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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacao

dos Imodveis de Matricula n®: 255.805, descritos abaixo:

i 22 E3n

11RI 01609146 REGISTRODEIMOVEIS
11* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO BE 840 PALLO

fis. 143

PLINIC ANTONIC CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, Republica Federative do Brasil,

CERTIFICA, apedidodolzs) interessado(a.s), que, revendo o Livro 2 (dois) da Regn&iro
Geral do Servigo de Registro de Imdveis a seu cargo. dele constaa  matriculado tzor seguinte:

LIVRO N92 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE MOVES
GERAL de Sio Paulo

matricula ficha — ‘;
|
l 255.805 l [ o1 I Sho Pauie, 06 g9 agosto dei8 23

IMOVEL: APAETAMENTO W. 73, no 7. andar do" MACAPA
integrante do CORJUNTO RESIDENCIAL an:nmgiz. Iitolna
Avenida Giovanni Gronchi u. 6.875, no 29. Subdistrito, Santo
Amarc, contendo a draa privativl de 56,02m2., a &rea de
garagem de 25%.58m2., & srea comum de 31, |9n2 ¥ porf&lundc a

4rea total de 113, oomz. correspondente a uma
de 0,0714%, no terrens. I3 Tyase Aakal

Adriano Takao Moloki

CONTRIBUINTE: 301.054.0887-3

PROUPRTETARIA: ENCOL S/A. ENGEWHARIA, COMERCIO B INDOSTRIA,
com sede em Bras{lia, Dietrito Foederal, e filial nesta
Capital do Estado de B3o Paule, na Rua Bstadoa Unidos n.
2.001, insecrita na CGC/MF sob n. 01.556.141/0041-45.

5 L faiiatca de 500 Patio & ANA PAULA PEREIRA

Verficador

| BEGISTRO ANTEEIQR: Registros feitos sob na. 572 e 573, na J
i matricula n. 28,780, deste cartdrio.

QO Oficial:

! Av.1/M. 255.805 - Marrfcula aberta de g noe mto:eau- |
i do marvigo.

0 Oficial:

Av.02/255.805:- Por @Mritun de 28 de outubro de 1. 996 do
112 Cartério de Motas dests Capital, livro 3512, folhas 129,
& de conformidade com © recibe de impostos do exercicic de
19%4, expedido pela PMSF, ptocede-n A Hresente para constar |

que v imdvel €& alusimente 1 e contribuinte ®2)
301.054.1068-0. %/ ;
(oS

do | o

Data:— 30 de novembro de 19

- GAPELA TV S CRONIE: dwads
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5. esaj s jus bifess), nforme O prooesso 10003 108-28.2014. 8,26 0002 @ oOdign 2481360,
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SEP18 Rackt gt covia @ik @ Braco i

tu

R.3/255.805:-Pela eacritura mencionads na Awv.2, ENCOL B/A.,
— ENGENHARIA, COMRRCIO E INDOBTRIA, com sede em Brasilia-DF,
no 8IA; Trecho 01, lote 1741, CGC nQ 0L.556.141/0001-58 «
escritéric nesta Capital na Rus Estadoz Unidos, n@ 2001,
inscrita mo CGC m® 01.556.141/0041-45, yepdeny o imével &
ROBERTO TADEU DO MONTE, RO. nD 5.747.038-8F e CPF. nQ

o X oo
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2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

Em dia e hora marcada, o signatario dirigiu-se ao
endereco, Avenida Giovanni Gronchi, 6675, Apto 73, Bl 8, verificando as

condig¢des do local, terreno e sua circunvizinhanca.

Procedeu a vistoria geral no condominio,

verificando as areas comuns e areas de lazer.

O local é dotado de todos os melhoramentos
publicos e de servigos, sendo servido por diversas linhas regulares de
transporte publico, proximas ao local. Apresenta como principal via de

acesso a Avenida Giovanni Gronchi.
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Mapa de Localizacao - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS

B &

Naoto Sushi

Condominio
Parquig@¥asil
L Avenida Giovanni

Gronchi, 6675 - Vfa...

Fiat Sinal &

Concessiondria Fiat &

AkKi Atacadista
- Jodo Dias

® m TIM

De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16
o avaliando esta situado em uma ZM (Zona de mista), por¢des do territorio

localizadas na Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana.

2.2 - Do Cadastro Municipal

0 imo6vel objeto da presente A¢do esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de S.P., e situa-se na Avenida Giovanni Gronchi n®

6.675, apartamento 73, do Edificio Macapa, Morumbi, Sao Paulo, SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 301, quadra 054, cujo indice local é de 1.782,00/23.
5
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Abaixo apresentamos a Certiddao de dados

Cadastrais do imo6vel em questao:

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

AV GIOVANNI GRONCHI, 6675 - AP 7T3E VG

ED MACAPA CEP 05724-502

Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV GIOVANNI GRONCHI, 6675 - AP 73 E VG
ED MACAPA CEP 05724-902

Contribuinte(s):

CPF 006.446.978-65 ROBERTO TADEU DO MONTE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 65.796 Testada (m):
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal:
Area total (m?): 65.796

Dados cadastrais da construgao:

Valores de m* (R$):
- de temreno: 1.782,00
- da construgdo: 2.197,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 58.726,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgdo: 175.321,00
Base de calculo do IPTU: 234.047,00

2.3 - Do Terreno

O terreno onde

Cadastro do Imdvel: 301.054.1068-0

Area construida (m?): 114 Padréo da construgdo:
Area ocupada pela construgdo (m?): 50.000 Uso: residéncia
Ano da construg@o cormigido: 1993

esta

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

99,49
0,0007

inserido o Conjunto

Residencial Parque Brasil, possui as seguintes caracteristicas:

Area: 65.796,00m?
Testada: 99,49 m

Formato: Regular
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2.3.1 - Da Classificacio do Condominio

A referida construgdo de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

1.13 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preccupacio com a forma e a
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo), geral-
mente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrio médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de espor-
1es & piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicagao de paqithas, cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, dreéa de servigo conjugada, dois ou trés
dormitorios (podendo um deldes ter banheiro privativo) @ uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada,

Caracterizam-se pela utilizacio de matériais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comerdial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais como:

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

* Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrdo comercial.

* Instalacdes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pegas sanitarias e
seus respactivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

* Instalages elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buigao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusdo de pontos para
tedefone e televisho.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
des padronizadas.

2.4 — Do Apartamentos

O apartamento avaliando esta localizado no 79

andar, recebendo onimero 73 (setenta e trés).
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2.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

As areas construidas, referentes ao apartamento

Area 1til = 56,02m?
Area Total = 113,09m?

Abaixo apresentamos algumas fotos internas do

apartamento, mostrando suas caracteristicas e acabamentos.

Foto 1.
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Foto 7.
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Foto 9.
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Foto 10.

Foto 11.
e-mail: candido.padin@terra.com.br — Fones (11) 3129-9409 / 9.3098-2704



“ImnluxHD 061p02 8 2000 92 8 ¥T0Z 62-80TE00T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘oprojuawnaodeldualajuoDIuge/bd/enbipeised g snl-dsf fesay:sdny aus o assade ‘[eulblio o0 JLIBJUOD eled
0959010/ ¥2V.LSM 01aWwnu 0 gos ‘ 2Z:TZ Se $202/S0/80 Wa ope|odojoid ‘ojned oes ap opels3 op eonsne ap [eundul ® OL3IN NIAYd OAIANYD Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidod 9 ojuswnaop ais3

fls. 414

14

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

Foto 12.
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2.4.2 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliagdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Apartamentos Médio com elevador.
Idade: 31 anos.

Estado de conservacao: E - Necessitando de Reparos Simples.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
- intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
MNecessitando de p. i ,p P =
E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sisterna estruturasl, Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

3 - AVALIACAO - METODO COMPARATIVO

A avaliagdo tera por base a orientagdo das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais e
dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo

“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho serd utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

presente caso.

15
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No Método Comparativo o valor do imével (V.I.) é

obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos ofertados, com

caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regido

geoecondmica.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizagdes necessarias foram

utilizados 8 (oito) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo

conforme a tabela 01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

Configuragdo | Matriz de Unitarios | Resumo |

fls. 416

N® PESQUISA N® ELEMENTO |TIPO DO IMOWVEL DATA DA PESQUISA (LOGRADOURO |NUP.|ERO |COMPLEMENTO
SAQ PAULO - 5P - 2024 1|EDFICACAD VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

N SAQ PAULO - 5P - 2024 s ED\FICAQE\O VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

N SAQ PAULO - 5P - 2024 3 ED\FICAQE\O VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

N SAQ PAULO - 5P - 2024 4 ED\FICAQE\O VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

“|sa0 PauLO - SP- 2024 5 ED\FICAQE\O VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

N SAQ PAULO - 5P - 2024 1 ED\FICAQE\O VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

N SAQ PAULO - 5P - 2024 T ED\FICAQE\O VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

; SAQ PAULO - 5P - 2024 8 EDFICACAD VERTICAL | 23/01/2024 AVENIDA GIOWVANNI GRONCHI | 8875

Parimetros da avaliagio
Tipo de Avaliacéo
3 - Apartamenta

Estudo Valores de Venda
Ang Municipic

2024 |%{|| 540 PAULO -SP

Dados do avaliando
Area construida
56,02

Namero de vagas
1 -
-

Fator ofertaftransacdo

0,50

Estado de conservacio
E - REPAROS SIMPLES

indice de localizagio

1782,00

* Acréscimo por vaga

Metodologia

** Parcela benfeitoria

hd IBAPE-SP

-

* Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imovel

** Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local

Padrio da edificacdo
apartamento médio o elev.

Idade

S

MNome do Fator

alor Avaliando

Incidéncia

[¥] fatorloc
[¥] fatorobs
[¥] fatorpad
Fvagas
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3.1.1 - Fatores Utilizados

Fator Localizacao: indice de 1.782,00/23 retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 31 anos, com o estado de conservagao
“Necessitando de Reparos Simples”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento Médio com Elevador.

Fator Vagas: 5% por vaga.

3.1.2 - Calculo do Valor Unitario (q)

Apés as homogeneizagdes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

N® | Endereco | Unhén0| FMC| Fnbl Fpad| Fvagas| Hunmgene&agﬁnl VaL|
11 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 512333 0,000 0.000 0,000 0,000 5123,33 1,0000
2 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 520311 0,000 0,000 0,000 -260,155 4942 95 0,9500
[ 3 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 5464.23 0,000 0,000 0,000 -273.214 5191.07 0.9500
¥4 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 533898 0,000 0,000 0,000 -266,949 507203 0.9500
5 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 6132.86 0,000 0.000 0,000 -306,643 5826.21 0.9500
v 6 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 5383.93 0,000 0,000 0,000 -269,196 511473 0.9500
7 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 5400,00 0,000 0,000 0,000 -270,000 5130,00 0,9500
[v8 AVENIDA GIOVANNI GRONCHI 6675 642696 0,000 0,000 0,000 -642696 5784.27 0.9000
17
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Mome do Fator

[¥l fatarloc
[+l fatorobs
[vl fatorpad
[vl Fvagas

PardmetrosiLegenda Resultados

Unitarios

Média
5.559,18

Desvio padréo

464,83

- 30%
3.891,43

+ 0%
7.226,54

Coef. de variacéo
238

Homogeneizagio

Média
527308

Desvio padrio
335,23

- 30%
3.691,15

+ 0%
6.855,00

Coef. de variacéo
8,38

Homogeneizando-se sem os fatores, observadas

na coluna unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 5.559,18 /m?
Limite inferior: 3.891,43/m?.

Limite superior: 7.226,94 /m>.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) =8,36.

Homogeneizando-se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 5.273,08 /m?
Limite inferior: 3.691,15/m?.

Limite superior: 6.855,00 /m?.

Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) =6,38.
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ENGENHEIRO CIVIL

No

presente

caso,

vamos

utilizar

homogeneizacao com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D. Assim encontramos os

seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estdo dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

temos:

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”,“C” e “D”,

Valor unitario (q) = R$ 5.273,08 /m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

Resultados |Aderéncia ]

Grau de F 80 -13.1.1R

para do no tr

por fatores: Conforme Tabela 3.

Item | Descrigio

Grau 111

Grau Il

Grau |

1

Caracterizagio do imdvel

Completa quanto a todas

Completa qto aos fatores

Adocdo de situagdo

1
1 avaliando waraveis analisadas v usados no tratamento r~ paradigma :
Quantidade minima de
2 | dados de mercado usados 12 r 5 v 3 -
; - Apresentagdo de informagtes relativas = o - .
3 Identificagdo dos dados de | 3 odas as caracter sticas dos dados - .:?é%saesn:céa;;ﬂ;g?‘[glringgscnes relativas - Afrzsentagao det |n[olr_maczes réaladtlvas -
mercado analisadas, com foto e caracteristicas dos dad oad 20ﬁe?soansdce?:tz§ :gss flgtaosresoztili:aggs N
observadas pelo autor do laudo ED GERES EREERED P
Intervalo admissivel de
P 3
4 ajuste para o coni, fatores 080a1.25 ¢ |050a200 r 040a250% 3
*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Grau de Fundamentacdo: 1T
Resultado final da avaliagio
Media saneada
5.273,08
Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Maximo
5.104,27 5.44129
Valor unitario Valor totat
5273,08 255.397,94
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo M aximo
5.104,87 544129
Grau de precisdo: 11T
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hé classificagéo do resultado quanto  preciséo e é aria justificativa com base no diag
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

3.2 - Valor do Apartamento (V.l.)

O valor do apartamento (V.I.) serd obtido através
da multiplicacdo da area privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitario por
metro quadrado de area privativa (q) ja saneado, conforme especificado no
Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos
valores obtidos.

V.IL.=Apxqx
Onde:
Ap: Area Privativa do apartamento.
Ap =56,02 m?
q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

q = R$ 5.273,08,/m?
V.I. = 56,02 x 5.273,08
V.I. = R$ 295.397,94

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 295.398,00 (Duzentos e noventa e cinco mil trezentos e noventa e oito

reais)
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o
presente trabalho que constam de 21 (vinte e um) folhas timbradas,
digitalizadas, sendo esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro
dispor desse Digno Juizo e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que

se fagam necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Homogeneizagao dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 24 de abril de 2024.

Eng?. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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