdo judicial, ndo possui responsabilidade técnica vinculada e ndo substitui
avaliac@o formal para fins de garantia, executiva ou processual. Os valores expressos refletem condigdes
de mercado na data-base indicada e podem variar conforme a evolugdo da conjuntura.

Além da ressalva geral acima, registram-se as seguintes limitacdes especificas, cuja leitura ¢

indispensavel a correta interpretacdo dos resultados:
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— A pesquisa apoia-se em precos de oferta (pedido do vendedor), € ndo em precos de transagdo
efetivamente consumada. O valor de mercado adotado neste parecer corresponde ao patamar médio
de oferta do segmento, critério que reflete o preco de anuncio e ndo desconta a margem de
negociagdo usualmente concedida no fechamento. O item 8 apresenta, como referéncia
complementar, o preco provavel de fechamento apds negociagao.

— Nao houve vistoria interna nem externa do imovel avaliado, tampouco conferéncia de matricula,
planta ou habite-se. A caracterizagao do objeto baseia-se exclusivamente nas informagdes prestadas
pelo solicitante.

— A amostra retne trés elementos, quantidade inferior ao minimo de cinco dados exigido pela ABNT
NBR 14653-2 para enquadramento no Grau I de fundamentacdo em tratamento por fatores. O
estudo, por consequéncia, ndo ¢ enquadravel em nenhum dos graus normativos, o que reforca seu

carater estritamente indicativo.

— Os trés elementos de pesquisa integram o mesmo empreendimento em que se situam as unidades
avaliadas. A comparacdo €, por isso, intra-empreendimento: oferece aderéncia méxima quanto a
padrdo construtivo, dreas comuns, tipologia e localizagdo, mas nao submete o patamar de preco do
proprio edificio a validagdo externa. O resultado mede o valor das unidades em relacdo as demais
do mesmo prédio, e ndo em relacdo ao conjunto do mercado do distrito.

— A amostra € composta majoritariamente por unidades de padrao construtivo elevado e idade recente,
0 que posiciona o valor unitario apurado acima da média do distrito ¢ muito acima da média

municipal apontada pelos indices de referéncia (item 4).

A ampliagdo da amostra para oito a doze elementos independentes, acompanhada de vistoria da unidade
avaliada, permitiria elevar substancialmente a confiabilidade do resultado e enquadrar o trabalho nos

graus de fundamentacao da norma técnica.

3. CARACTERIZACAO DO OBJETO E DA REGIAO

3.1. Unidades avaliadas

O objeto deste parecer compreende cinco unidades residenciais autdnomas integrantes do Condominio
On Paulista, situado no Viaduto Santa Generosa, 10, bairro Paraiso, municipio de Sdo Paulo, CEP
04004-100, todas descritas no 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Paulo/SP.

As unidades de niimeros 630, 730, 830 e 930 apresentam planta idéntica e area privativa coincidente,
empilhadas na mesma prumada do edificio, diferenciando-se exclusivamente pelo pavimento. A

unidade n°® 530 integra a mesma prumada, com area privativa superior.

Quadro A — Identificacdo das unidades
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Lote Unidade Pavimento
07 n° 630 6°
08 n° 730 7°
09 n° 830 8°
10 n° 930 9°
11 n° 530 5°

Area privativa Vagas Matricula Registro
70,770 m? 1 140.888 1° CRI/SP
70,770 m? 1 140.918 1° CRI/SP
70,770 m? 1 140.948 1° CRI/SP
70,770 m? 1 140.978 1° CRI/SP
80,120 m? 1 140.858 1° CRI/SP

Tabela 1 — Identificacdo das unidades conforme dados dominiais informados. Areas privativas extraidas das respectivas

matriculas.

Quadro B — Caracteristicas do empreendimento e das unidades

Tipologia
Empreendimento
Incorporadora
Lancamento / entrega
Idade aparente

Estado de conservacio
Dormitorios / suites
Demais comodos

Padrao de acabamento

Infraestrutura condominial

Acessibilidade

Condominio mensal

IPTU

Situacio de ocupacio

Apartamento residencial — unidade autdnoma em condominio edilicio
Condominio On Paulista — torre tnica, 495 unidades residenciais
Vitacon — projeto arquitetonico de MCAA Arquitetos

Langado em abril de 2020; entregue em abril de 2023

3 anos na data-base

Entre novo e regular — empreendimento recente, sem vistoria interna

3 dormitérios, sendo 1 suite, € 2 banheiros, conforme anuncios de unidades
de mesma planta no empreendimento

Sala, varanda e cozinha

Fechadura inteligente, aquecimento central, previsdo de ar-condicionado e
tomada USB dupla

Lobby, coworking, fresh up room, pet place, terrago com lounge, piscina,
sala fitness, sauna, saldo de festas, cine lounge, cokitchen, brinquedoteca,
bicicletario, lavanderia e portaria 24 horas

Estacdo Paraiso do Metr6 (Linha 1-Azul) a aproximadamente 46 metros;
ponto de 6nibus e ciclovia na Av. Bernardino de Campos

Da ordem de R$ 1.600 a R$ 1.700 para unidades de mesma planta,
conforme anincios do empreendimento — a confirmar junto a
administradora

Variavel conforme unidade — a confirmar junto a Prefeitura do Municipio
de Sdo Paulo

Nao verificada — presumida desocupada, nos termos do item 1

Tabela 2 — Dados do empreendimento obtidos em fontes publicas e em aniincios de unidades do proprio condominio. Ndo houve

vistoria interna das unidades.
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Registre-se que a planta de 70,770 m? integra o quadro de areas do empreendimento, o que confirma a
correspondéncia entre as unidades dos lotes 07 a 10 e a tipologia comparada na pesquisa de mercado.
A unidade n°® 530, de 80,120 m?, corresponde a planta diversa da mesma prumada, cuja composi¢@o
interna nao foi objeto de verificagdo especifica.

3.1.1. Tratamento do pavimento

As unidades distribuem-se entre o 5° ¢ 0 9° pavimentos. A pratica avaliatéria atribui ao pavimento
variagdo da ordem de 0,5% por andar em edificios sem diferencial relevante de vista, o que resultaria
em amplitude aproximada de 2% entre a unidade mais baixa e a mais alta do conjunto. Por situar-se
muito aquém do campo de arbitrio apurado no item 8.3, e por ndo haver informacao sobre orientacao
solar ou vista das unidades, o fator pavimento foi mantido unitario, absorvendo-se a diferenca na faixa
de referéncia.

3.2. Regiao de insercao

O bairro Paraiso ocupa posicdo de transicao entre a Avenida Paulista e a regido da Vila Mariana, no
quadrante sul da area central expandida do municipio de Sdo Paulo. Caracteriza-se por ocupacgdo
residencial vertical consolidada, convivendo com eixo terciario de servigos e escritérios ao longo das
avenidas Bernardino de Campos, Paulista ¢ 23 de Maio.

A microrregido apresenta infraestrutura urbana completa, com pavimentagao, iluminagao publica, rede
de agua, esgoto, energia elétrica, gas canalizado e telecomunicagdes. O principal atributo locacional é
a acessibilidade: a area ¢ servida pelas estacdes Paraiso, Brigadeiro, Vergueiro ¢ Ana Rosa do sistema
metroviario, com conexao direta as linhas Azul e Verde, além de articulacdo viaria pela Avenida 23 de

Maio e pelo eixo Paulista.

O entorno reune oferta consolidada de comércio, servigos, equipamentos de satide de referéncia,
instituicdes culturais e areas verdes, entre as quais o Parque do Ibirapuera, situado a curta distancia. O
conjunto desses atributos sustenta demanda estdvel e patamar de precos superior a média municipal,

com absorg¢ao historicamente regular tanto no segmento de venda quanto no de locagdo.

O padrao predominante da vizinhanca ¢ médio-superior a elevado, com estoque misto entre edificios
das décadas de 1970 a 1990 e empreendimentos recentes de unidades compactas com area de lazer
completa, tipologia a qual pertencem tanto as unidades avaliadas quanto a totalidade da amostra
utilizada neste estudo.

O empreendimento em que se situam as unidades avaliadas ocupa posi¢do de excegcdo mesmo dentro
do bairro: a fachada é praticamente integrada a estagdo Paraiso do Metrd, atributo de acessibilidade raro
no estoque residencial paulistano e que sustenta prémio de valor em relagdo as demais quadras do
distrito.
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO E INDICES DE REFERENCIA

A contextualizagdo macroeconomica do resultado apoia-se em indices setoriais de ampla aceitagao,
adotados como referéncia de tendéncia — e ndo como base direta de célculo, uma vez que medem
variacdo de precos agregados e ndo o valor de unidade especifica.

Quadro 1 — indices de referéncia na data-base

Indicador Referéncia No ano Em 12 meses

Indice FipeZAP Venda Residencial R$ 12.099/m?

+ 0 + 0
— S&o Paulo (capital) (jul/2026) 1,70% 3,70%
Indice FipeZAP Venda Residencial S

+ 0 + 0
— Brasil (56 cidades) R$ 9.900/m? (jul/2026) 2,89% 5,46%
IPCA (IBGE) ul/2026 +3,43% +4,43%
IGP-M (FGV) jul/2026 +2,08% +2,76%

Tabela 3 — Indices setoriais e de inflagdo na ultima divulgagao disponivel na data-base.

4.1. Leitura dos indicadores

O mercado residencial de venda apresenta, na data-base, trajetoria de alta moderada e desacelerada em
termos reais. Na capital paulista, a valorizagdo acumulada em doze meses situa-se acima do IGP-M,
porém abaixo do IPCA do mesmo periodo, configurando ganho nominal com leve perda real. O

comportamento indica mercado estavel, sem sinais de sobreaquecimento nem de corregao abrupta.

Registre-se que os indices citados refletem médias municipais amplas. O patamar unitario apurado na
pesquisa deste parecer supera de forma expressiva a média da capital, o que se explica por trés fatores
convergentes: a localizagdo em distrito de alto padrdo, a idade recente do estoque pesquisado e a
tipologia compacta com area de lazer completa, segmento que historicamente pratica valor por metro

quadrado superior ao das unidades maiores € mais antigas da mesma regido.

Dessa divergéncia decorre recomendagao pratica: o resultado deste estudo deve ser comparado a outras

unidades do mesmo perfil, € ndo a média municipal, sob pena de leitura distorcida.

5. METODOLOGIA APLICADA

Adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto na ABNT NBR 14653-1 ¢
detalhado na ABNT NBR 14653-2, por ser o procedimento de eleicdo sempre que exista amostra de
iméveis assemelhados. O método identifica o valor do bem por comparagdo com dados de mercado de
caracteristicas equivalentes, submetidos a tratamento que neutralize as diferencas entre os elementos e

o avaliando.
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Em razdo do tamanho reduzido da amostra, que inviabiliza inferéncia estatistica por regressao, o
tratamento adotado foi o de fatores, expressamente admitido pela norma para amostras de pequena
dimensao.

5.1. Sequéncia operacional

— Delimitagdo da microrregido de pesquisa e do segmento tipolégico — apartamentos de trés
dormitorios, com vaga, no bairro Paraiso.

— Coleta de dados de oferta em portal imobiliario de acesso publico, com registro de area privativa,
preco pedido, encargos e data de publicagao.

— Calculo do valor unitario de oferta de cada elemento, em reais por metro quadrado de area privativa.

— Saneamento da amostra pelo critério de Chauvenet, para identificacdo e eventual exclusdo de dados
discrepantes.

— Tratamento estatistico descritivo, com apuracao de média, mediana, desvio-padrio, coeficiente de
variagdo e amplitude.

— Aplicagdo do fator de comercializacdo, para conversdo do prego de oferta em estimativa de prego
de transagao.

— Aplicagdo dos fatores de homogeneizagdo pertinentes as diferencas entre os elementos e o imovel
avaliando.

— Determinagao do intervalo de confianga e do campo de arbitrio, com fixac¢do do valor conclusivo.

5.2. Fatores de homogeneizacio previstos

Os fatores relacionados abaixo compdem a metodologia. Em razdo da identidade tipologica entre os
elementos de pesquisa e as unidades avaliadas — todos integrantes do mesmo empreendimento, com
igual padrdo construtivo, mesmas areas comuns ¢ uma vaga de garagem por unidade —, a totalidade

dos fatores resultou unitaria, conforme detalhado na coluna de aplicagao.

Quadro 2 — Fatores de homogeneizac¢io

Fator Formulacao Aplicacio neste estudo
ializaga Fc= — desagi 109 .
Comercia 1za?:ao~ c 0,90' desagio de 10% sobre o Aplicado a toda a amostra
(oferta/negociagdo) preco pedido
Unidades de 70,770 m? — fator
Area Fa=(Ae/ Aa) elevado a 0,125 unitario; unidade de 80,120 m? — vide
item 8.4
N . Ross-Heidecke, por idade aparente e Amostra e avaliandos de idade idéntica
Depreciagdo fisica ~ L
estado de conservacao — fator unitario
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Fator Formulacao Aplicacao neste estudo

Ajuste percentual por classe de

Padrao construtivo
acabamento

Amostra homogénea — fator unitario

Acréscimo por vaga excedente ao padrdo ~ Amostra uniforme com uma vaga —

Vagas de garagem .
& garag da amostra fator unitario

Ajuste por pavimento, orientacao solar e

Andar e posicdo ;
posi¢ vista

5° a0 9° pavimento — vide item 3.1.1
Elementos no mesmo bairro — fator

Localizacao Ajuste por microrregido e acessibilidade s
unitario

Tabela 4 — Fatores previstos e respectiva aplicagdo. Fator unitario significa auséncia de ajuste por equivaléncia entre elementos.

6. PESQUISA DE MERCADO — ELEMENTOS COMPARATIVOS

A pesquisa foi realizada em 14 de setembro de 2026, em portal imobiliario de antncios classificados
de abrangéncia nacional, restringindo-se a unidades residenciais de trés dormitdrios situadas no bairro

Paraiso, com vaga de garagem e area privativa entre 65 m? ¢ 80 m.

Quadro 3 — Elementos de pesquisa

o . Area Preco pedido Unitario
N Localizacio (m?) (RS) Dorm. / vagas (RS$/m?)
01  Viaduto Santa Generosa, 10 — 77 2.000.000 3/1 25.974,03
Paraiso
0o Av:Bernardino de Campos — 70 1.942.547 3/1 27.750,67
Paraiso
03 A Berardino de Campos, 70 1.977.540 3/1 28.250,57
1.338 — Paraiso
Tabela 5 — Elementos coletados. Todos com uma suite e dois banheiros; dados de oferta na data de coleta.
Quadro 4 — Encargos mensais declarados
N° Empreendimento Condominio (R$/més) IPTU (R$)
01 Edificio em Viaduto Santa 1.600 400
Generosa
0 Edificio em Av. Bernardino de 700 1.400
Campos
03 Edificio em Av. Bernardino de 1.700 60
Campos

Tabela 6 — Encargos informados pelos anunciantes, ndo conferidos junto as administradoras.
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6.1. Observacoes sobre a amostra

Os trés elementos pesquisados integram o mesmo empreendimento em que se situam as unidades
avaliadas, anunciados por trés corretores distintos € sem relagdo entre si. O elemento 01 refere-se ao
proprio Viaduto Santa Generosa, 10; os elementos 02 e 03 identificam o empreendimento pela
frontagem da Avenida Bernardino de Campos, via a qual o conjunto também faz frente.

Essa circunstincia confere a comparagdo aderéncia tipologica maxima: padrdo construtivo, areas
comuns, infraestrutura condominial, acessibilidade e idade do estoque sdo rigorosamente os mesmos
das unidades avaliadas, o que elimina a necessidade de ajuste por praticamente todos os fatores de
homogeneizacdo. Trata-se, na pratica, de comparacdo entre unidades da mesma planta e do mesmo
edificio.

Em contrapartida, a amostra nao submete o patamar de pre¢o do proprio empreendimento a validagdo
externa. Os valores apurados indicam quanto as unidades valem relativamente as demais do mesmo
condominio, ¢ ndo se o nivel de prego praticado pelo condominio esta alinhado ao do distrito. A
dispersao observada entre os trés elementos, de apenas 8,33%, confirma politica de pregos uniforme no
edificio.

Recomenda-se, para os fins a que se destina este parecer, a incorporagdo de elementos externos ao
empreendimento, situados em edificios de padrao equivalente no mesmo bairro, de modo a conferir ao

resultado a validagdo de mercado que a amostra atual ndo oferece.

7. SANEAMENTO AMOSTRAL E TRATAMENTO ESTATISTICO

7.1. Critério de Chauvenet

Aplicou-se o critério de Chauvenet para verificagdo de dados discrepantes, que rejeita o elemento cujo
desvio normalizado em relagdo a média supere o valor critico tabelado para o tamanho da amostra. Para

amostra de trés elementos, o valor critico ¢ de 1,38 desvios-padrio.

Quadro 5 — Teste de discrepancia

Elemento Unitario (R$/m?) Desvio (R$/m?) Desvio normalizado Resultado
01 25.974,03 (1.351,06) 1,129 Mantido
02 27.750,67 425,58 0,356 Mantido
03 28.250,57 925,48 0,774 Mantido

Tabela 7 — Nenhum elemento excedeu o valor critico de 1,38. A amostra foi integralmente mantida.

7.2. Estatistica descritiva

Quadro 6 — Medidas de posicio e dispersao (valores de oferta)
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Nuimero de elementos (n) 3
Média aritmética R$ 27.325,09/m?
Mediana R$ 27.750,67/m?
Valor minimo R$ 25.974,03/m?
Valor maximo R$ 28.250,57/m?
Amplitude R$ 2.276,54/m? (8,33%)
Desvio-padriao amostral R$ 1.196,45/m?
Coeficiente de variacao 4,38%
Erro-padrio da média RS 690,77/m?

Tabela 8§ — Estatistica descritiva dos valores unitarios de oferta.

O coeficiente de variacdo de 4,38% indica amostra de elevada homogeneidade interna, muito abaixo do
limite de 30% usualmente admitido como aceitavel em avaliacdes por tratamento de fatores. A dispersao
reduzida decorre da similaridade tipologica dos elementos e, em parte, da concentragdo de dois deles
no mesmo empreendimento.

Registre-se que homogeneidade amostral ndo supre insuficiéncia amostral: um conjunto pequeno e
concentrado pode ser muito homogéneo e, ainda assim, pouco representativo do universo de ofertas da
microrregiao.

8. CRITERIO DE VALOR E FAIXAS DE REFERENCIA

8.1. Valor de mercado adotado

Adotou-se como valor de mercado a média aritmética dos valores unitarios de oferta da amostra
saneada, correspondente a R$ 27.325,09 por metro quadrado de area privativa. O critério reflete o
patamar efetivamente praticado na exposi¢ao publica do segmento na data-base, sendo o de leitura mais
direta para fins de formagdo de preco e de referéncia de garantia, por dispensar arbitrio sobre margem
de negociagdo ndo observavel.

Os fatores de homogeneizagdo relacionados no item 5.2 resultaram unitarios em razdo da equivaléncia
entre os elementos quanto a localizagdo, padréo construtivo, nimero de vagas e tipologia, razdo pela

qual a média simples equivale, neste caso, a média homogeneizada.

8.2. Referéncia complementar — preco provavel de fechamento

A prética avaliatoria no mercado paulistano, para imoveis residenciais de médio e alto padrdo em
condi¢Oes normais de exposicdo, indica desagio de negociagdo entre 8% e 12% sobre o prego pedido.
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Aplicando-se o fator de comercializagao de 0,90, obtém-se referéncia de prego provavel de fechamento,
apresentada a seguir a titulo informativo e sem interferéncia no valor de mercado adotado no item 8.1.

Quadro 7 — Valor de mercado e referéncia de fechamento

Elemento Unitario de oferta Fator Fc Provavel fechamento Peso
01 R$ 25.974,03/m? 0,90 R$ 23.376,63/m? 1/3
02 R$ 27.750,67/m? 0,90 R$ 24.975,60/m? 1/3
03 R$ 28.250,57/m? 0,90 RS$ 25.425,51/m? 1/3
MEDIA RS 24.592,58/m>

Tabela 9 — Referéncia de prego provavel de fechamento, apos margem de negociag¢ao de 10%.

8.3. Intervalo de confianca e campo de arbitrio

Calculou-se o intervalo de confianca de 80% em torno da média de oferta, com distribuicao t de Student
para dois graus de liberdade (t = 1,886), obtendo-se margem de R$ 1.302,50/m?.

O campo de arbitrio corresponde a margem de £15% em torno do valor central, dentro da qual o

avaliador pode fixar o valor conclusivo mediante justificativa, conforme faculta a norma técnica.

Quadro 8 — Faixas de valor unitario

Referéncia Limite inferior Limite superior
Intervalo de confianga (80%) R$ 26.022,59/m? RS 28.627,59/m?
Campo de arbitrio (£15%) R$ 23.226,33/m? R$ 31.423,85/m?

Tabela 10 — Faixas apuradas sobre o valor unitdrio de mercado de R$ 27.325,09/m?.

Adota-se como faixa de trabalho o intervalo de confianga de 80%, por ser o mais restritivo e o de maior

aderéncia a amostra efetivamente pesquisada.

8.4. Fator area

A éarea privativa média da amostra é de 72,333 m2. Para as unidades de 70,770 m?, a razéo entre areas
resulta fator praticamente unitario (0,9973), dispensando ajuste. Para a unidade de 80,120 m?, a
aplicacdo da equagdo de homogeneizagao por area conduz a fator de 0,9873, correspondente a redugao
de 1,27% no valor unitario.

Optou-se por ndo aplicar o ajuste, mantendo-se valor unitario tinico para o conjunto das cinco unidades.
A decisdo apoia-se em dois fundamentos: a magnitude do ajuste ¢ inferior a um oitavo do campo de
arbitrio apurado, ¢ a adocdo de unitario Ginico preserva a coeréncia interna do parecer, cuja finalidade é
estabelecer patamar de referéncia aplicavel a unidades de mesma prumada e mesmo padrdo. A diferenga
encontra-se integralmente absorvida pela faixa de referéncia.
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9. GRAU DE FUNDAMENTACAO

A ABNT NBR 14653-2 estabelece, para avaliagdes por tratamento de fatores, escala de fundamentagao
em trés graus, apurada por pontuagdo em cinco itens. A verificagdo item a item € apresentada a seguir.

Quadro 9 — Enquadramento nos itens da norma

Item Requisito Exigéncia Grau I Situacio deste estudo
I Caracterizagio do imével avaliando Adogajlo de situagdo Carac‘Feriza.lgﬁo dominial completa;
paradigma sem vistoria

Quantidade minima de dados

II . . 5 dados 3 dados — NAO ATENDE
efetivamente utilizados

I Identificacdo dos dados de mercado Elementos identificados =~ Atendido — vide Anexo I

v Inte.rvalo admissivel de ajuste para o 0.50 a 2,00 AtepdldAo — fatores unitarios por
conjunto de fatores equivaléncia

v Vistoria do imével avaliando Vistoria interna Nio realizada — NAO ATENDE

Tabela 11 — Verificagdo dos requisitos normativos.
ENQUADRAMENTO

O presente estudo NAO alcanga enquadramento nos Graus I, II ou III de fundamentagio da ABNT NBR
14653-2, por insuficiéncia do numero de dados de mercado e por auséncia de vistoria do imovel avaliando.

O resultado apresentado tem, portanto, natureza estritamente indicativa, adequada a orientagdo de decisdo
comercial e a analise preliminar de crédito, sendo inadequada sua utilizagdo como avaliagdo formal para
fins de garantia, execucao ou processo judicial.

O enquadramento no Grau I dependeria, cumulativamente, da ampliagdo da amostra para no minimo
cinco elementos independentes e da realizacdo de vistoria da unidade. O enquadramento no Grau II
exigiria doze elementos e caracterizagdo completa do avaliando quanto a todas as variaveis analisadas.

10. LIQUIDEZ E VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

10.1. indice de liquidez

A liquidez do ativo é classificada como MEDIA-ALTA. A tipologia de trés dormitorios compactos com
vaga, em bairro de alto padrao servido por quatro estagdes de metrd, atende simultaneamente a demanda
de moradia e & demanda de investidores voltados a locacdo, o que amplia o universo de compradores

potenciais.
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Atuam em sentido contrdrio dois elementos: o patamar absoluto de preco, que restringe a base de
compradores com capacidade de financiamento, e a oferta concorrente significativa de unidades de
mesmo perfil no mesmo empreendimento, que tende a alongar o prazo de absorcao.

Quadro 10 — Parametros de exposicio

Classificacio de liquidez Média-alta
Prazo de exposicao em venda ordindria 6 a 12 meses
Prazo de exposicio em venda acelerada 60 a 90 dias
Desagio de liquidagio adotado 30%

Tabela 12 — Pardmetros de liquidez adotados.

10.2. Valor de liquidac¢ao forcada

O valor de liquidacao forgada representa a estimativa de prego obtenivel em alienacdo com prazo de
exposicao reduzido, em que o vendedor ndo dispde do tempo necessario a colocagdo do bem em
condi¢des normais de mercado. Aplicando-se desdgio de 30% sobre o valor unitario de mercado, obtém-
se referéncia unitaria de R$ 19.127,56/m?, correspondente a 70% do patamar de oferta apurado na

pesquisa.

O percentual de 30% posiciona-se no limite superior da faixa usualmente praticada para imodveis
residenciais de liquidez média-alta, e foi adotado por conferir margem de seguranca adequada a
operagdes com prazo de exposi¢do comprimido, absorvendo simultaneamente a margem de negociagao

embutida na oferta e o desagio proprio da venda acelerada.

Adverte-se que o desagio de liquidacdo ndo é grandeza de mercado observavel, mas parametro de
arbitrio técnico, calibrado conforme o prazo de exposi¢do pretendido e a modalidade de alienacdo
adotada. Prazos inferiores a sessenta dias tendem a exigir desagios superiores ao aqui adotado.

11. CONCLUSAO

Com base na pesquisa de mercado realizada, no tratamento estatistico e no critério de valor descritos
nos itens anteriores, e observadas integralmente as ressalvas do item 2 e o enquadramento do item 9,
conclui-se pelos seguintes valores unitarios de referéncia para o segmento pesquisado no bairro Paraiso,
municipio de Sdo Paulo, na data-base de 14 de setembro de 2026:

VALOR MEDIO DE MERCADO

RS 27.325,09 por metro quadrado de area privativa
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Faixa de referéncia (intervalo de confianca de 80%)

RS 26.022,59/m*> a RS 28.627,59/m?

Valor de liquidagdo for¢ada (desagio de 30%)
RS 19.127,56 por metro quadrado

11.1. Aplicacao a unidade avaliada

O valor de cada unidade corresponde ao produto do valor unitario de mercado pela respectiva area
privativa constante da matricula, mantidos unitarios os fatores de homogeneizagdo pelas razoes
expostas nos itens 3.1.1, 5.2 ¢ 8.4. As quatro unidades de planta idéntica recebem, por consequéncia,
valor idéntico.

Quadro 11 — Valor atribuido a cada unidade

Lote Unidade Ao sl Valor (:;; g;ercado Faixa d:z l:;)feréncia Liquida(g:lilg)forg:ada
07 n° 630 70,770 m? 1.933.797 1.841.619 2 2.025.975 1.353.658
08 n° 730 70,770 m? 1.933.797 1.841.619 2 2.025.975 1.353.658
09 n’ 830 70,770 m? 1.933.797 1.841.619 2 2.025.975 1.353.658
10 n° 930 70,770 m? 1.933.797  1.841.61922.025.975 1.353.658
11 n’ 530 80,120 m? 2.189.286  2.084.930a2.293.643 1.532.500

TOTAL 363,050 m> 9.924.474 6.947.132

Tabela 13 — Valores por unidade, obtidos por aplicag¢do do unitario de mercado a area privativa de matricula.

11.2. Sintese

O segmento pesquisado apresenta-se estavel, homogéneo quanto ao prego e com liquidez média-alta. O
patamar unitario situa-se acima da média municipal, comportamento coerente com a qualidade
locacional do distrito € com a idade recente do empreendimento. A diferenca entre o valor de mercado
e o valor de liquidacdo for¢ada, de 30%, incorpora tanto a margem de negociacdo embutida nas ofertas
quanto o desagio proprio da alienagdo com prazo comprimido.

Registre-se, quanto a alienacao simultanea das cinco unidades, que a colocagdo concomitante de lotes
de mesma planta no mesmo edificio tende a produzir concorréncia interna e a alongar o prazo de
absorgdo, efeito ndo capturado pelos valores individuais acima. A venda escalonada, ou a aplicacdo de
desagio adicional na hipdtese de alienagdo em bloco, é providéncia recomendavel.
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Recomenda-se, para elevar a confiabilidade do resultado, a ampliagdo da amostra para no minimo oito
elementos, dos quais a0 menos cinco externos ao empreendimento e situados em edificios de padrao
equivalente no mesmo bairro, acompanhada de vistoria das unidades avaliadas.

12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a consignar, encerra-se o presente parecer técnico, composto de paginas numeradas
sequencialmente, elaborado com imparcialidade e independéncia em relagdo ao objeto e as partes, ¢

sem qualquer interesse, presente ou futuro, nos bens avaliados.

AUTORIA E NATUREZA DO ESTUDO

Este estudo foi elaborado por sistema de inteligéncia artificial, a partir de antincios publicos de venda veiculados
em portais imobilidrios — Zap Imoéveis, QuintoAndar e Loft — e de informagdes publicas relativas ao
empreendimento. Os elementos comparativos utilizados na pesquisa de mercado foram extraidos do portal Zap
Imoveis; os dados técnicos do empreendimento foram complementados por consulta aos demais portais
indicados.

Nao houve intervengdo de avaliador credenciado, vistoria dos imoveis ou emissdo de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica. O documento ndao possui responsabilidade técnica vinculada e destina-se
exclusivamente a subsidiar, em carater indicativo, a formagao de preco e a analise preliminar de crédito.

Sdo Paulo/SP, 14 de setembro de 2026.
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ANEXO I — RELACAO DOS ELEMENTOS DE PESQUISA

Relagdo dos anuncios utilizados como elementos comparativos, com respectivos codigos de
identificacdo no portal de origem e data de coleta.

Quadro 12 — Identificacido dos elementos

N° Cédigo no portal Publicagao do antincio Ultima atualizaciio Data de coleta
01 2850502921 12/11/2025 Agosto/2026 14/09/2026
02 2909985424 04/09/2026 10/09/2026 14/09/2026
03 2911734924 13/09/2026 13/09/2026 14/09/2026

Tabela 14 — Identificag¢do dos elementos no portal de origem.

Os trés elementos comparativos foram extraidos do portal Zap Imoéveis. Os dados técnicos do
empreendimento — incorporadora, datas de lancamento e entrega, nimero de unidades, quadro de
areas, infraestrutura condominial e faixa de cota condominial — foram obtidos em paginas publicas dos
portais QuintoAndar e Loft e em material de divulgacdo do empreendimento.

As pegas publicitarias integrais, com fotografias e descritivos, permanecem arquivadas em meio digital
e podem ser disponibilizadas mediante solicitacdo. A identificacdo nominal dos anunciantes foi
suprimida por ndo ser relevante a formagdo do juizo de valor e por resguardo da neutralidade do
documento.

— Fim do documento —
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