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5.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Séo Paulo
CNS-CNJ 11.357-1

27 de setembro de 2019

LIVRON.° 2 GISTRO GERAL
——Matricula Ficha
105.018 ﬂ]l
IMOVEL: Apartamento n. 61, lizado no 6.° pavimento do CONDOMINIO
EDIFICIO CASTELBIANCO, situado na rua Alagoas, n. 1.020, no 7.° Subdistrito -
Consolagdo, com a drea util de 383,418m?, (sendo 376,280m? do apartamento ¢ 7,138m?
do depésito localizado no 1.° ou 2.° subsolo), drea comum de 305,123m?, drea de garagem

de 192,396m?* (06 vagas), perfazendo a drea total de 880,937m? a qual corresponde a
fragfio ideal no terreno de 12,1937%.

ulo,

CONTRIBUINTE: 011.087.0193-0 (4rea maior).

PROPRIETARIA: CONSTRUTORA ELIAS VICTOR NIGRI LTDA., CNPJ
51.556.298/0001-51, com sede nesta Capital, na avenida Angélica, n. 2.071, 6.° andar.

REGISTRO ANTERIOR: R. 13 de 21/08/2014 e Av. 15 de 21/01/2015 (fus3o), da
matricula n, 46.889; R. 05 de 11/09/2014 e Av. 06 de 21/01/2015 (fusdo), da matricula n.
50.837; R. 17 de 24/06/2014 e Av. 18 de 21/ 15 (fusdo), da matricula n. 90.488; ¢ R.
10 (institui¢do e especificagio de io) de 27/09/2019, da matricula n. 93.364,
todas deste Registro de Imdveis.

NATALIA B CO%NOGUEIRA
Escrevente Autorizada

Av. 01/105.018 alteragdo do ca&%nicipal
Em 11-de novembro de 2021 - Prot. 357-567 (07/10/2021)
Selo n. 113571331G0000373351GF216

Pela escritura de 29 de novembro de 2019, lavrada pelo 14.° Tabelio de Notas desta
Capital, no livro n. 5,599, folhas n. 355/360, ata retificativa de 03 de dezembro de 2019,
lavrada nas mesmas Notas, no livro n. 5.599, folha n. 383 e certiddo de dados cadastrais
do imével - IPTU 2021, expedida aos 23/10/2021, pela Prefeitura do Municipio de Sio
Paulo, procedo & presente averbagdo para constar que o imdvel objeto desta matricula
passou a ser cadastrado sob o 1. do contribuinte: 011.087.0199-1. )

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZLS69-F386A-MEQSK-W4VRW

A CORREA DE AND JACOMINO
Substituta do Oficial

R. 02/105.018 compra e venda
Em 11 de novembro de 2021 - Prot. 357.567 (07/10/2021)

(continua no verso)

Cadigo Seguranga: 50.226144889729164482313402/50301957621092572MAT105018
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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 105.018

PARECER TECNICO #

BPAI 071224
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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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O Pacaembu[1][2] € um bairro nobre dos distritos da Consolagéo (administrado pela
Prefeitura Regional da Sé) e de Perdizes (administrado pela Prefeitura Regional da
Lapa), nas Zonas Oeste e Central do municipio de Sdo Paulo, em Sao Paulo.[3] Limita-
se com os bairros da Barra Funda, Perdizes, Sumaré, Higiendpolis e Cerqueira César.

Tem como principal via a Avenida Pacaembu, a qual faz a ligagéo do bairro com a
regido da Barra Funda e Marginal Tieté, e também com a regido da Avenida Paulista. E
servido pela Linha 2-Verde do metr6 na Estagao Clinicas e sera servido com uma
estacdo da Linha 6 do Metrd de Sao Paulo.[4]

Historia

Sua histéria remonta ao século XVI, quando a Sesmaria do Pacaembu foi doada aos
jesuitas por Martim Afonso de Sousa. Na época, os jesuitas a subdividiram em
Pacaembu de Cima, Pacaembu do Meio e Pacaembu de Baixo. Os religiosos
resolveram catequizar os indios da regido. Para tal fim, estabeleceram-se em varias
aldeias da regido. Uma delas situava-se proxima dum riacho que sofria inundagdes
frequentemente.
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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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2ap Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda [ © Favoritos Q.

RE MPvA NEGOCIOS IMOBILIARIOS

& Compartilhar © Favoritar Y Nenhuma classificagio @
M 30.000 iméveis cadastrados

Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em Siio Paulo / Zona Oeste / Pacaembu /

Rua Conselheiro Fernandes Torres

Envie uma mensagem

venda

Condominic  IPTU )

Rs 10.400.000 R$13.000 RS 6.310 Qi Bonett

m 847 m? £ 4quartos [® 4banheiros

bonettiparcerias@gmail.com

) 6vagas [ 11 andar 8 3suites
Todas as caracteristicas v Telefone
Endereco
Rua Conselhei Torres, 148 - P Séo Paulo - SP 0l3, gostaria de ter mais informagdes

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-pacaembu-zona-oeste-sao-
paulo-sp-847m2-id-2760609710/

SAO PAULO (11) 9.8141.8011 (CHAT 7/7) MIAMI (786) 619.1111 (CHAT 7/7)
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zap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda &

' Camargo Prime
@

Creci: 66762-F-SP

& Compartilhar ) Favoritar & 4.4/5(13 classificacdes) @

A 1.893 iméveis cadastrados
Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em S30 Paulo / Zona Oeste / Pacaembu /

Rua Conselheiro Fernandes Torres

Envie uma mensagem
Venda

RS 6.499.000 * wss rs2mm Caros Bonet

Prego abaixo do mercado e
bonettiparcerias@gmail.com

™ 725m® & 4quartos [® 6 banheiros
B 6vagas B 4suites Telefone
Enderega
Rua iro F Torres, 50 - P: by, Sdo Paulo - SP 0la. aostaria de ter mais informacdes

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-pacaembu-zona-oeste-sao-
paulo-sp-725m2-id-2564835113/
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P—
zap Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ml ¢

RX IMOVEIS
' Creci: 30992-J-5P

«& Compartilhar © Favoritar W 4/5 (10 classificaces) @
A 3344 imoveis cadastrados

Apartamentos 4 Venda / SP / Apartamentos & venda em Sio Paulo / Zona Oeste / Pacaembu /

Rua Conselheiro Fernandes Torres

Envie uma mensagem

Venda

RS 10.000.000 - &siosec rsasono carlos Bonet

™™ 847 m 8 4quartos [® 5banheiros
bonettiparcerias@gmail.com
B 6vagas & 3suites & piscina
Todas as caracteristicas v Telefone
Endereco
Rua Ci iro F Torres - P: bu, Sdo Paulo - SP 0l4, gostaria de ter mais informagdes

i e

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-
piscina-pacaembu-zona-oeste-sao-paulo-sp-847m2-id-
2749362364/?itl_id=1000155&itl_name=zap_-_recommendations-
container_simple_user_profile_to_zap_pagina-produto
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g
E

zap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

11

== |

|
i
{
§) Guaira Imévels New Corporatio... &
| puATm Creci 21699-J.5P

o 4.6/5 (32 classificagdes) @
A 20.025 imoveis cadastrados

Apartamentos a Venda / SP / Apartamentos & venda em S3o Paulo / Zona Oeste / Pacaembu

Rua Conselheiro Fernandes Torres
Envie uma mensagem

Venda
Condominio  IPTU

Rs 10.350.000 R$13.000 R$6.600 Carlos Bonetti

™ 847 mE 8 2quartos [® &banheiros

bonettiparcerias@gmail.com

& 6vagas B 11 andar B 3suites
Todas as caracteristicas v Telefone
Enderego
Rua Conselheiro Fernandes Torres, 148 - Pacaembu, Sdo Paule - SP 0l3, gostaria de ter mais informagdes

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn ne

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-piscina-pacaembu-zona-
oeste-sao-paulo-sp-847m2-id-2630555174/?itl_id=1000155&itl_name=zap_-_recommendations-
container_simple_user_profile_to_zap_pagina-produto
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zap

Alugar Comprar  Langamentos v Descobrir  Google Translate ¢

: _J‘ih_‘&-:J Llm
“: S
!\.n
Qoo

@) 19 fotos i [ Video

<& () * 5/5 (7 classificacdes) ©

A 4323 imbveis cadastrados
Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em S&o Paulo / Zona Oeste / Pacaembu / Rua Traipu

Bossa Nova Sotheby's
@ Creci: 27212-J-5P

venda

Envie uma mensagem
R$ 15.600.000 - rees s

RS 51.260

§ Carlos Bonetti
£ s00m? B 4quartos [* 8banheiros

& 6vagss & Aceita animais K Piscina

bonettiparcerias@gmail.com
Todas as caracteristicas v

Telefone
Enderego
Rua Traipu - Pacaembu, Sdo Paulo - SP

N4 nnctaria da ter maic infarmarAac

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-piscina-pacaembu-zona-
oeste-sao-paulo-sp-500m2-id-2691185274/
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AMOSTRA 6

Alugar  Comprar

=

() 49 fotos = (© Mapa

= Compartilhar

Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em Sdo Paulo

condominio  IPTU
R$ 6.150 R$ 411

RS 13.800.000

£ aquartos [ 7 banheiros

0 q93m?
B 6vagas

Todas as caracteristicas v

B 4suites £ Piscina

Enderego

Rua Traipu, 288 - Pacaembu, Sdo Paulo - SP
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Langamentos v Descobrir  Google Translate

¥

- J
=,
[ WL : i;_d-

A0 i -
L NEL LS
-
-
Cfeter  FOXTER SP ;‘I
Q) Favoritar W 4/5 (23 classificagbes) @

M 39.536 iméveis cadastrados

Zona Oeste ( Pacaembu / Rua Traipu

Envie uma mensagem

Carlos Bonetti

bonettiparcerias@gmail. com

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-piscina-pacaembu-zona-

oeste-sao-paulo-sp-493m2-id-2751584504/

SAO PAULO (11) 9.8141.8011 (CHAT 7/7)

MIAMI (786) 619.1111 (CHAT 7/7)
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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

SAO PAULO (11) 9.8141.8011 (CHAT 7/7) MIAMI (786) 619.1111 (CHAT 7/7)
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SANEAMENTO DE
AMOSTRAS

em relagdao ao imodvel avaliando
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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

SAO PAULO (11) 9.8141.8011 (CHAT 7/7) MIAMI (786) 619.1111 (CHAT 7/7)
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B COMERCIAL
' ) IDACE i)
VARIAVEIS INDFISCAL  GAR R GAR PV TAB EDIFICACAO T AU Anos  TAB RS OFERTA NEGOCD TR
(ug RS 203630
IND FISCAL *AVALIANDO" 1,000 6 RSS000000 6 107 LUX0 4 w4 1 0
FSL G RGR PV T ERCGA T8 AU IDME TAB (G
AMOSTRA 1 X 1,000 § RSSO0 1 109 FINO 30 87 B 0604 RS1040000000 OFERTA 2
FH = Fpavx Fpad x kd 338
Fpavx Fpad x Kd 10
FH (Fat Homog) E‘D
i 1000
ql={VOXFO)+GAR)  xFH| RS2080000000 | RSO0  GAR
Al 8100
ql RS 41.063.74
FISCAL GAR RS GAR AV TAB EDIFICACKO TAB V1 08 I COMERCIAL
AMOSTRA 2 X 1000 §  RSS000000 0 10 FINO 0 B 064 RS64900000  OFERTA 15
FH = Fpavx Fpad x kd 38
Fpavx Fpad x Kd 19
FH (Fat Homog) ED
fT 0,000
qL={[VOxFO) + GAR] XFH]  RO9.74850000 RSO0 GAR
AU 12500
ql RS 287801
IFISCAL ~ GAR  RSGAR EDIFICACAQ LRV COMERCIAL
AMOSTRA 3 X 1,000 §  RSSO00000 15 109 FINO 30 87 N 07 RSL000000000  OFERTA 15
FH = Fpavx Fpad x kd LR
Fpavi Fpad x Kd 23
F Ft Homeg ‘e
i 0,000
ql={[V0xFO) + GAR] XFH [ RS 15.00000000 RSO0 GAR
AU 8100
ol ROT6T85.19)
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{30 COMERCIAL
AMOSTRA 4 X 1000 §  RSS000000 15 1M9 FIN 0 8 B 0% RS000000 OFERTA 1§
FH = Fpavx Fpad xkd 38
Fpavx Fpad x Kd 13
B Fatoney
f1 0,000
01 ={[V0 x FO) + GAR] XFH[ RS1SSS0000 | RSO  GAR
Al )
ql R 2.T160
‘ GRORSGR PV TS EDFCACO TR AU IDADE A OGN
AMOSTRA 5 X 1,000 6 RSSO0 N 107 FINO 300 S0 B 0667 RS1560000000  OFERTA 15
FH = Fpavx Fpad x kd 38
Fpav Fpad x Ko 2
FH (Fat Homog) EE
f1 0,000
01 ={[V0 x FO) + GAR] XFH{ RS2340000000 | RSO0  GAR
Al 50000
ql ROTLIO6SE)

P GR O BoR W TR EFG0  me A owE ve (UEEH
AMOSTRA 6 X 1,000 § RSSO0 ¥ FINO 300 &3 5 09M  RS1380000000  OFERTA 18
FH = Fpavx Fpad x kd 38
Fpavx Fpad x Kd il
F Fat Homog
f1 000
g1 VO xFO) + GAR) XFH{ RS2070000000 | RSO0  GAR
Al B0
al ROATTLNY
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TOTAL AMOSTRAS R 238,094 40
4 DE AMOSTRAS 6
) RS 80.000,00
MEDIA AMOSTRAS R$39.71573
RS 00000
SANEAMENTO (1) ALTO RSSLNAS  ABNT
SANEAMENTO (1) BAIX0 RS2780100  ABNT B0
AMOSTRA L R0 s 00000 —
A RS 2287801
& BB s R o
A RIINGT
A5 RS 72.106,68 R 30.000,0
A R s
RS 20.000,00
SANEAMENTO (2 ROIBI90 4
RS 100000
1 RS 3580743 000
b2 3 4 5 § 7
AVALIANDO AU
AU B4
qMED RS35.807.43
VALOR AVALIANDO RS 13.736.593,2
SAO PAULO (11) 9.8141.8011 (CHAT 7/7) MIAMI (786) 619.1111 (CHAT 7/7)
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REFERENCIAS
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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

A goa = 11"
- 00  -upld
mpoﬂw FD“:;'n:iitr'm (et
i)

Graduado Consultor Imobiliario
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PERITO AVALIADOR FEDERAL
Judiciario e Assistente
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CURRICULUM
PROFISSIONAL

LINHA DIRETA
24/7

Carlos Bonetti
bonettiparcerias@gmail.com

SAO PAULO
Wapp: (11) 9 8141 8011
MIAMI

Cel: (786) 619 1111
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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 deste imovel é:

R$ 13.736.593,22

(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 REALTOR ® 278.047.111
BROKER PRICE OPINION SPECIALIST (BPO)
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