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Henrique Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de imdéveis

AVALIACAO MERCADOLOGICA REALIZADA
POR PERITO CADASTRADO

Imével: Apartamento

Enderecgo: Avenida Delfim Moreira, 54 - Apto 401 - Leblon - Rio de
Janeiro - RJ

Matricula: 35.961 do 2° CRI do Rio de Janeiro/RJ

Més de Referéncia: Margo de 2026

Valor estimado do imével: R$ 11.487.100,27 (Onze milhdes, quatrocentos e oitenta

e sete mil, cem reais e vinte e sete centavos)
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imoével
escrito, na data de referéncia da avaliagéo, para fins de apoio técnico a indicagao
do valor de mercado do imovel em contexto judicial, em conformidade com a
ABNT NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais), ABNT NBR 14.653-2 (Avaliacdo de
Imoveis Urbanos) e Publicagdes técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para
Avaliagédo de Iméveis Urbanos — 2011 e o manual Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos — 2017.

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Tipo do Imoével: Apartamento

Numero da Matricula: 35.961

Cartério de Registro: 2° CRI do Rio de Janeiro/RJ

Endereco: Avenida Delfim Moreira, 54 - Apto 401 - Leblon - Rio de
Janeiro - RJ

Area (til conforme 260,00 m?

matricula:

Bairro: Leblon

Cidade/Estado: Rio de Janeiro - RJ

Henrigue Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
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REngTRO GERAL G g :

2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Av. Nilo Peganha, 26 - 5° andar - Centro - RJ - CEP: 20020-100
Fone: (21) 2533-4180 / 2533-9655 - www.2rgi-rj.com.br

CERTIDAO N° 25/036013

CNM: 088914.2.0035961-77

ESTADO DO RIO DE JANEIROD
PODER JUDICIARIO - COMARCA DA CAPITAL
REGISTRO DE IMOVEIS - 2+ OFiCIO

MATRICULA

35961 ||

FiCHA

01

IMOVEL: Apartamento n? 401 do ediffcio em construcao situado -
na Avenida Delfim Moreira n® 54, com direito & guarde de dois-=
automéveis de passeio, sendo um no pavimento térreo e outro no
estacionamento elevado e sua correspondente fragEo ideal de --
1/5 do respectivo terreno, que mede: - 6,00m pelo alinhamento-
do PA. 4.883, d= Avenida Delfim Moreira; 9,38m em curva de raio
de 6,00m, pelo alinhamento do mesmo PA 4.883 da Avenida Delfim
Moreira; 27,90m fazendo testada para a Rua Almirante Pereira =-
Guimarges; 11,20m, confrontando com o im3v91 n? 16 da Rua Almg
rante Pereira Guimarges, de propriedade de A. Kycerie Schrei--
ner ou sucessores e 33,70m confrontando com o imével ne 36, da
Avenida Delfim Moreira, de propriedade de José F. 3Srito ou su-
cessores. Inscrito no FRE sob os nfs. 457.047~ CL 6.467 e
154.002 - CL 6.942 — (MP). PROPRIETARIA: Servenco Servigos de-
Engenharia Continental S.A., com sede nesta cidade, na Rua Mé~
xico n¢ 74/707/10, inscrita ng CGC sob ojn? |33.429.085/0001-87.
TITULC AQUISITIVO: Ato R-1 da tricula g2 2, .de[ 03.07.78.

Rio de Janeiro, 12 JAN 1981 l//,/’,

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

. Secretaria Municipal de Fazenda
Coordenadoria do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

IPTU 2020 - NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO

INSCRIGAQ
1.493.120-8

NUMERO DA GUIA: 00

NOME DO CONTRIBUINTE

PAULO CESAR KULLOCK E OUTRO(S)

ENDEREGO DO IMOVEL
AVN DELFIM MOREIRA, 54

COMPLEMENTO BAIRRO UF | REGIAD ADMINISTRATIVA CEP
APT 401 LEBLON RJ 06 22441 -msmemeneen
COD.LOGRADOURO | TRECHO |COD.BAIRRO REGIAO FISCAL TRIBUTO CONDICAO SITUACAO
06942-7 001 026 OR AL | e DUAS FRENTES
TIPOLOGIA UTILIZAGAO POSIGAQ
APARTAMENTO | e — FRENTE
INFORMACOES COMPLEMENTARES
TERRITORIAL
AREA DO TERRENO TESTADA REAL TESTADA FICTICIA FRACAO VO (R$)
384 10,7 ———— e e
PREDIAL
AREA EDIFICADA (m?) IDADE FATOR IDADE FATOR POSICAQ | FATOR TIPOLOGIA FRACAQ Vap/Neca/VljVsc (RS)
260 1982 0,63 1,00 1,00 1,0000000 ——
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3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido por meio do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, conforme estabelecido pela ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagcao
de bens — Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagao de bens -
Imoveis Urbanos, mediante coleta, analise e tratamento estatistico descritivo de
dados de mercado relativos a imoveis similares ao objeto da avaliagao.

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificagdo de consisténcia e
padronizagdo dos valores unitarios (R$/m?), bem como analise estatistica visando a
identificagcdo de valores representativos da realidade mercadologica local, de modo a
subsidiar a estimativa do valor de mercado do imével avaliando.

A analise foi conduzida conforme as boas praticas de avaliacdo preconizadas pelas
normas técnicas vigentes, considerando as limitagbes inerentes a utilizacdo de dados
de oferta e as condigbes especificas do mercado analisado.

4. PESQUISA DE MERCADO E ANALISE COMPARATIVA

Para a analise comparativa, foi realizada pesquisa de mercado com base em ofertas
imobiliarias de imdveis com caracteristicas compativeis ao objeto da avaliagéo,
especialmente quanto a Fator de oferta (Fo) ; Fator de area (Fa) ; Fator de padrao
(Fpa) ; Fator de conservagao (Fc) ; Fator funcional (Ff), priorizando-se aqueles
situados no mesmo logradouro ou em seu entorno imediato.

Dentre os imbveis pesquisados, foram selecionados 5 (cinco) comparaveis, cujos
valores unitarios apresentaram maior aderéncia a realidade mercadologica local. Os
precos anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m?),
conforme apresentado na tabela a seguir.

RESUMO AMOSTRAS

s Quartos
Amostras | Tipologia : Area Util (m?) | Endereco Bairo Cidade Estado i Vagas Padido  : Conservagio Valor Valor / m?
simples Suites

Avenida
1 Apartamento 260,00 Delfim Leblon Rio de Janeiro Rl 0 2 3 2 Alto Bom $ 10.800.000,00 RS 41.538,46
Morgira

Avenida
2 Apartamente 201,00 Delfim Leblon i Rio de Janeiro RI 3 1 3 2 Alto Bom $11.990.000,0! R$ 59.651,74
WMoreira

Avenida
3 Apartamento 290,00 Delfim Leblon Rio de Janeiro RJ 2 2 3 2 Alto Bom S 13.000.000,0 RS 44.827,59
Moreira

Avenida
4 Apartamento 195,00 Delfim Leblon Rio de Janeiro Rl 3 1 2 2 Alto Bom 'S 9.980.000,0C RS 51.179,49
Moreira

Avenida
5 Apartamento 170,00 Delfim Leblon Rio de Janeiro Rl 3 1 4 2 Alto Bom '$ 8.650.000,0C RS 50.882,35
Moreira

Henrigue Almeida
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5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

Com base na aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, os
dados coletados foram submetidos a processo de homogeneizagao pelo método
dos fatores, considerando exclusivamente ajustes relativos a Fator de oferta (Fo) ;
Fator de area (Fa) ; Fator de padrao (Fpa) ; Fator de conservagao (Fc) ; Fator
funcional (Ff), em conformidade com os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653
e praticas consagradas pelo IBAPE.

Apos o tratamento dos dados, os valores unitarios homogeneizados obtidos
apresentaram dispersao compativel com o mercado local, permitindo a ado¢ao de um
valor unitario de referéncia de R$ 44.181,15 (Quarenta e quatro mil, cento e
oitenta e um reais e quinze centavos) por metro quadrado.

A aplicagéo desse valor unitario a area util de 260,00 m? do imével avaliando,
matricula n°® 35.961, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 11.487.100,27
(Onze milhdes, quatrocentos e oitenta e sete mil, cem reais e vinte e sete
centavos), para a data-base da avaliagao.

SUGESTAO DO VALOR DE VENDA

’ v AreaTotal 1 Area dtil/const 1 Valor/m? i
Matricula 1 : . . : VALOR SUGERIDO DE VENDA
0 (m?) 0 (m?) 0 (Homogeneizado) {
35.961 - - 260,00 - RS 44.181,15 - RS 11.487.100,27

6. PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade:

Localizagdo privilegiada a beira-mar, com acesso direto a praia do Leblon e ampla oferta de
restaurantes, bares e servigos de alto padrao.

Préxima a shoppings, supermercados e completa infraestrutura urbana.

Segurancga:
Regido nobre com presenca frequente de policiamento e seguranga privada.
Ainda assim, segue o padrao do Rio de Janeiro, exigindo atengéo no dia a dia.

Potencial Econémico e de Crescimento Imobiliario:
Area de altissimo padréo, com imoéveis exclusivos e oferta limitada.
Elevada valorizagéo e liquidez, impulsionadas pela localizag&o e prestigio.

Henrigue Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de iméveis
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7. DATA-BASE DA AVALIAGAO

A data-base adotada para a presente avaliagéo é 27/03/2026, sendo esta a data de
referéncia dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos
estabelecidos na ABNT NBR 14.653-1.

8. CONCLUSAO

Com base na pesquisa de mercado e na analise comparativa dos dados coletados,
estima-se que o valor de mercado do imével avaliado corresponde a R$
11.487.100,27 (Onze milhdes, quatrocentos e oitenta e sete mil, cem reais e vinte e
sete centavos), na data-base da presente avaliagao.

O valor apurado reflete as condigdes de mercado vigentes, considerando as
caracteristicas do imével avaliando, seu estado de conservacéo e as particularidades
da amostra de dados utilizada, em conformidade com os critérios e procedimentos
previstos nas normas técnicas aplicaveis.

09. ASSINATURA DO AVALIADOR

Henrique do Prado Almeida
Engenheiro Civil
Avaliador imobiliario
CREA-SP: 5070692300
ng.henri I Imei mail.com
Sao Paulo - SP, 27 de marco de 2026

Henrigue Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com

Clicksign



Processo 0132710-58.2012.8.26.0100/SP, Evento 474, LAUDO3, Pagina 7

w\\?ﬁe

LY Henrigue Almeida

10. ANEXOS

10.1 Memorial de calculos

“TABELA DE HOMOGENEIZACAD
7 valor / m? . i ; = i valor / m* Valor
el OF F/TH @ a pa Homogeneizado Homogeneizado

1 | RS 41.538,46 ! 0,80 : 1,00 : 1,00 : 1,00 : 1,15 : RS 38.215,38 | R$ 9.936.000,00

RS 35.772,41 RS 10.374.000,00

RS 47.289,35 R$9.221,520,00

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

0,80 1,10 1,00 1,00 1,05 RS 47.015,29 R$ 7.992.600,00
COMPARACAO DE AREAS
Area utilizada nos cilculos: | Area util
T T T
: ; . Area amostra |
avaliande @ Amostra 5 : (%6)
(m?) : (m?) :
1 ; 260,00 0,00%
2 : 201,00 22,69%
260,00 3 : 290,00 11,54%
4 195,00 -25,00%
5 i 170,00 -34,62%

Valor unitario homogeneizado = Valor unitario observado (R$/m?) x Fo x Fa x Fpa x Fc x Ff

FATOR DE OFERTA (Fo)

O Fator de Oferta é aplicado para converter os valores de anuncio (pregos de oferta)
em valores provaveis de transacéo efetiva. Ele fundamenta-se na pratica do mercado
imobiliario onde o valor inicialmente pedido pelo vendedor sofre uma margem de
negociacao durante o processo de venda.

Quando o dado de mercado refere-se a uma transagéo efetivada (imével vendido), o
fator a ser aplicado € a unidade, uma vez que o valor registrado ja representa o preco
real de fechamento.

Diretriz conceitual:

Henrique Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis
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Dados de Transagéo (Vendido): Fo = 1,00
Dados de Oferta (Anuncio): Fo < 1,00 (conforme condi¢gdes de mercado)

Faixas técnicas de referéncia:

Fo = 1,00 — Imédvel vendido (transagao confirmada) ou anuncio sem margem de
negociacao (preco fixo).

Fo = 0,95 — Mercado aquecido; alta liquidez; anuncios com valores muito préximos
ao fechamento.

Fo = 0,90 — Mercado estavel; margem de negociagcédo padrao observada na regiéo.
Fo = 0,85 — Mercado retraido; baixa liquidez ou aniincios com margens de
negociagao elevadas.

Fo = 0,80 — Mercado muito retraido; baixissima liquidez

FATOR DE AREA (Fa)

O Fator de Area é aplicado para corrigir as discrepancias de valor unitario decorrentes
da diferencga de dimensao entre o imével avaliando e as amostras de mercado. Ele
fundamenta-se no conceito de economia de escala, onde imbveis com metragens
significativamente maiores tendem a apresentar um valor por metro quadrado inferior,
enquanto iméveis menores apresentam um valor unitario mais elevado.

Sempre que possivel, o fator deve ser calculado tomando-se como referéncia a area
util (para urbanos) ou area total (para terrenos e rurais), utilizando o imével avaliando
como base de comparacao.

Diretriz conceitual:

Amostra com area maior que a do avaliando: Fa < 1,00 (ajusta o valor da amostra
para cima).
Amostra com area menor que a do avaliando: Fa > 1,00 (ajusta o valor da amostra
para baixo).

Faixas técnicas de referéncia:

Diferenca de area até £10%: Fa = 1,00 (areas equivalentes).

Amostra 10% a 25% menor: Fa = 1,05.

Amostra 25% a 50% menor: Fa = 1,10.

Amostra > 50% menor (Extremo): Fa = 1,15 a 1,25 (requer fundamentagéo e analise

Henrigue Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de iméveis
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de semelhancga).

Amostra 10% a 25% maior: Fa = 0,95.

Amostra 25% a 50% maior: Fa = 0,90.

Amostra > 50% maior (Extremo): Fa = 0,85 a 0,75 (ajuste por economia de escala
acentuada).

FATOR DE PADRAO (Fpa)

O Fator de Padrao é aplicado para homogeneizar as diferengas de qualidade
construtiva, materiais de acabamento e sofisticagdo arquitetbnica entre as amostras e
o imével avaliando, utilizando a escala: Baixo, Médio, Alto e Luxo. Este ajuste &
essencial para equilibrar o valor unitario de iméveis que, embora na mesma regiéo,
possuem investimentos em acabamentos e tecnologias construtivas distintos.

Diretriz conceitual:

Amostra com padréo superior ao do avaliando (ex: Amostra Luxo vs. Avaliando Baixo):
Fpa < 1,00.

Amostra com padréo similar ao do avaliando: Fpa = 1,00.

Amostra com padréo inferior ao do avaliando (ex: Amostra Baixo vs. Avaliando Médio):
Fpa > 1,00.

Faixas técnicas de referéncia:

Padrbes equivalentes: Fpa = 1,00.

Amostra 01 nivel acima (ex: Médio vs. Baixo): Fpa = 0,90 a 0,95.
Amostra 02 niveis acima (ex: Alto vs. Baixo): Fpa = 0,80 a 0,85.
Amostra 03 niveis acima (Extremo - Luxo vs. Baixo): Fpa= 0,70 a 0,75.
Amostra 01 nivel abaixo (ex: Baixo vs. Médio): Fpa = 1,05 a 1,10.
Amostra 02 niveis abaixo (ex: Baixo vs. Alto): Fpa= 1,15 a 1,20.

FATOR DE CONSERVAGAO (Fc)

O Fator de Conservacao ¢ aplicado para ajustar as diferencas relativas ao estado de
manutencao e integridade fisica das amostras em comparagéo ao imovel avaliando.
Considera-se aqui o desgaste natural ou andmalo, a necessidade de reformas
(reparos simples ou importantes) e a idade aparente do imovel, refletindo o zelo e a

Henrigue Almeida
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preservacao do bem.
Diretriz conceitual:

Amostra em estado de conservacao superior ao do avaliando: Fc < 1,00.
Amostra em estado de conservacgao similar ao do avaliando: Fc = 1,00.
Amostra em estado de conservacgao inferior ao do avaliando: Fc > 1,00.

Faixas técnicas de referéncia:

Conservagéao equivalente: Fc = 1,00.

Conservagéo levemente superior: Fc = 0,95.

Conservagéo claramente superior: Fc = 0,90.

Conservagao muito superior (Imével "Novo" vs. "Necessita Reparos"): Fc = 0,85 a
0,75.

Conservagéo levemente inferior: Fc = 1,05.

Conservagéao claramente inferior: Fc = 1,10.

Conservagéo muito inferior (Necessita reformas importantes): Fc = 1,15 a 1,25.

FATOR FUNCIONAL E DE DIFERENCIAIS (Ff)

O Fator Funcional e de Diferenciais € aplicado para corrigir discrepancias de valor
decorrentes da eficiéncia da planta, da distribuigdo interna dos ambientes e,
sobretudo, dos diferenciais tecnolégicos e acessorios entre as amostras e o imovel
avaliando.

Este ajuste considera a atratividade mercadologica de caracteristicas como numero de
suites, integragdo de ambientes e aproveitamento util da area, aliados a diferenciais
como automacgéo, climatizagao, armarios planejados e sistemas de lazer privativos,
independentemente do padrdo de acabamento.

Diretriz conceitual:

Amostra com funcionalidade e diferenciais superiores aos do avaliando — Ff < 1,00
Amostra com funcionalidade e diferenciais similares aos do avaliando — Ff = 1,00
Amostra com funcionalidade e diferenciais inferiores aos do avaliando — Ff > 1,00

Faixas técnicas de referéncia:

Funcionalidade e diferenciais equivalentes — Ff = 1,00

Funcionalidade ou diferenciais levemente superiores — Ff = 0,95

(ex.: melhor aproveitamento de area util ou presenga de armarios em ambientes

Henrigue Almeida
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pontuais)

Funcionalidade ou diferenciais claramente superiores — Ff = 0,90

(ex.: planta com varanda gourmet integrada, automacao residencial ou climatizagao
inexistente no avaliando)

Funcionalidade ou diferenciais muito superiores (extremo) — Ff=0,85a 0,75
(discrepancia acentuada; imével com pacote completo de acessérios e tecnologia de
ponta frente a um avaliando basico)

Funcionalidade ou diferenciais levemente inferiores — Ff= 1,05

(ex.: planta com corredores excessivos ou auséncia de armarios planejados presentes
no avaliando)

Funcionalidade ou diferenciais claramente inferiores — Ff = 1,10

(ex.: auséncia de suites, varandas ou infraestrutura tecnologica presentes no
avaliando)

Funcionalidade ou diferenciais muito inferiores (extremo) — Ff=1,15a 1,25

(planta obsoleta, com graves erros de distribuicao e auséncia total de diferenciais
modernos)

Henrique Almeida
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10.2 Amostras

 hitps://www.vivareal.com.brfimovel/apartamento-3-quartos-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-com-garagem-260m2-venda-RS 10800000

Avenida Delfim Moreira

Banheiros:

Valor da
:oferta:

: RS 10.800.000,00 iVaIur/ m% RS 41.53846

: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/selecione-apartamento-4-quartos-sendo-1-suite-3018898948 html|?n_src=Listado&n

Endereco: Avenida Delfim Moreira

Apartamento

Rreatotal: | UArea fil
im?)

i Valor / m?:

RS 59.651,74

: hittps://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-leblon-3007953915 html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-ori

Amostra 3 Link:

Area atil
H(m?)

i Valor /m% RS 44.827,59

: hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-leblon-3007954062 html|?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-ori

Apartamento Avenida Delfim Moreira

Rio de Janeiro

: Banheiros:

: Banheiros:

Valor da
oferta:

RS 8.650.000,00 : 1RS$50.882,35

11
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informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo Henrique do Prado
Almeida e CPF 230.255.828-63.

Henrique do Prado Almeida assinou. Pontos de autenticagao: Token via E-mail
henrique.almeida@portalzuk.com.br. CPF informado: 230.255.828-63. IP: 177.78.0.196.
Componente de assinatura versao 1.1411.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
677c54c5-aa71-467-8232-89f6c6f74ac8.

ICP Dpocumento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

;_): ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 677c54c5-aa71-46f7-8232-89f6c6f74ac8, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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