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| Cddigo de Identificagdo: LG482CA_R
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Nome: LAUDO AVALIACAO - MORUMBI | CREDITAS Coord. Geog.: 23°36'23.02"S 46°42'30.80"W
Logradouro: Rua Adalivia de Tolédo Complemento: APTO 31 - DUPLEX
Bairro: Morumbi ne: 247 Condominio: Edificio Tivoli Park
Municipio: S3o Paulo CEP: 05683-000 UF: SP
Tipologia: Apartamento padrdo Uso: Residencial Idade Aparente: 15
Padrio construtivo: Apto médio c/ elevador Estado de conservagao: Reparos simples N° de Vagas: 5
N2 de matricula: 113.415 N do Cartério: 15° O.R.l. de Sao Paulo/SP Dormitérios: 4 Banheira 5

Vaga de Garagem - Unidades em Condominio
Area Matricula IPTU In loco Sem documentagdo: x |SIM NAO
Util/Privativa 286,85 737 286,85 N¢ Vagas vinculadas:
Comum 449,54 0 449,54 N2 Vagas auténomas:
Area total 736,39 0 736,39 N2 de matricula: 0
Fragdo ideal (%) 22,2681 737 22,2681 Outros (armario, escaninho, etc.): -

Valor do Apartamento (Unidade em Condominio)
R$ 1.550.000,00

Valor da vaga autonoma e outros:

|

(valor em reais)

Valor total de mercado

RS 1.550.000,00
Um Milhdo, Quinhentos E Cinquenta Mil Reais

RS 5.403,52

Observagdes de Analise do Imével
Apartamento n°31 duplex, localizado no 5 e 62 pavimento, integrante do Condominio Edificio Tivoli Park.
A unidade tem direito 05 vagas de garagem. n? 2,3,4,5 e 6.
O imovel avaliando necessita de reparos internos no forro de alguns ambientes e pintura, pois houve pequenos danos.

Cushman & Wakefield Responsa’ve| técnico
< Yot o>
S3o Paulo, 09 de Janeiro de 2026 Marco Flavio Capo Granata
Realizacdo da vistoria: 07/01/2026 Engenheiro Civil - CREA:5061528212/SP
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Dados e Servigos da Regiao
Existe algum servigo, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? O Sim Nao

(Proximidade de servigos publicos, transporte, praias, etc.)

Infraestrutura Habitacional da Regiao
Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? O Sim Nao

(Auséncia de servigos como: esgoto sanitdrio, tratamento de agua, iluminagdo pavimentagdo asfaltica, favela, etc.)
Observagoes (caso necessario).

Diagndstico ambiental

i) O imdvel esta localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil); O Sim N3o

i) O imovel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? [ Sim Nao
Observagdes (caso positivo).

Dados do Imaével

Divisao Interna Paredes Teto Quantidade
Sala Pintura Gesso 5
Cozinha/Copa Pintura / Cerdmic Gesso 1
Dormitorios Pintura Gesso 4
Banheiros Ceramica Gesso 5
Lavanderia Pintura Gesso 1
Lavabo Pintura Gesso 1
Despensa Pintura Gesso 1

Observacgoes (se necessario)

Quadro de Elementos Comparativos

VALOR ESTADO PADRAO IDADE APAR. AREA | AREA TERRENO UNITARIO
N (R$) CONSERV. ACABAM. (ANOS) | CONST (Mm?) (m?) (R$)
AvV| 1.550.000,00 Reparos simples  pto médio ¢/ elevad 15,00 286,85 0,00 5.403,52
1 3.145.000,00 Entre novo e regular Médio 12,00 367 0,00 8.569,48
2 3.725.000,00 Entre novo e regular Médio 12,00 440 0,00 8.465,91
3 1.800.000,00 Entre novo e regular Médio 15,00 226 0,00 7.964,60
4 1.700.000,00 Regular Médio 25,00 226 0,00 7.522,12
5 2.490.000,00 Entre novo e regular Médio 15,00 302 0,00 8.245,03
6 3.290.000,00 Entre novo e regular Médio 15,00 370 0,00 8.891,89
ENDERECO
ENDERECO No LINK/CONTATO
AV [Rua Adalivia de Tolédd 247 -
1 périco Alves Pereira Filh vel/cobertura-4-quartos-real-parque-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-367m2-venda-RS$3145000-id-2§
2 périco Alves Pereira Fill] vel/cobertura-4-quartos-real-parque-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-440m2-venda-RS3725000-id-24
3 Bardo de Campos Gera vel/cobertura-3-quartos-real-parque-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-226m2-venda-RS1800000-id-24
4 )a Bardo de Melgaco, 4 vel/cobertura-3-quartos-real-parque-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-198m2-venda-R$2025000-id-2§
5 | Dom Paulo Pedrosa, 4 vel/cobertura-4-quartos-real-parque-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-302m2-venda-RS2490000-id-26
6 |p Dom Paulo Pedrosa, 4 vel/cobertura-5-quartos-real-parque-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-370m2-venda-RS3290000-id-2]
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2 - FOTOS DO IMOVEL

Placa da rua Vista da rua

Fachada

Identificacdo | Hall entrada principal
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Entrada de servigo Entrada de servigo

Sala 1 | Sala 2

Sala 3 Sala 4
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Data Base

09/01/2026

Sala 4 (danos no forro)

drea de Piscina

Lavabo |

Lavabo

Cozinha

Cozinha
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Lavanderia

Banheiro Banheiro

Acesso pavimento inferior Sala intima
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Banheiro suite 2 Banheiro suite 2
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Suite 3 Banheiro suite 3

Banheiro suite 3 | Suite 4

Suite 4 Suite 4
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Suite 4 Banheiro suite 4

Banheiro suite 4 Saldo de festas

Vaga 1 Vaga 2




(& creditas

Laudo de avaliagao de imével

i, ;ﬁ
b —

.

-

4

Data Base
09/01/2026
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Vaga 3

Vaga 4

Vaga 5

Depdsito
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3 - ELEMENTOS PESQUISADOS

Valor total (R$) 3.145.000,00 |Valor unitario (R$/m?2) R$ 8.569,48
Fonte / Telefone: 2Ap Iméveis / (11) 2384-2491 | Evento | oferta
OBS: |4 dormitarios sendo 2 suites, 4 banheiros e 3 vagas

= AT
N Amostra n°. 1 Data 09/01/26
- -~ = Enderego: Rua Américo Alves Pereira Filho, 418
- N N : - - -
. . L { Bairro: Real Parque Cidade: ‘Sao Paulo UF: ‘ SP
3 - 5 |Imovel: APARTAMENTO [ Andar |- Padrao de Construgéo: Médio
- ; = = -
= - E : e R Area Privativa/Construida (m?) 367,00 |Idade Aparente (anos): 12,00 | Vida util ‘ 80
S e ; i E Area Terreno (m?) - Estado de conservagéo: Entre novo e regular
= ; - 2 & N° de Banheiros 4 N° de Vagas 3 |
=
- .
- .
-
- .
-,
’
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4 T Amostra n°. 2 Data [ 09/01/26

:: S Endereco: Rua Américo Alves Pereira Filho, 418

= NE- = pa Bairro: Real Parque Cidade: Szo Paulo UF: | sP

- E : Imével: APARTAMENTO [ Andar |- Padréo de Construgéo: Médio

:;'- - Area Privativa/Construida (m?) 440,00 [Idade Aparente (anos): 12,00 | Vida util ‘ 80
- Area Terreno (m?) - Estado de conservacao: Entre novo e regular

N° de Banheiros 5 N°de Vagas 3 |

Valor total (R$) 3.725.000,00 |Valor unitario (R$/m?2) R$ 8.465,91

Fonte / Telefone: Grupo Kaza - Onlinnematriz / (11) 3896-3939 | Evento ‘ oferta
OBS: |4 dormitarios sendo 2 suites, 5 banheiros e 3 vagas
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¥ Amostra n°. 3 Data | 09/01/26
Rua Bardo de Campos Gerais, 35
4 Morumbi Cidade: 'Sgo Paulo UF: | sP
B Imovel: APARTAMENTO I Andar |- Padrao de Construgao: Médio
Area Privativa/Construida (m?) 226,00 |Idade Aparente (anos): 15,00 | Vida atil ‘ 80
Area Terreno (m?) - Estado de conservagéo: Entre novo e regular
N° de Banheiros 5 N° de Vagas 2 |
A8 Valor total (R$) 1.800.000,00 [Valor unitario (R$/m?) R$ 7.964,60
| Fonte / Telefone: LOCAL IMOVEIS / (11) 95870-2860 | Evento | oferta

OBS: |3 dormitdrios sendo 1 suite, 5 banheiros e 2 vagas

Amostra n°. 4 Data | 09/01/26
Endereco: Rua Barao de Melgaco, 487

Bairro: Morumbi Cidade: Sao Paulo UF: | sP
Imovel: APARTAMENTO I Andar |- Padrao de Construgao: Médio
Area Privativa/Construida (m2) 226,00 |Idade Aparente (anos): 25,00 [ Vidaatil | 80
Area Terreno (m?) - Estado de conservagao: Regular

N° de Banheiros 3 N° de Vagas 3 |

Valor total (R$) 1.700.000,00 [Valor unitario (R$/m?) R$ 7.522,12

Fonte / Telefone: 2Ap Imoveis / (11) 2384-2491 I Evento ‘ oferta

OBS: |3 dormitdrios sendo 1 suite, 3 banheiros e 3 vagas
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Data Base

09/01/2026

ELEMENTOS PESQUISADOS

Amostra n°. 5 Data | 09/01/26

Endereco: Rua Dom Paulo Pedrosa, 457

Bairro: Morumbi Cidade: Szo Paulo UF: | sP

Imovel: APARTAMENTO | Andar |- Padrao de Construgéo: Médio

Area Privativa/Construida (m?) 302,00 |Idade Aparente (anos): 15,00 | Vidaati | 80

Area Terreno (m?) - Estado de conservagéo: Entre novo e regular

N° de Banheiros 5 N° de Vagas 3 |

Valor total (R$) 2.490.000,00 |Valor unitario (R$/m?2) R$ 8.245,03

Fonte / Telefone: Opimo Imoveis / (11) 91639-8839 I Evento ‘ oferta

OBS: |4 dormitdrios sendo 2 suites, 5 banheiros e 3 vagas

Amostra n°. 6 Data 09/01/26
' Endere(;o: Rua Dom Paulo Pedrosa, 457

Bairro: Morumbi Cidade: Séo Paulo UF: | sP

Imovel: APARTAMENTO l Andar |- Padrao de Construcao: Médio

Area Privativa/Construida (m?) 370,00 {Idade Aparente (anos): 15,00 | Vida util ‘ 80

Area Terreno (m?) - |Estado de conservacéao: Entre novo e regular

N° de Banheiros 5 N° de Vagas 4 |

Valor total (R$) 3.290.000,00 |Valor unitario (R$/m?) R$ 8.891,89

Fonte / Telefone: Taylor Imoveis /(11) 3079-8888 | Evento ‘ oferta

OBS: |5 dormitdrios sendo 3 suites, 5 banheiros e 4 vagas
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Grau de Fundamentacgao: Grau de Precisao:

Metodologia: Tratamento por Fatores

Ao Area Construida Valor Dados Iniciais FT Fonte FT Outro FT Vaga FT Andar FT Transp FT Idade FT LOC FT Padrao FT Area FT Fisico FT Amen FT Outro Unitario Corrigido Homogenizagdo
ou Privativa (m?) (R$) R$/m’ 1) (2 () 4) (5) ) 1) (8) 9) (10) (11) (12) (R8/m?) R$/m’

1 367,00 R$ 3.145.000,00 8.569,48 0,90 1,00 1,02 1,00 1,00 0,80 1,00 0,82 1,06 1,00 1,00 1,00 R$ 5.417,42 5.417,42
2 440,00 R$ 3.725.000,00 8.465,91 0,90 1,00 1,03 1,00 1,00 0,80 1,00 0,82 1,05 1,00 1,00 1,00 R$ 5.312,81 5.312,81
3 226,00 R$ 1.800.000,00 7.964,60 0,90 1,00 1,02 1,00 1,00 0,82 1,00 0,82 0,94 1,00 1,00 1,00 R$ 4.326,05 4.326,05
4 226,00 R$ 1.700.000,00 7.522,12 0,90 1,00 1,01 1,00 1,00 0,94 1,00 0,90 0,94 1,00 1,00 1,00 R$ 5.365,45 5.365,45
5 302,00 R$ 2.490.000,00 8.245,03 0,90 1,00 1,02 1,00 1,00 0,82 1,00 0,90 1,01 1,00 1,00 1,00 R$ 5.586,64 5.586,64
6 370,00 R$ 3.290.000,00 8.891,89 0,90 1,00 1,01 1,00 1,00 0,82 1,00 0,90 1,07 1,00 1,00 1,00 R$ 6.420,74 6.420,74

(1) - Fonte (4) - Fator Andar (7) - Localizagao (10) - Fisico MEDIAS DAS AMOSTRAS: 5.404,85

(2) - Outro (5) - Transposigao (8) - Fator Padrao de Construgao (11) - Amenidades (outros) Saneamento das Amostras (+/- 30%) Valor Minino 3.783,40

(3) - Fator Vaga/Terreno (6) - Idade e Estado de Conservaga (9) - Area (12) - Outro Valor Maximo 7.026,31

Vida Util Idade Aparente Conservagao Tabela Ross-Heidecke Residual Coef. Deprec.
| #VALOR! Regular #VALOR! #VALOR! 20% #VALOR!
Area Privativa CUB (R$/m?) indices-Padrao Coef. Deprec. Custo (R$/m?) Valor (R$)

0,00 4,57 #VALOR! #VALOR! #VALOR!

#VALOR!

UNITARIO FINAL DEPRECIADO E COM FC
Fator

Coef. Deprec.: Comercializagao:

Area do terreno: 0,00 m? Valor m2: 1,00 1,0000 Valor Terreno:
Area da Edificagio: 286,85 m?2 Valor m2: R$ 5.404,85 1,00 1,0000 Valor Edificagao : R$ 1.550.382,34
Valor Imével: R$ 1.550.382,34
Valor Final da Avaliagdo conforme o mercado: R$ 1.550.000,00
pvauachoparacaravtiaOE PNANCAMENTS: ]
Valor Terreno: R$
Valor Edificagao: R$ 1.550.000,00
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 1.550.000,00

Diagnastico de Mercado e Consideragoes Finais

Diagnéstico de Mercado: Para o imével em estudo ocorre uma situagéo de mercado no qual o nivel de oferta dos imdveis concorrentes € alto, o nivel de demanda é médio, possuindo baixa liquidez para venda. De acordo com a pesquisa
imobiliria realizada na regido e através de contatos realizados com corretores imobilidrios e profissionais especializados no mercado local, os apartamentos para venda possuem pregos unitarios variando entre R$ 7.522,12m? a R$
8.891,89m? e areas variando de 226m? a 440m?2. Por se tratar de apto duplex e pelo fato do edificio ser considerado pequeno, os valores de condominios praticados séo bem superiores a média de mercado, contribuindo profundamente para
a baixa liquidez do ativo a curto prazo. Acreditamos que sua liquidez seja de 24 a 36 meses.






