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1. INTRODUCAO

A Norma basica para pericias de Engenharia do IBAPE/SP de 2015 define os

trabalhos periciais como uma “atividade técnica realizada com o propdsito de averiguar e
esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram determinado

evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos”.

Ainda descrito nesta norma, estdo as definicdes dos termos trazidos no Art.

464 do CPC, consistindo a prova pericial em Avaliacdo, Exame ou Vistoria:

v" Avaliagdo: analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade
econdmica para um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas
premissas, ressalvas e condigdes limitantes;

v' Exame: constatacdo de fatos ou desenvolvimento de processo analitico fundamentado
gue permita extrair conclusdes acerca de causas e consequéncias, ainda que no ambito
da probabilidade, tendo por objeto pessoas, semoventes e bens méveis;

v’ Vistoria: constatacdo de fatos ou desenvolvimento de processo analitico fundamentado
gue permita extrair conclusdes acerca de causas e consequéncias, ainda que no ambito
da probabilidade, tendo por objeto bens imdveis.

Assim, o trabalho aqui desenvolvido refere-se a uma avaliagdo com a

finalidade de determinar o valor atual de mercado de 4 imdveis objetos do Inventario de

Giuseppe Trincanato, considerando-se os embaragos registrais incidentes sobre cada um

deles, a serem descritos ao longo do presente Laudo.

O trabalho aqui desenvolvido segue as recomendacgfes das normas técnicas
vigentes e dos estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de Avalia¢cdes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo/SP — IBAPE/SP.
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2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

A elaboragdo do presente Laudo Técnico de Avaliagdo seguiu as seguintes

premissas fundamentais:

v" Oresponsavel técnico pelo trabalho ndo tem inclinacdo pessoal em relacdo a matéria

envolvida nem tampouco dela aufere qualquer vantagem;

v" Os honordrios profissionais estabelecidos n3o estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste Laudo;

v' As andlises e as conclusdes contidas neste trabalho baseiam-se na situac¢3o fatica
observada na data da avaliagdo. Assim, os resultados futuros podem vir a ser

diferentes daqueles aqui contidos;

v No presente trabalho assumem-se corretas e iddneas as informacdes e as
documentacgdes fornecidas pelo solicitante e por terceiros, sendo indicadas as fontes

de origem e de consulta quando o caso;

v O presente trabalho foi elaborado com a estrita observancia dos Cédigos de Etica
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

e do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP.
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3. DOS IMOVEIS AVALIANDOS

A presente avaliacdo abrangera 4 imoveis objetos do Inventario de Giuseppe

Trincanato, sendo 2 localizados no municipio de Sdo Paulo/SP (apartamento e imovel
residencial) e 2 no municipio de Armac¢do dos Buzios/RJ (terreno e apartamento/imodvel

residencial), cuja identificacdo, em resumo, € indicada a seguir:

v Avaliando (1): Apartamento n2 82 do Edificio “Costa Del Sole” objeto da Matricula n®
268.524 do 152 CRI de S3o Paulo/SP (ndo registrado em nome do falecido);

v Avaliando (2): Imdvel (terreno e benfeitorias) objeto da Matricula n2 39.784 do 112
CRI de S3o Paulo/SP (registro de indisponibilidades e penhoras);

v Avaliando (3): Terreno objeto da Matricula n2 11.841 do CRI de Armacao dos Buzios/RJ
(ndo registrado em nome do falecido);

v Avaliando (4): Apartamento n2 12 do Condominio Residencial Marina Porto de Buzios
I, objeto da Matricula 18.615 do CRI de Cabo Frio/RJ (necessario desmembramento).

Nos itens seguintes passaremos a caracterizacdo de cada um dos imdveis

objetos da presente avaliacdo e a indicacdo dos embaracos constantes em seu registro.

3.1. Apartamento — Matricula n2 268.524 do 152 CRI de Sdo Paulo/SP

LIVRO N°, 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMO@
GERAL de Sio Paulo
MATRICULA FIGHA Cadastro Nacional de Serventias n®. 11.125-
L_IZGB 2 524] r 001] Sao Paulo, 18 de Margo

IMOVEL: Apartamento n° 82, localizado no 8° andar 10°
pavimento do Edificio Costa Del Sole, situ; na Rua
Bar@o do Triunfo, n® 756, no Brooklin Paulista, 30°
Subdistrito, Ibirapuera, com a Aarea Gtil de 169,3700m2? a
area comum de 140,3115m?, e a area total de 309,6815m?,
egquivalente a uma fragdao ideal de 0,03048153 no terrenoc e
nas partes de propriedade e uso comum do condominio.
Cadastrado na Municipalidade sob n® 086.014.0085-1.
PROPRTETARTA:  PANAMERICANA  CONSTRUTORA E  IMOBILIARIA
S/A., inscrita no CNPJ/MF sob n° 61.342.754/0001-14, com
sede nesta Capital, na Avenida Nove de Julho, n° 3.871,
ne Jardim Paulista.

Figura 1. Matricula n® 268.524 do 159 CRI de Sdo Paulo (fornecida pelo solicitante).
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3.1.1. Localizagao e Caracterizagao

Trata-se do Apartamento n? 82 do Condominio Edificio Costa Del Sole e
respectivas vagas de garagem (vaga dupla n2 06/07 e vaga simples n2 08), situado na Rua

Bardo do Triunfo, n2 756, Brooklin, Sdo Paulo/SP.

Figura 3. Identificagdo do Edificio Costa Del Sole (Google Maps).
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A regidao do entorno é de ocupag¢dao mista residencial e comercial, servida
pelos principais melhoramentos publicos e servicos comunitarios tais como rede de energia
elétrica, rede viaria, guias, sarjetas, calgamento, pavimentagao, coleta de lixo, rede de

abastecimento de dgua, rede de esgotos, rede de dguas pluviais, iluminacao etc.

Em rela¢do ao zoneamento da municipalidade?, o imével consta situado em

Zona Centralidade — ZC, conforme se indica a seguir:

SAOPAULO \ GeoSampa q\ Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

N\ “y =

Figura 4. Zoneamento do Avaliando 1 (fonte: Portal GeoSampa).

“Art. 92 As Zonas Centralidade (ZC) sGo porges do territdrio voltadas
a promogdo de atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, destinadas principalmente aos usos ndo

\

residenciais, com densidades construtiva e demogrdfica médias, a
manutengdo das atividades comerciais e de servicos existentes e a
promocgdo da qualificagcéo dos espagos publicos (...)"%;

O Condominio Edificio Costa Del Sole é constituido por uma torre de 15
pavimentos de apartamentos residenciais mais 1 subsolo e térreo, sendo duas unidades por
andar. As unidades possuem drea privativa de 169,37 m? e contam com 2 (12 ao 52 andar), 3
(62 ao 102 andar) ou 4 (112 ao 152 andar) vagas de garagem. As areas de uso comum contam

com piscina, churrasqueira, quadra, sauna, sala de gindstica e salao de festas.

! Portal GeoSampa. Disponivel em: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspxi.
2 Lei n2 16.402, de 22 de marco de 2016.
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O apartamento n2 82 objeto da avaliagdo possui 169,37 m? de area privativa,

associado as vagas de garagem n2 06/07 (dupla) de 21,62 m? e n2 08 (simples) de 10,81 m2. A

unidade é composta por 3 suites, sala de estar e de TV, lavabo, cozinha, area de servico e

dormitério de servico com banheiro.

Quanto a situacdo de registro, a matricula do imdvel consta em propriedade

de Panamericana Construtora e Imobilidria S/A. No entanto, ha documentacdo referente a

aquisicdo feita por Giuseppe Trincanato (Promessa de Compra e Venda) em 27 de junho de

2001, conforme se indica a seguir, sendo a posse do imovel sempre exercida pelo falecido, e

que passou atualmente a ser exercida pelo Espdlio (inventariante).

IMOVEL :
Rua Bardo do Triunfo n.® 756 - Apto. NW® 82 e Vagas de Garagem
N.°s 06/07-08%"- EDIFICIO “COSTA DEL SOLE” - Brooklin Paulista
- 30° Subdistrito-Ibirapuera - SAO PAULO - SP.

PROMISSARIO COMPRADOR: GIUSEPPE TRINCANATO

VALOR DO CONTRATO:R$.404.122,00

1 - PARTES

— PROMITENTE VENDEDOBA: PANAMERICANA CONSTRUTORA E IMOBILTARTA
S.A., com sede na Avenida Nove de Julho, n° 3.871, Jardim
Paulista, Sao Paulo/SP, inscrita no CNPJ sob n®
61.342.754/0001~14, e com seus estatutos sociais arquivados na
JUCESP sob n° 176.240, neste ato zepresentada por seus

Diretores ~ ou Procurador abaixo assinados, doravante
simplesmente de..zgnad? "PROMITENTE VENDEDORA.
~PROMISSARIO coumunon: GIUSEPPE TRINCANATO, italiano,

industrial, divorciado, portador da cédula de identidade para
estrangeiros RNE - W512052-7, inscritc no CPF/MF sob n.
052.419.108-59, residente ¢ domiciliado & Rua Jacurici n.°
184, apartamento 112, Itadim, Sdo Paulo/SP, doravante
simplesmente designado PROMISSARIO COMPRADOR, partes essas gue
tém entre si, .seus herdeiros e sucessores, justas e
contratadas, as seguiﬁtes cldusulas e condigdes.

Termos ©
de 2.001.

Juahc

s30 .Daul'O.77 de

e -I///‘ YRR
PP/ JGSE AMERICO RONDELO

Figura 5. Promessa de Compra e Venda do imével da Mat. 268.524 do 152 CRI Sdo Paulo/SP.

3.1.2. Memorial Fotografico

A seguir, reproduzimos o memorial fotografico obtido em vistoria ao imdvel

Avaliando (1), realizada em 24 de abril de 2024.

RUA

FRAD

IQUE COUTINHO,
L: MURILO_

E-MAI

NO 531,

UNIDADE B2F,

SOTO@H

PINHEIROS,
OTMAIL.COM

SAO PAULO/SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WIMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e codigo cxODPF1G.



'9T4daox2 0bIped 8 00T0°92'8'0202'S.-.¥90S0T 0SSad01d 0 swloyul ‘op’ojuswnaogeldualsyuoDiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsy fesa;/:sdny aus o assade ‘[eulbiio o Jajuod ered
T9/98TETYFZCINCAA 0IBWNU O 4OS * €G:8T SB 7:20Z/90/6T W opejodoiod ‘ojned 0eS ap opeis3 op BIlsNC ap [eungil @ OHIFLNOW SO¥HYE 3a V113LS YNIYVYIN Jod suswienbip opeusse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuawnaop 8is3

™
I92)
©
—
K%) n
= N
0]
o) o
o)} )
© e
c o
=3 =
L -
(n R
o
1<t
[15]
Oz . :
— - wl
a4 ~ o
=<C @]
T lm ﬁlnM
T w oo
= S : : T o
O N Q 3] NL
[&] > = = Tl
M NS W M el
T =
- o z 2 e
a > IM IM o @
/_ = = L
T «@ N ] e =
<t S < < Q
— e IS < Lo
[&] ) o o] o
D,I b S Q =2
o Q =
i 3 o o =
- Sk
o] S ] =
) S S (i3
g S S >
" N () =
S 7
g S 2 -
0 S S —
> kS) AS) <
mv o w w =
N i
S
N 2
[y

RUA FRADIQUE COUTINHO., N© 531,




SCHMIDT SOTO o

PERICIAS DE ENGENHARIA Pagina 10 de 55

Figura 10. Vistas da cozinha e drea de servigo.

3.2. Imodvel Residencial — Matricula n2 39.784 do 112 CRI de S3o Paulo/SP

LIVRO NG 2 - REGISTRO 11 CARTORIO DOREGISTRQ'}DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Pauto

matricyia ficha
( 39.784 } [ 1 ] Ske Pwiﬂ-%#ﬁ_ﬁarcu ds19 78,

IMOVi:L:- TERRENO dc forma triangular, sitq.n'do na Rua Recanto,
antiga rua Sete, ¢ rua Canaan, antiga rua Quatro, destacado -

do pradiec nR 201 ds rua Recanteo, letec 7 da guadra 3, da Chécﬂ
ra Flora, no 202 Subdistrito Sante Amaro, com a Area total de
2.798,%0 m2, medinde 87,10 m pura.-n rua Canaan, e 74 m em cur]
va para s rua Recanto, sendo esggas duas ruas ligadas por uma=
linha eurva com 842 251, nonl‘g;{n.ﬁdﬁdd pelos fundos com 08 lo-
tes 6 e 8, medindo na extensss do primeiro 25,20 m e na exte&
sioc do segundo 28 m. Contrirminte:s 090-01%-0005.-1.

Figura 11. Matricula n® 39.784 do 119 CRI de Sdo Paulo (fornecida pelo solicitante).
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3.2.1. Localizagao e Caracterizacao

Trata-se do imdvel residencial situado na Rua Recanto, n? 34, Chacara Flora,

Sdo Paulo/SP, cuja localiza¢do e delimitagdo aproximada sdo indicadas a seguir.
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Figura 12. Localiza¢éo do Imdvel da Mat. n 39.784 do 112 CRI Séo Paulo/SP (VGeo - DNIT).

Avaliando (2)

R. Recanto

Figura 13. Identifica¢éo do imével objeto da Mat. n® 39.784 do 112 CRI Séo Paulo/SP (Google Maps).
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A regido do entorno é de ocupacao predominantemente residencial, servida
pelos principais melhoramentos publicos e servicos comunitarios tais como rede de energia
elétrica, rede vidria, guias, sarjetas, calcamento, pavimentacdo, coleta de lixo, rede de

abastecimento de dgua, rede de esgotos, rede de dguas pluviais, iluminacao etc.

Em relagdo ao zoneamento da municipalidade?, o imével consta situado em

Zona Exclusivamente Residencial 1 —ZER 1, conforme se indica a seguir:

O orans (D Ceosampa S Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

ZER

ZER-
ZER

Z2ERA

2ER

ZER

ZER1

ZER-Y
ZERA

Avaliando (2)

ZERA

ZERA

ZER

Figura 14. Zoneamento do Avaliando 2 (fonte: Portal GeoSampa).

“Art. 17. As Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER) sGo porgbes do
territorio destinadas ao uso exclusivamente residencial, com
densidade demogrdfica baixa, sendo subdivididas em:

| - Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1): dreas destinadas
exclusivamente ao uso residencial com predomindncia de lotes de
médio porte (...)"%;

O imovel Avaliando (2) consta situado no Condominio Chacara Flora,
condominio fechado de altissimo padrao, constituido por lotes com area de terreno variando

tipicamente entre 1.000 e 5.000 m?2.

3 Portal GeoSampa. Disponivel em: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx.
4 Lein216.402, de 22 de marco de 2016.
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O terreno do imdvel possui formato triangular, com topografia plana, frente
para duas vias internas do condominio (Rua Recanto e Rua Canaan), perfazendo a metragem

total de 2.798,40 m2.

Sobre o terreno houve a construcdo de uma residéncia de 841,00 m? em
meados de 1984 (Av. 7 da Mat. n2 39.784), constituida por uma edificacdo principal de trés
pavimentos (subsolo, térreo e superior) composta por diversos ambientes (suites, salas de
estar e jantar, escritorio, lavabos, cozinha, garagens, dormitdrios de empregados etc.), além

de piscina, saldo de jogos e churrasqueira com vestiarios e sauna na area externa.

Em consulta as informacdes do cadastro antigo do imével, verifica-se constar

a area construida total de 955 m?, que engloba as dreas dos anexos e piscina existentes.

Atributo Valor
Setor 090
Quadra 014
Lote 0019
Situacdo CANCELADO
Digito SQL 1
Condominio 00
Nome do Logradouro R SEM DENOMINACAQO (SAM)
Nomero da Porta 34
Tipo de Uso Residéncia
Tipo do terreno De duas ou mais frentes
Area do terreno 2799
Area construida 955

Figura 15. Dados do antigo cadastro do Avaliando 2 (fonte: Portal GeoSampa).

Quanto a situacdo de registro, verifica-se que a matricula do imével consta
em nome do falecido Giuseppe Trincanato (R. 6 da Mat. n2 39.784). No entanto, ha diversos

apontamentos de indisponibilidades e penhoras a serem resolvidos.

3.2.2. Memorial Fotografico

A seguir, reproduzimos o memorial fotografico obtido em vistoria ao imével

Avaliando (2), realizada em 24 de abril de 2024.
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Figura 17. Vistas da garagem da edificacdo principal.

Figura 16. Fachadas do imdvel voltadas as Rua Recanto e Rua Canaan.

Figura 18. Corredor lateral esquerdo e vista da

RUA FRADIQUE COUTINHO., N© 531,
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Figura 21. Churrasqueira e acesso aos vestidrios e sauna.
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Figura 27. Banheiros tipicos da suite da edificagdo principal.
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Figura 29. Garagem do subsolo (nivel da Rua Canaan) e quarto de empregados.

3.3. Terreno — Matricula n2 11.841 do CRI de Armacdo dos Buzios/RJ

{NICO DE JUSTIGA - ARMACAO DOS E
-I'WRO 2 oFiclo 1%0 DE IMOVEIS

REGISTRO GERAL T nr.:am 3::@:1 FICHA N
'MATRICULA-11. 1“';:‘:“;?3“@0% el daran2@globodne |
Matricula — 11.841 S Data. 08/0912021

Lote r° 15; ¢ 40,
rmmmﬂnm A RURAL E COLONIZACAO SIA com sede ra Avenl‘da Gmpa Amnha, n‘ .
:m, 11° andar, Rio de Janeiro/RJ, insceio no CNPIMF sob o n® 33.237. §27/0001-72. REGISTRO g
ANTER!OR. Matricula m° 8.027 do 1° Oficio de Cabo Frio/RJ. INSCRICAO FISCAL

Figura 30. Matricula n® 11.841 do CRI de Armagédo dos Buzios/RJ (fornecida pelo solicitante).
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3.3.1. Localizagao e Caracterizacao

Trata-se do Lote n? 16 da Quadra n? 67 do Loteamento “Baia Blanca”,
situado na Avenida do Canal, s/ n?, Baia Formosa, Armacdo dos Buzios/RJ, cuja localizagdo e

delimitacdo aproximada sdo indicadas a seguir.

Rasa

Avaliando (3)

Vila Verde o ) v W2
o i .‘.Y
] %, %,

£ b Marina
% %N
\
Alto'da
Mariria
>
\ D \
\ =
\ o RraiaRasa
\ 2 \
\ - \

' : \Google

Figura 32. Identifica¢éo do Terreno Mat. n® 11.841 do CRI de Armagéo dos Blizios/RJ (Goo
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A regido do entorno é de ocupacao predominantemente residencial, servida
pelos principais melhoramentos publicos e servicos comunitarios tais como rede de energia
elétrica, rede vidria, guias, sarjetas, calcamento, pavimentacdo, coleta de lixo, rede de

abastecimento de dgua, iluminacao etc.

Em relac3o ao zoneamento da municipalidade®, o imével consta situado na

Zona Residencial 30 — ZR 30, conforme se indica a seguir:

Os parametros urbanisticos aplicaveis ao lote, conforme Anexo Il da Lei de

Uso e Ocupacio do Solo®, sdo destacados a seguir:

ZR 30
e DIMENSOES DO LOTE / FRACAO AFASTAMENTOS
PERMITIDOS AREA | AREA | FRACAO |TESTADA | TO | TI | TP | TS [ oo o LATERALIFUNDOS ENTRE
MINIMA | MAXIMA | MINIMA | MINIVA | (%) | (%) | (%) | (%) |7 -1 [ clabert. vao | siabert. vao | EDIFICAGOES
_ _ (m2) (m2) (m2) (m}) [l (m) (m)
Residencial Tipo A 800 ; ; 20 3 70|30 5| s 15 :
Residencial Tipo B 1600 | 25000 | 800 4 |30|70]|30]|50]| 5 2 s
Residencial Tipo B ver Art. n® 23
{em quadras ocercadas 1.600 - 360 40 50| - | - |50 10 3 -
par canal de 30 metros _
| [na ZR 30-Area 7)

Figura 34. Pardmetros aplicdveis ao uso residencial (Anexo Il da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo).

5> Disponivel em:

https://buzios.aexecutivo.com.br/arquivos/19/LEI%20COMPLEMENTAR 27 2010 0000005.pdf.

6 Disponivel em:
https://sapl.armacaodosbuzios.rj.leg.br/media/sapl/public/anexonormajuridica/2006/31/anexo _ii DaJhOKV.p
df
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ZR 30
USO | ATIVIDADE DIMENSOES DO LOTE / FRAGAO AFASTAMENTOS
PERMITIDOS AREA A_REA FRAQAO TESTADA ([TO | Tl | TP | TS FRENTE LATERAL/FUNDOS ENTRE
MINIMA | MAXIMA | MINIMA | MINIMA | (%) | (%) | (%) | (%) (m) c/abert. vao | slabert. vao | EDIFICACOES
(m2) (m2) (m2) (m) (m) (m} (m)
S |Hospedagem 4.200 - 250 40 20 | 70 | 30 | 50 5 3 conforme -
€ |Hospedagem artigo 20
r |em quadras inciso VI
Vi |cercadas por . ; 1 ]
¢ |canal de 30 4.000 60 40 40 | 70 | 30 | 50 10 3
o |metros na ZR
5 |30-Area7 -
_T Demais Servicos
IP | (exceto reparagan
6 | manitencan 800 2.400 110 20 30 | 70 | 30 | 50 -} 2
A |artigos)
Comercial Tipo A
\exeetomalenal oe 800 2,400 110 20 30| 70 | 30 | 50 5 2
construgéo e
 congéneres)
Insbicional Tiea A 800 | 10.000 : 20 |30|70|30]|5]| s 2
Industrial Tipo A 800 | 10.000 . 20 |30 |70 |30|s0]| 5 2
Industrial Tipo B
[somente 8OO 10.000 - 20 30 | 70 | 30 | 50 5 2
na ZR 30-Area 8)

Figura 35. ParGmetros aplicdveis aos demais usos (Anexo Il da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo).

O terreno em questdao possui formato regular, com topografia plana,
medindo 17,00 metros de frente para a Avenida do Canal, 17,00 metros de fundos para o
Canal e 40,00 metros nas laterais, perfazendo a area total de 680,00 m2. N3o ha benfeitorias

edificadas no terreno.

Quanto a situagao de registro, a matricula do imdvel consta em propriedade
de A Rural e Colonizag¢do S/A. No entanto, ha Escritura de Promessa de Compra e Venda
referente a aquisi¢do feita por Giuseppe Trincanato em 26 de maio de 1988, conforme consta

no R.01 da referida matricula, sendo que o imdvel estd em posse do Espdlio (inventariante).

E-'-mu 11.841 - PENHORA: Pelo Termo de-Pénhora ¢’Deposito de 31/03/202], expedida pela 307
VuaCivcl&@mamadeSﬁol’aIﬂOfSP prcnoladam 16."04?‘2'021 sob o n° 49.510, as fls. 225 do
Lv}b 1-P, extraidos dos autos da Aglo de Execustio de Titulo Extrajudicial - Espécies de Titulos de
Crédﬂo ondc namtaoomo Exequente: CCC MACHINERY GMBH, ¢ com Executado lTALSPEED
'AmMOTWE LTDA ¢ OUTRO, Processo n® 1129836-15.2014.8.26.0100, o qual fol mrmuo
depasitario o 8r. GIUSEPPE TRINCANATO - CPF n® 052419 108-59 - RG n®* W 5]2052’!_@_@::3
registrada a’' PENHORA do imével. para garantid da execuglio do valor de RS 1497?.80532,
conforme 1. determinacdo judicial (Base. de céleulo para o presente: valor executado). Observacio:
Pelo principio-registral da continuidade, o registro de eventual Arrematagio / Adjudicagio do
imével nos autos da referida demanda judicial depende do registro da Escritura de Promessa de
Compra ¢ Venda, do Livro 2859, folha 185/189 do Cartbrio do 7° Oficio de Notas do Rio de
- Jameiro/RJ, layrada em em 26/05/1988, celebrada por A Rural e Colonizacio S.A. (Outorgante),
: Giusepp . Trincanato: (Ouwmdo}, tende per obejto o pl-esdnd imével. Cm]ﬁgo que a base para 0

i e cietns o emofimentos devidos 5 preséi 6 a do valor tribuido pelo Poder Piblico
Figura 36. Indicagdio de Escritura de Promessa de Compra e Venda do imdvel (Mat. n° 11.841).
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Analisando ainda o cadastro do imdvel junto a municipalidade (Inscri¢ao

01030850480001), verifica-se inclusive que o IPTU consta em nome do falecido Giuseppe

Trincanato:

@ PREFEITURA DA CIDADE DE ARMACAO DOS BUZIOS
Secretaria Municipal de Finangas e Arrecadagao

BUZIOS ip1u 2024

P
57259

GIUSEPPE TRINCANATO

| Responsavel Trianario

Localizacao do Imowvel

1010 AV DO CANAL , N° 0 TER.Q.67 L.16 - Oda: 67 - Lte: 16 { ENSEADA AZUL - Bloco:
BAIA FORMOSA - Armagao dos Buzios - RJ

Ano Inscricao Inscrigan Localizacao Imposto Aliguota Area do Terreno Fl. Area Construida (m?) N° Parcelas
2024 13064 01030850480001 Territorial 1.50% | &BO0,00 1 0.00 10
Valor Venal Terrena Valor Venal Pradial Valor Venal Total Valor do IPTU Taxa Coleta Livo clp FI{RGI)
£9.321,65 0,00 69.321,65 1.039,82 0,00 198,37
Tipa Imavel

Figura 37. Dados do IPTU do imével objeto da Mat. n® 11.841 do CRI de Armagéo dos Btizios/R).

3.3.2. Memorial Fotografico

Observacao: Sr. Contribuinte, NAO consta debito para a inscrigao!

A seguir, reproduzimos o memorial fotografico fornecido pelo solicitante,

levantado em data recente.

Figura 38. Fachada do imdvel voltada a Avenida do Canal.
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Figura 42. Vista do terreno para o canal.

3.4. Apartamento — Matricula 18.615 do CRI de Cabo Frio/RJ

REGISTRO DE IMOVEIS - 2." e 3° DISTRITO
CABO FRIO — ESTADO DO RIO DE JANEIRO

REGISTRO GERAL
{De acordo com o facultado pelo pardgrafo tnico do art. 173 da Lei 6015)

MATRICULA N.o 18.615 aridey Av 39, AeAZ, A dy

DATA,OL  ©6 ;1.988

IMGVEL - Lote de Terreno n® 0l (hum) da Quadra n® 69 (sessenta e
nove) do Loteamento denominado "Baia Blanca"™ situado em zona wur
bana do 32 Distrito deste Municipieo de Cabo Frio, Estado do Rio
de Janeiro, inscrito ma Municipalidade sob o n2 119.745-8, oriun
do do remembramento dos lotes de terrenos n2s 01 (hum); 02

dois); 03 (tréis); 04 (quatro); O5 (cince) e 06 (=mei=) da Qua
dra n2 69 (sessenta & nove), o gual tem as seguintes medidas &
confrontagoes: com uma Area de 3.600,00m=2., medindo de Frente —
120,00m para a Avenida do Canal; nos fundoes 120,00m para o Canal
Marina da Raza; na lateral esguerda mede 30,00m confrontando com
a Pragca n2 20; &, na lateral direita mede 30,00m confrontando e
com a Passagem de Pedestre. Proprietario -~ A RURAL E COLONIZACGAO
8/A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, na Rua da Quitanda ,
191, sobreloja, inscrita no CGC =ob o n® 33.237.827,/0001-72. Re
gistro Anterior — Matriculas n2s T 14.548,. 14.547, 14.546,
14.545 @ 14.544 sob o n2 AV-5, d o 0 raferido & ver-
dade e dou fa. 0 Oficial.

3.4.1.

Figura 43. Matricula n® 18.615 do CRI de Cabo Frio/RJ (fornecida pelo solicitante).

Localiza¢ao e Caracterizagao
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Trata-se do Apartamento n? 12 do Residencial Marina Porto Buzios I,

situado na Avenida do Canal, s/ n?, Baia Formosa, Armacdo dos Buzios/RJ, cuja localizagcdo e

delimitag¢do aproximada sao indicadas a seguir.
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E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

WJIMJ24413186761

Umero

18:53,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e codigo cxODPF1G.



SCHMIDT SOTO

PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 1649

Pagina 25 de 55

Rasa - \

* Avaliando (4)

\, A

Vila Verde o 3 k-

"L,/’ Marina
All>‘1_13
Marinia
'A: "/\\
\ :
\ // \‘
\ o RraiaRasa
// \
N i \

e,

. ..’. )5 . f
GT U\
{ 2 4 o' 1 £ //f'
7. N o e

Figura 45. Identifica¢Go do Residencial Marina Porto Buzios Il (Google Maps).

Figura 44. Localizacdo do Apartamento da Mat. n? 18.615 do CRI de Cabo Frio/RJ (VGeo - DNIT).

Aregido do entorno é de ocupacao predominantemente residencial, servida

pelos principais melhoramentos publicos e servicos comunitarios tais como rede de energia

elétrica, rede vidria, guias, sarjetas, calcamento, pavimentacdo, coleta de lixo, rede de

abastecimento de agua, iluminacgdo etc.
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Em relagdo ao zoneamento da municipalidade’, o imdvel consta situado na

Zona Residencial 30 — ZR 30, conforme se indica a seguir:

N
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Figura 46. Zoneamento do Avaliando 4 (fonte: Anexo IV da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo).

O Residencial Marina Porto Buzios Il é constituido por uma edificacdao de dois
pavimentos, subdivididos em 20 unidades autdbnomas com 109,70 m?, 105,17 m?, 74,70 m? e

75,64 m?. A drea comum possui piscina e sauna.

O apartamento n2 12 objeto da avaliagdo possui 105,17 m? de drea privativa,
com direito a 1 vaga de garagem. A unidade é composta por 3 quartos, sala, cozinha, banheiro,
depdsito, patio de servico e duas sacadas, correspondendo a fracdo ideal de 10/180 da

totalidade do terreno.

Quanto a situagdo de registro, a matricula do imével consta em propriedade
de A Rural e Colonizagdo S/A, ndo sendo constatada pela documentagdo apresentada a
abertura de matricula particular para o Apartamento n? 12 apds a incorporagdao do

empreendimento.

’ Disponivel em:
https://buzios.aexecutivo.com.br/arquivos/19/LEI%20COMPLEMENTAR 27 2010 0000005.pdf.
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No entanto, ha Escritura de Promessa de Compra e Venda referente a
aquisicao feita por Giuseppe Trincanato em 26 de maio de 1988, conforme reproduzido a
seguir, sendo que o imdvel esteve na posse do falecido Giuseppe Trincanato e estd em posse

do Espdlio (Inventariante).

J+ OFICIO .. NOTAS 2859
TABLLIAO CANRQ. s e

DANILO CANALINI ouvs__.190_///

Ren do Regario 70
Tele 0639716 . €63-9357
%o de Joneire — FI £

- -

—— - ——————— & T 44w

Ato n@ g0 Escritura de promessa de compra
e venda e outros pactos, na for-
ma abaixo:

Saibam quantos esta virem que no Ano do Nasci-
mento de Nosso Senhor Jesus Cristo de mil novecentos e oiténta

e oito, aos Yinte e sels - dias do mes de ' maio, nesta cidade

rio juramentado, compareceram partes justas e contratadas, de
am lado, como outorgante promitente vendedora; A Rural e Colo-
‘nizagdo S.A., com sede nesta cidade na Rua da Quitanda nimero

191, sobreloja, inscrita no C.G.C. SOb O NAMETO seeessevssness

de na Avenida General San Martin namero 645, apto, C-0l} e, d?l

outro lado, como outorgado promitente comprador, Giuseppe Tri

canato, italiano, industrial, casado pelo regime da comunhao -\'

de bens com Bster Massari Trincanato, inscrito no CPF sob o n

PP, . 2 2 £ F— A L1135 ] N L) gy i ® ey e Bl J

obriga vender ao outorgado, o apartamento n? 12, com sua cor-

respondente fragio ideal de 10/180 da totalidade do respect:ivoé

terreno, com direito a 01 (uma) vaga na garagem e O mals que -
lhe for inerente, de acorde com o Memorial Descritivo antes ref
ferido.- N.2 - O prego da venda ora prometida € de CZ8..esveev
£.571.083,00 (oito milhdes quinhentos e setents e um mil e "oi-
tenta e tres eruzados), por conta do qual a outorgante racebe

neste ato, como sinal e principio de pagamento, a quantia de -

C2$1.857.068,54 (hum'milhdo oitocentos e cinquenta e setz uil

Figura 47. Escritura de Promessa de Compra e Venda do imdvel (Apartamento n® 12 objeto da Mat.
ne 18.615).
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3.4.2. Memorial Fotografico

A seguir, reproduzimos o memorial fotografico fornecido pelo solicitante,

levantado em data recente.

Figura 48. Vista da drea externa da unidade.
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Figura 54. Vista do 22 quarto da unidade.
Figura 55. Vista do 32 quarto do apartamento.
Figura 56. Vista da sacada para o canal.
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4. METODOLOGIA

O IBAPE/SP (2011) define o conceito do valor de mercado de um bem como

a “quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre
vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado,

mas sem compulsdo, dentro das condi¢cées mercadoldgicas”.

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade de dados de mercado, sdo utilizados diferentes métodos avaliatérios para a
determinacdo do valor de mercado do bem, observando-se sempre a metodologia mais

adequada ao caso.

4.1. Métodos de Identificagdo do Valor de Mercado de um Bem

De acordo com a NBR 14653-1 e as Normas para Avaliagées de Imdveis na
Capital do CAJUFA, os métodos conceituados para a identificacdo do valor de um bem, de seus

frutos e direitos sao:

a) Método Comparativo Direto: o valor do imdvel é obtido por meio da comparagao de

dados de mercado relativos a outros imdveis de caracteristicas semelhantes. As
discrepancias observadas dos imdveis deverdo ser ponderadas através de fatores de
homogeneizacao;

b) Método da Composicao ou Método Evolutivo: o valor do imével é obtido pela soma

do valor do terreno com o valor das edifica¢Ges e benfeitorias existentes;

c¢) Método Involutivo: baseia-se em estudo de viabilidade técnico-econémica para

aproveitamento eficiente, mediante hipotético modelo imobiliario compativel com as
caracteristicas do imdvel e com as condi¢cdes de mercado;

d) Método da Capitalizacdo da Renda: identifica o valor do bem com base na

capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios vidveis.
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Ja para a identificacdo do custo de um bem, os métodos indicados pelas

normas vigentes sao:

a) Método Comparativo Direto de Custo: identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da
amostra;

b) Método da Quantificacdo de Custo: identifica o custo do bem ou de suas partes por

meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos.

Embora n3o exista hierarquia entre os métodos avaliatdrios, a NBR 14653-1
e as Normas para Avaliagao de Imével na Capital do CAJUFA orientam a utilizagdo, sempre que

possivel, do método comparativo direto de dados de mercado.

Nos casos em que a existéncia de benfeitorias impossibilite a obtencado de
amostras semelhantes no mercado, o método comparativo direto é utilizado apenas para a
obtencdo do valor do terreno, sendo o valor das benfeitorias calculado com base nos métodos
de identificacdo de custo ou capitalizacdo da renda, compondo assim o método da

composicdo ou evolutivo.

4.2. Metodologia Adotada

4.2.1. Unidades Padronizadas e Terrenos

Para a avaliacdo de unidades padronizadas (apartamentos) e terrenos o
valor de mercado dos bens sera obtido pelo Método comparativo direto de dados de mercado
com tratamento por fatores, cujo valor unitdrio (Viun) serd obtido a partir de dados de
mercado homogeneizados por tratamento de fatores, sendo eliminadas as amostras

discrepantes pelo critério excludente de Chauvenet.

Os fatores empregados para o tratamento das amostras coletadas e a

literatura consultada sdo indicados a seguir:
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a) Fator Oferta (Foferta):  Sera utilizado o fator de 0,9, previsto na Norma para Avaliagao

de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP;

b) Fator Area (Firea): serd adotado o fator area proposto por Abunahman (2008),

calculado com base nas seguintes expressdes:

Farea = (Aelemento / Aparadigma)ofzm M

Farea = (Aelemento / Aparadigma)o’125 (2)
Sendo a primeira expressao (1) utilizada quando a diferencga de
area dos elementos é de até 30% e a segunda (2) quando esta

diferencga é superior a 30%.

c) Fator Topografia (Fiopo):  sera adotado o fator topografia, calculado com base nos

parametros trazidos nas Normas CAJUFA (2019).

Terreno plano / aclive até 5 % 1,00
Aclive de 5% até 10% 0,95
Aclive de 10% até 20% 0,90
Aclive acima de 20% 0,85
Declive até 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive maior que 20% 0,70

Figura 57: Pardmetros para obtengdo do Fator topografia (fonte: CAJUFA, 2019).

A aplicagao dos fatores se da na forma de somatodrio, apds a consideragao
do fator oferta, tanto para a homogeneizagdo das amostras (3) quanto para a determinagdo

do valor unitdrio do terreno avaliando (4), conforme segue:

Vun,homo = Vun,elemento X Foferta X 1+ (Férea - 1) + (Ftopo ‘1)] (3)

Vt,un = Vméd,homo/ [1 + (Férea - 1) + (Ftopo '1)]} (4)
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Onde:

—  Vun,elemento: Valor unitdrio de terreno da amostra;
—  Vun,homo: Valor homogeneizado da amostra;

—  Vméd,homo: Média dos valores unitarios homogeneizados;

O intervalo de confianca sera obtido por meio da distribuicdo estatistica “t”
de Student dos dados com 80% de confianca e o campo de arbitrio serd obtido pela variacao

de 15% em torno da média.

Assim, sendo “A:” a area de terreno ou a drea privativa (no caso de

apartamento), o valor do imédvel sera:

V = Viun X At (5)

4.2.2. EdificagOes

O valor das edificagdes sera obtido conforme diretrizes estabelecidas no
estudo técnico elaborado pelo IBAPE/SP intitulado “Valores de Edificaces de Imoveis

Urbanos — Unidades Isoladas”, de 2019.

De acordo com este estudo, o valor das edificacOes existentes é obtido
levando-se em consideracao a tipologia construtiva, o estado de conservacdo e o obsoletismo

da construgdo. Assim, o valor da construgdo sera:

Ve = CUB-SP X P¢ X Ac X Foc (6)

Onde:

— CUB-SP: Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de S3ao Paulo calculado
pelo SINDUSCON/SP;

— Pc: indice referente a tipologia padrdo construtivo da edificacao;
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— Ac: area construida da edificacao;

Foc: Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacado da edificacao.

O parametro “Foc” é dado pela seguinte expressao:

Foc=R+Kx(1-R) (7)

Onde:

— R: valor residual correspondente ao padrao da edificacdo (tabelado conforme
tipologia construtiva);

— K: coeficiente de Ross-Heidecke.

Por fim, o coeficiente de Ross-Heidecke ¢ calculado com base da
depreciacdo decorrente do estado de conservacdo da edificacdo (Ec), na idade da edificacdo a

época da avaliacdo (le), e na vida referencial da edificacdo (I;), conforme a expressao:

K=(1-E)x{1—=[le/ 1+ (le/1:)*]/2} (8)

4.3. Da Consideracao dos Embaracos Incidentes

Para consideragdao dos embaragos incidentes nos imdveis avaliandos, serd
adotada metodologia prépria, baseada no “Método da depreciacdo do valor atual”
apresentado pelo Engenheiro Alberto Lélio Moreira (MENDONCA et al., 1998). O principio
envolvido neste método se baseia na determinacdo do valor de uma propriedade com base

no valor atual dos seus provaveis beneficios futuros.

No caso de bens em condicdo irregular ou precaria perante o registro de
imoveis, o provavel beneficio futuro é a sua regularizacdo, situacdo em que seu valor

mercadoldgico passaria a corresponder ao valor de mercado avaliado.
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Assim, o valor obtido na presente avaliacdo corresponderia ao valor do
imével numa data futura (Vs), em condigdo regular de registro, cujo valor na presente data (V)

pode ser obtido pelo equacionamento:

Vo=Vi/(1+1) (9)
Onde “n” corresponde ao periodo entre a data presente e futura, e “r”

corresponde a uma taxa de retorno do investimento realizado na data presente.

O valor avaliado, na data corrente, deveria ser corrigido monetariamente
para a data futura, e em seguida trazido a data presente com a utilizacdo de uma taxa interna
de retorno (TIR), que representaria a remuneracdo de capital do investidor, disposto a assumir

os riscos da aquisicdo de um imoével em situacdo cadastral irregular.

Por simplificacdo, serd adotada apenas uma taxa de retorno, que seria
equivalente a diferenca entre a TIR e a corre¢cdo monetdria do imével. Em seu estudo técnico,
Abunahman (2008) aponta a taxa de 8% como aquela compativel para imdveis situados em

areas urbanas, que sera a taxa de retorno aqui considerada no equacionamento.

Em suma, obtém-se na aplicacdo desta metodologia o valor atual do imdvel
em condicdo irregular por meio de uma espécie de “desagio”, mas fundamentada em

conceitos técnicos que reduzem o grau de subjetividade empregado pelo avaliador.
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5. CALCULO AVALIATORIO

No presente capitulo procederemos ao cdlculo do valor dos imdveis

avaliandos, obtido diretamente pela aplicacdo do método comparativo direto ou pela soma

das parcelas referente ao valor de terreno e ao valor das benfeitorias quando o caso.

5.1. Apartamento — Matricula n2 268.524 do 152 CRI de Sdo Paulo/SP

Para obtencdo do valor de mercado do Avaliando (1), procedemos a
aplicacdo do método comparativo direto, sendo encontrados 08 elementos comparativos
similares, todos situados no mesmo bairro e localizados nas proximidades do apartamento

avaliando.

Os elementos apresentam padrdo de acabamento e estado de conservacao
semelhantes, razdo pela qual ndo se adotou fatores de tratamento para homogeneizagao das

amostras quanto a estes aspectos, mas apenas o fator oferta de 0,90.

O endereco, o valor de oferta (maio/2024) e a drea privativa de cada amostra
sdo indicados na tabela a seguir. As demais informacgdes gerais de cada elemento comparativo

sdo apresentadas em detalhes no Anexo 1 deste Laudo.

Tabela 1. Dados dos elementos comparativos de apartamento — Brooklin (fonte: Anexo 1).

ELEM. LOCALIZAGAO AREA (m?) | VALOR TOTAL NATUREZA
1 Rua Bardo do Triunfo, n? 756 169,00 RS 1.900.000,00 Oferta
2 Rua Bardo do Triunfo, n? 117 169,00 RS 2.260.000,00 Oferta
3 Rua Bardo do Triunfo, n2 277 130,00 RS 1.400.000,00 Oferta
4 Rua Bardo do Triunfo, n? 1260 143,00 RS 1.500.000,00 Oferta
5 Rua Nebraska, n? 392 133,00 RS 1.610.000,00 Oferta
6 Rua Princesa Isabel, n? 94 170,00 RS 2.200.000,00 Oferta
7 Rua Princesa Isabel, n2 100 167,00 RS 2.300.000,00 Oferta
8 Rua Gabriele D'Annunzio, n2 1409 146,00 RS 1.710.000,00 Oferta
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Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os elementos
atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do valor critico

de 1,86 (valor critico para 08 elementos). Os resultados obtidos sdo apresentados a seguir.

Tabela 2. Cdlculo para homogeneizag¢do das amostras.

Amostra RS/m? Foferta RS/m?%*hom Desvio
1 RS 11.242,60 0,90 RS 10.118,34 0,66
2 RS 13.372,78 0,90 R$ 12.035,50 1,09
3 RS 10.769,23 0,90 R$ 9.692,31 1,05
4 RS 10.489,51 0,90 RS 9.440,56 1,28
5 RS 12.105,26 0,90 RS 10.894,74 0,04
6 RS 12.941,18 0,90 RS 11.647,06 0,73
7 RS 13.772,46 0,90 RS 12.395,21 1,42
8 R$ 11.712,33 0,90 R$ 10.541,10 0,28

Dispersao das Amostras

R$2.400.000,00

*e
R$2.200.000,00 &

R$2.000.000,00
R$1.800.000,00
R$1.600.000,00

o Vmédio

L g

Valor de Oferta

L 4

*
R$1.400.000,00 4

R$1.200.000,00 . . . . . .
120,00 130,00 140,00 150,00 160,00 170,00 180,00

Area

Figura 58. Dispersdo das amostras (valor oferta x drea).
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Figura 59. Dispersdo das amostras (valor unitdrio homogeneizado x drea).
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Tabela 3. Quadro de frequéncias.

Classe De Até Frequéncia
1 RS 9.440,56 RS 10.425,44 3
2 RS 10.425,45 RS 11.410,33 2
3 RS 11.410,34 RS 12.395,21 3
Histograma
35
3
@ 2,5 —
g
3 15 S
E 1 E—
0,5 I
0
1 2 3
Classes

Figura 60. Histograma (n® classe x frequéncia).

Procedendo-se ao célculo estatistico do valor unitario médio, do intervalo

de confianca e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 4. Resultado do cdlculo estatistico.

Valor Mediano RS 10.845,60 / m? (mai/24)

Intervalo de Confianca RS 10.350,22/m? a RS 11.340,98/m?

Amplitude RS 990,76/m? (9,14%)

Campo de Arbitrio (15%) R$9.218,76/m? a RS 12.472,44/m?

Adotando-se o valor unitario médio obtido no calculo e multiplicando-se
pela area privativa do apartamento, tem-se o valor de mercado do imédvel caso ndao houvesse

embaraco em seu registro:

V avaliando(1) = RS 10.845,60/m? x 169,37 m? = RS 1.836.919,58 (mai/2024)

No entanto, é necessaria a regularizacdo de seu registro, cuja propriedade

ndo consta em nome do falecido Giuseppe Trincanato.
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Estimando-se assim um tempo médio de 1 ano e 6 meses (n=1,5) para
regularizacdo junto ao Oficial de Registro de Imdveis, e adotando-se a taxa de retorno de 8%
(ABUNAHMAN , 2008), o valor presente do imdvel, considerando-se tal embaraco, é calculado

da seguinte forma:

Vavaliando(l) = Vf,avaliando(l) / (1+r)n = RS 1836919,58 / (1,08)1’5

Vavaliando(l) = R$ 1.636.645,08 (malo/2024)

5.2. Imoével Residencial — Matricula n2 39.784 do 112 CRI de S3o Paulo/SP

O valor de mercado do Avaliando (2) sera obtido pela soma das parcelas
referentes ao valor de terreno, obtida pelo método comparativo, e ao valor das benfeitorias,

obtida pelo método da quantificacdo de custos.

Para a aplicacdo do método comparativo foram obtidas 08 amostras, todas
situadas no Condominio Chacara Flora, mesmo condominio do avaliando. Os elementos foram
homogeneizados pelo fator oferta de 0,90, pelo fator area e pelo fator topografia. Os
principais dados de cada amostra sdo indicados na tabela a seguir, sendo as demais
informacgdes gerais de cada elemento apresentadas em detalhes no Anexo 2. Destacamos que

os valores das ofertas se referem a maio de 2024.

Tabela 5. Dados dos elementos comparativos de terreno — Chdcara Flora (fonte: Anexo 2).

ELEM. LOCALIZAGAO AREA (m?) VALOR OFERTA TOPOGRAFIA

1 Rua Angra dos Reis 1.980,00 RS 5.500.000,00 Aclive de 5% até 10%
2 Rua Adamantina 5.120,00 RS 7.680.000,00 Aclive de 5% até 10%
3 Rua Visconde de Porto Seguro 5.052,00 RS 6.500.000,00 Aclive de 10% até 20%
4 Rua Utinga 3.070,00 RS 6.000.000,00 Aclive de 5% até 10%
5 Rua Junqueira 2.670,00 RS 8.510.000,00 Plano

6 Rua Visconde de Porto Seguro 2.000,00 RS 4.200.000,00 Aclive de 5% até 10%
7 Rua dos Alcatrazes 5.020,00 RS 6.150.000,00 Aclive de 10% até 20%
8 Rua dos Alcatrazes 2.000,00 RS 5.000.000,00 Aclive de 5% até 10%
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Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os elementos
atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do valor critico

de 1,86 (valor critico para 08 elementos). Os resultados obtidos sdo apresentados a seguir.

Tabela 6. Cdlculo para homogeneizag¢do das amostras.

Amostra RS/m? Foferta Firea Fiopo RS/m?hom Desvio
1 RS 2.777,78 0,90 0,9577 1,05 R$ 2.520,20 1,02
2 RS 1.500,00 0,90 1,0784 1,05 RS 1.532,52 0,77
3 RS 1.286,62 0,90 1,0766 1,11 RS 1.385,22 1,03
4 RS 1.954,40 0,90 1,0116 1,05 R$ 1.873,10 0,15
5 RS 3.187,27 0,90 0,9941 1,00 RS 2.851,75 1,62
6 RS 2.100,00 0,90 0,9589 1,05 R$ 1.907,67 0,09
7 R$ 1.225,10 0,90 1,0758 1,11 R$ 1.317,94 1,16
8 RS 2.500,00 0,90 0,9589 1,05 RS 2.271,04 0,57

Dispersao das Amostras

R$8.500.000,00 &

R$7.500.000,00 L
\(médio

R$6.500.000,00

. v
R$5.500.000,00

Valor de Oferta

R$4.500.000,00

NP

R$3.500.000,00 . . . )
1500,00 2500,00 3500,00 4500,00 5500,00

Area

Figura 61. Dispersdo das amostras (valor oferta x drea).
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Figura 62. Dispersdo das amostras (valor unitdrio homogeneizado x drea).
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Tabela 7. Quadro de frequéncias.

Classe De Até Frequéncia
1 RS 1.317,94 RS 1.829,21 3
2 RS 1.829,22 RS 2.340,48 3
3 RS 2.340,49 RS 2.851,75 2
Histograma
3,5
3
@ 25
T 2
ERETS —
£ —
0,5 -
0 T T 1
1 2 3
Classes

Figura 63. Histograma (n2 classe x frequéncia).

Procedendo-se ao célculo estatistico do valor unitario médio, do intervalo

de confianca e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 8. Resultado do cdlculo estatistico.

Valor Mediano RS 1.957,43 / m? (mai/24)

Intervalo de Confianca RS 1.707,13/m? a RS 2.207,73/m?

Amplitude RS 500,60/m? (25,57%)

Campo de Arbitrio (15%) RS 1.663,81/m? a RS 2.251,04/m?

Adotando-se o valor unitdrio médio obtido no cdlculo, tem-se o seguinte

valor de mercado para o terreno do imdvel Avaliando (2):

Viavaliando(2) = RS 1.957,43/m? x 2.798,40 m? = RS 5.477.669,53 (mai/2024)

Obtida assim a parcela referente ao terreno, resta soma-la ao valor das
benfeitorias existentes. Para tanto, adotaremos a metodologia trazida no estudo do IBAPE/SP

(2019) intitulado “Valores de Edificagcdes de Imdéveis Urbanos — Unidades Isoladas”.
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Com base nas constatagdes realizadas na vistoria ao imovel, é possivel
classificar as edificacOes existentes na tipologia “Casa de Padrdo Fino”, tendo em vista se

enquadrarem no descritivo reproduzido a seguir:

“2.7 PADRAO FINO

Edificagées em terrenos de grandes propor¢oes, totalmente isoladas,
obedecendo a projeto arquiteténico peculiar, demonstrando
preocupacéio com funcionalidade e a harmonia entre os materiais
construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos
aplicados. Compostas normalmente de salas para trés ambientes ou
mais (estar, jantar, escritorios, biblioteca, sala de inverno, etc.),
lavabo, sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais
dormitdrios (geralmente suites), dependéncias para empregados e
garagem para no minimo trés veiculos. Areas livres planejadas
atendendo projeto de paisagismo, podendo ter piscina, quadra
esportiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado.
Cobertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados,
obedecendo a projeto especifico e com protegdo térmica ou telhas de
cerdmica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a
latex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplicagdo de pedras
especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo
arquiteténico (...)”5.

: Intervalo de Indices - Pc
Padrao = T
Minimo Médio Maximo
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4,399

Figura 64. Casa Padréo Fino (fonte: IBAPE/SP, 2019).

8 Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (IBAPE, 2019).
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Quanto ao estado de conservacdo das edificacOes existentes, constatou-se
na vistoria que os revestimentos de piso, parede e teto de diversos ambientes se encontram
em estagio avancado de deterioracdo, exigindo substituicdo de tais componentes na maioria
dos comodos. Além disso, faz-se necessaria a restauracdo das instalacdes hidraulicas e
elétricas, recuperacao das coberturas e pintura interna e externa com substituicdo de panos

de regularizacdo da alvenaria e reparos de fissuras.

Assim, considerando a tipologia identificada, o estado de conservacdo das
benfeitorias e demais fatores explicitados na tabela a seguir, calcula-se o valor de mercado

das edifica¢Bes, sendo aqui considerada a area construida total de 955 m?:

Tabela 9. Cdlculo do valor de venda das benfeitorias do imével Avaliando (2).

PARAMETRO VALOR
Area Construida (Ac) 955 m?
Tipologia e Padrdo Construtivos Casa Padrao Fino
indice Padrdo Construt. (P) 3,865
Estado da Edificagdo (E() G
Depreciagao 52,60%
Idade da Edificacdo (le) 30
Vida Referencial da Edificacdo (I,) 60
Coeficiente Ross-Heideck (K) 0,2963
Valor Residual (R) 20%
Fator de Adequagdo (Foc) 0,4370
CUB-SP (R8-N) RS 1.962,69
Valor de Venda (Vc,avaliando(2)) RS 3.165.818,53 (mai/24)

Assim, o valor total do imovel Avaliando (2) é calculado da seguinte forma:

Vavaliando(z) = Vt,avaliando(z) + Vc,avaliando(z) = RS 5-477-669,53 + R$ 3-165-818153

Vavaliando(z) = RS 8.643.488,06 (ma|0/2024)
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Em relagdo ao embaraco incidente na matricula do Avaliando (2), este
abrange diversas indisponibilidades e penhoras que independem da vontade do comprador
em regularizar tais situacoes. Ou seja, ndo ha viabilidade plausivel de sua resolugdo, razdo pela

gual a estimativa de qualquer prazo, como se fez no caso anterior, é incerta.

Desta forma, ao invés de se atribuir qualquer prazo de resolucdo ou qualquer
fator depreciativo, certamente subjetivo neste caso, entendemos que cabe a composi¢do das

partes, comprador e vendedor, a formacgdo do preco do imadvel.

Nesse sentido, importante a distingdo entre os conceitos de “preco” e “valor
de mercado”, sendo que as indisponibilidades e penhoras nao afetam o valor do bem, mas

sim a formacdo de seu preco, aspecto este que nao caberia a este avaliador ponderar.

5.3. Terreno — Matricula n? 11.841 do CRI de Armagdo dos Buzios/RJ

Para obtencdo do valor de mercado do Avaliando (3), procedemos a
aplicacdo do método comparativo direto, sendo encontradas 05 amostras similares, todas

situadas no mesmo bairro e localizadas nas proximidades do terreno avaliando.

Os elementos foram homogeneizados pelo fator oferta de 0,90 em razao das
semelhancgas com o avaliando. Os principais dados de cada amostra sdo indicados na tabela a
seguir, sendo as demais informacgdes gerais de cada elemento apresentadas em detalhes no

Anexo 3. Destacamos que os valores das ofertas se referem a maio de 2024.

Tabela 10. Dados dos elementos comparativos de terreno — Baia Formosa (fonte: Anexo 3).

fls. 1669

ELEM. LOCALIZAGAO AREA (m?) | VALOR TOTAL NATUREZA
1 Avenida Angélicas 680,00 RS 1.300.000,00 Oferta
2 Rua Baia Blanca 672,00 RS 1.275.850,00 Oferta
3 Rua Baia Blanca 1.114,00 RS 2.115.650,00 Oferta
4 Alameda Andorinhas 1.326,00 RS 2.000.000,00 Oferta
5 Rua E 561,00 RS 920.000,00 Oferta
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Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os elementos
atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do valor critico

de 1,64 (valor critico para 05 elementos). Os resultados obtidos sdo apresentados a seguir.

Tabela 11. Cdlculo para homogeneizagdo das amostras.

Amostra RS/m? Foferta RS/m?%*hom Desvio
1 RS 1.911,76 0,90 RS 1.720,59 0,75
2 RS 1.898,59 0,90 RS 1.708,73 0,68
3 RS 1.899,15 0,90 RS 1.709,23 0,69
4 RS 1.508,30 0,90 RS 1.357,47 1,41
5 RS 1.639,93 0,90 RS 1.475,94 0,71

Dispersdao das Amostras

R$2.200.000,00 .
R$2.000.000,00 .
R$1.800.000,00
R$1.600.000,00 Vmédio
R$1.400.000,00
R$1.200.000,00
R$1.000.000,00 +—

R$800.000,00 T T T
500,00 750,00 1000,00 1250,00

Valor de Oferta

Area

Figura 65. Dispersdo das amostras (valor oferta x drea).

Dispersao das Amostras
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RS 1.400,00
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RS 1.200,00 T T T
500,00 750,00 1000,00 1250,00

Vunit,médio

Valor Unitdrio Homogeneizado

Area

Figura 66. Dispersdo das amostras (valor unitdrio homogeneizado x drea).
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Classe De Até Frequéncia
1 RS 1.357,47 RS 1.478,51 2
2 RS 1.478,52 RS 1.599,55 0
3 RS 1.599,56 RS 1.720,59 3
Histograma
3,5
3
@ 25 —
T 2 A
ERETS —
£ —
0,5 -
0 T T 1
1 2 3
Classes

Figura 67. Histograma (n2 classe x frequéncia).

Procedendo-se ao célculo estatistico do valor unitario médio, do intervalo

de confianca e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 13. Resultado do cdlculo estatistico.

Valor Mediano RS 1.594,39 / m? (mai/24)

Intervalo de Confianca RS 1.498,45/m? a RS 1.690,33/m?

Amplitude RS 191,87/m? (12,03%)

Campo de Arbitrio (15%) RS 1.355,23/m? a RS 1.833,55/m?

Adotando-se o valor unitario médio obtido no calculo e multiplicando-se
pela area total de terreno, tem-se o valor de mercado do imével caso ndo houvesse embarago

em seu registro:

Vi avaliando(3) = RS 1.594,39/m? x 680,00 m? = RS 1.084.185,24 (mai/2024)

No entanto, é necessdria a regulariza¢cdo de seu registro, cuja propriedade

ndo consta em nome do falecido Giuseppe Trincanato.
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Estimando-se assim um tempo médio de 1 ano e 6 meses (n=1,5) para
regularizacdo junto ao Oficial de Registro de Imdveis, e adotando-se a taxa de retorno de 8%
(ABUNAHMAN , 2008), o valor presente do imdvel, considerando-se tal embaraco, é calculado

da seguinte forma:

Vavaliando(3) = Vf,avaliando(3) / (1+r)n = RS 1-084-185,24 / (1,08)1’5

Vavaliando(3) = R$ 965.979,38 (maio/2024)

5.4. Apartamento — Matricula 18.615 do CRI de Cabo Frio/RJ

Para o célculo do valor de mercado do Avaliando (4) ndo foram encontrados
apartamentos semelhantes em quantidade suficiente para aplicacdo do método comparativo
direto nas pesquisas realizadas no mercado imobilidrio da regido. Desta forma, procederemos

ao cdlculo do valor do imével mediante a soma das parcelas de terreno e de benfeitorias.

No caso do valor de terreno, pode-se empregar a mesma pesquisa de
mercado utilizada para o Avaliando (3), uma vez ambos os imdveis estarem localizados na
mesma regido, a poucos metros de distancia entre si, mas aplicando-se neste caso o fator area

para consideracao de uma area de terreno mais reduzida em relagdo as amostras.

Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os elementos
atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do valor critico

de 1,64 (valor critico para 05 elementos). Os resultados obtidos sdo apresentados a seguir.

Tabela 14. Cdlculo para homogeneizagéio das amostras.

Amostra RS/m? Foferta Firea RS/m?hom Desvio
1 RS 1.911,76 0,90 1,1653 RS 2.004,99 0,54
2 RS 1.898,59 0,90 1,1636 RS 1.988,22 0,45
3 RS 1.899,15 0,90 1,2395 RS 2.118,52 1,13
4 RS 1.508,30 0,90 1,2667 RS 1.719,56 0,95
5 RS 1.639,93 0,90 1,1376 RS 1.679,03 1,16
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Valor de Oferta
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Figura 68. Dispersdo das amostras (valor oferta x drea).
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Figura 69. Dispersdo das amostras (valor unitdrio homogeneizado x drea).

Tabela 15. Quadro de frequéncias.

Classe De Até Frequéncia
1 RS 1.357,47 RS 1.478,51 2
2 RS 1.478,52 RS 1.599,55 0
3 RS 1.599,56 RS 1.720,59 3
Histograma
3,5
3
@ 2,5 —
T 2 A
ERETS —
£ 1 —
0,5 -
0 T T 1

Figura 70. Histograma (n2 classe x frequéncia).
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Procedendo-se ao célculo estatistico do valor unitario médio, do intervalo

de confianca e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 16. Resultado do cdlculo estatistico.

Valor Mediano RS 1.902,07 / m? (mai/24)

Intervalo de Confianca RS 1.791,99/m? a RS 2.012,15/m?

Amplitude RS 220,16/m? (11,57%)

Campo de Arbitrio (15%) RS 1.616,76/m? a RS 2.187,38/m?

Adotando-se o valor unitario médio obtido no calculo e multiplicando-se
pela fracdo ideal de terreno do apartamento (10/180 de 3.600 m?), tem-se o valor de mercado

para o terreno caso ndo houvesse embarago em seu registro:

Vi, avaliando(a) = RS 1.902,07/m? x 200,00 m? = RS 380.413,20 (mai/2024)

Obtida assim a parcela referente ao terreno, resta soma-la ao valor da
construcdo existente, referente ao apartamento em si, adotando-se a metodologia do

IBAPE/SP (2019) no estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas”.

Conforme se observa do memorial fotografico recente disponibilizado, é
possivel classificar o apartamento avaliando na tipologia “Casa de Padrao Médio”, tendo em

vista apresentar os mesmos acabamentos e materiais especificados:

“2.5 PADRAO MEDIO

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou

geminadas de um dos lados, apresentando alguma preocupagdo com

o projeto arquiteténico, principalmente no tocante aos revestimentos

internos {(...)

Caracterizam-se  pela utilizacGo de materiais construtivos

convencionais e pela aplicagdo de acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em série, tais como:

= Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, cerdmica
esmaltada.
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= Paredes: pintura a Idtex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o
teto nas dreas molhadas.

= Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

® Instalagdes hidrdulicas: completas, atendendo disposi¢do bdsica,
com pegas sanitdrias e seus respectivos componentes de padréo
comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

= Instalagcdes elétricas: completas e com alguns circuitos
independentes, satisfazendo distribuicdo bdsica de pontos de luz e
tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e televisdo.

= Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de
aluminio e janelas com venezianas de madeira ou de aluminio de
padrdo comercial.”.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médic |  Maximo
2.5 - Padrao Méedio 1,903 2,154 2,355

Figura 71. Casa Padrédo Médio (fonte: IBAPE/SP, 2019).

Quanto ao estado de conservagao, constata-se pelo memorial fotografico
disponibilizado que o apartamento se encontra em boas condi¢bes, nao se identificando a
necessidade de recuperagao de seus componentes construtivos, razao pela qual se atribuiu o

estado regular.

Assim, considerando a tipologia identificada, seu estado de conservagao e
demais fatores explicitados na tabela a seguir, calcula-se o valor de mercado da construgao

do Avaliando (4), considerando-se a area privativa de 105,17 m?:

% Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (IBAPE, 2019).
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Tabela 17. Cdlculo do valor de venda da construgdo do Avaliando (4).

PARAMETRO VALOR
Area Construida (Ac) 105,17 m?
Tipologia e Padrao Construtivos Casa Padrao Médio
fndice Padrdo Construt. (P.) 2,355
Estado da Edificagdo (E() C
Depreciagao 2,52%
Idade da Edificagdo (le) 20
Vida Referencial da Edificagdo (I,) 70
Coeficiente Ross-Heideck (K) 0,7958
Valor Residual (R) 20%
Fator de Adequacdo (Foc) 0,8366
CUB-RJ (R8-N) RS 2.192,13
Valor de Venda (V¢ avaliando(a)) R$ 454.222,95 (mai/24)

Assim, o valor total do imdvel Avaliando (4) é calculado da seguinte forma:

Vf,avaliando(4) = Vt,avaliando(4) + Vc,avaliando(4) = RS 380-413,20 + RS 454.222,95

V avaliando(4) = RS 834.636,15 (maio/2024)

No entanto, é necessaria a regularizacdo de seu registro, uma vez nao
identificada a abertura de matricula prépria do imdével e em propriedade do falecido Giuseppe
Trincanato. Assim, estimando-se um tempo médio de 3 anos (n=3) para regularizacdo e
abertura de nova matricula em fungao do envolvimento da Prefeitura e demais condéminos
(incorporacdo), e adotando-se a taxa de retorno de 8% (ABUNAHMAN , 2008), o valor presente

do imével, considerando-se tal embaraco, é calculado da seguinte forma:

Vavaliando(4) = Vf,avaliando(4) / (1+r)n = R$ 834.636,15 / (1,08)3

Vavaliando(4) = RS 662.561,08 (maio/2024)
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6. CONCLUSAO

O presente trabalho tratou da avaliagcdo de 4 imdveis objetos do Inventario
de Giuseppe Trincanato, considerando-se os embaracos registrais incidentes sobre eles, sendo

2 localizados no municipio de Sdo Paulo/SP e 2 no municipio de Armac¢do dos Buzios/RJ.

Para avaliacdo dos imdéveis foram empregados o método comparativo direto
de dados de mercado e o método da quantificacdo de custos, atingindo-se em todos os

procedimentos o Grau de Fundamentacao Il e o Grau de Precisao lll.

O resumo do calculo avaliatdrio é exposto a seguir, para a data base de maio

de 2024, aplicando-se ainda o arredondamento previsto na NBR 14653-1%°, A coluna “Valor
de Mercado” se refere ao valor dos bens livres dos embaracos identificados, e a coluna “Valor

Atual” se refere ao valor dos bens ao se considerar os embaracos incidentes:

Tabela 18 - Resumo do cdlculo avaliatério (maio/2024)

IMOVEL VALOR DE MERCADO VALOR ATUAL
(1) Mat. 268.524 RS 1.840.000,00 R$ 1.640.000,00
152 CRI Sdo Paulo/SP
(2) Mat. 39.784 RS 8.650.000,00 RS 8.650.000,00
112 CRI Sdo Paulo/SP
(3)Mat.11.841 RS 1.080.000,00 RS 960.000,00
CRI Armacg&o dos Buzios/R)
(4) Mat. 18.615 (apto n2 12) RS 830.000,00 R$ 660.000,00
CRI Cabo Frio/RJ
TOTAL RS 11.910.000,00

Destaca-se, por fim, que nao se considerou no presente estudo reducdo no
valor de mercado da Mat. n? 39.784 em func¢do de indisponibilidades e penhoras, cabendo
aos interessados avaliar eventuais riscos envolvidos e ajustar entre si a formagdo do preco do

imovel, seja na aquisicdo direta ou ainda em eventual praceamento do bem.

10 “6.8.1 Arredondamento Permite-se arredondar o resultado da avaliagdo, bem como os limites do intervalo de
confianga e do campo de arbitrio, em até 1%”. Fonte: ABNT NBR 14653-1:2019.
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8. ENCERRAMENTO

Considera-se cumprido o objetivo proposto para o presente trabalho,

encerrando-se assim este laudo de avaliacdo, compreendendo 55 paginas numeradas, sendo

esta ultima datada e assinada, e complementadas pelos seguintes anexos:

Anexo 1: Elementos Comparativos de Apartamento — Brooklin, Sdo Paulo/SP;
Anexo 2: Elementos Comparativos de Terreno — Chacara Flora, Sdo Paulo/SP;
Anexo 3: Elementos Comparativos de Terreno — Baia Formosa, Armacgdo dos Buzios/RJ;

Anexo 4: Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART.

S3o Paulo, 23 de maio de 2024.

Urz-{? <§2;Z e

urilo Schmidt Oliveira Soto
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
Mestre em Engenharia de Estruturas
CREA/SP 506.997.164-5
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ELEMENTO 01:

Descricao: Apartamento com 4 quartos, 5 banheiros e 4 vagas

Valor de Venda: R$ 1.900.000,00 Area Construida: 169 m?

Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior

Estado de Conservacgao: Regular

Imobiliaria: Imobilidaria Nova Sao Paulo

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-

brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-169m2-venda-RS1900000-id-
2695612576/

ELEMENTO 02:

ISR
2 o [ \ 7t
I
[@ 42 fotos Q| | F - P /

, 1\
Endereco: Rua Bardao do Triunfo, n® 117, Brooklin, Sao Paulo/SP
Descricdo: Apartamento com 4 quartos, 4 banheiros e 4 vagas
Valor de Venda: R$ 2.260.000,00 Area Construida: 169 m?2

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Superior

Estado de Conservagdo: Regular

Imobiliaria: AlImeida Camargo Imdveis

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos—
brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-169m2-venda-RS2260000-id-
2648884082/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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ELEMENTO 03:

no o

Endereco: Rua Bardao do Triunfo, n® 277, Brooklin, Sao Paulo/SP
Descricdo: Apartamento com 4 quartos, 5 banheiros e 3 vagas
Valor de Venda: R$ 1.400.000,00 Area Construida: 130 m?

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Superior

Estado de Conservagao: Regular a reparos simples

Imobiliaria: Zimmermann Imoveis

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-

brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-130m2-venda-RS1400000-id-
2652590210/

ELEMENTO 04:

AR o ' f W

Endereco: Rua Bardao do Triunfo, n® 1260, Brooklin, Sao Paulo/SP

Descricao: Apartamento com 4 quartos, 4 banheiros e 2 vagas

Valor de Venda: R$ 1.500.000,00 Area Construida: 143 m?

Padrao Construtivo: Apartamento Padrdo Superior

Estado de Conservacdo: Regular a reparos simples

Imobiliaria: V & V Negocios Imobiliarios

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-

brooklin-zona-sul-sao—-paulo-com-garagem-143m2-venda-RS1500000-id-
2674148699/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO 05:

[B] 36 fotos Q

Endereco: Rua Nebraska, n° 392, Brooklin, Sao Paulo/SP
Descricdo: Apartamento com 3 quartos, 5 banheiros e 3 vagas

Valor de Venda: R$ 1.610.000,00 Area Construida: 133 m?

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Superior

Estado de Conservacao: Regular

Imobiliaria: Ivanor José Tassis Filho

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos—

brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-133m2-venda-RS1610000-id-
2672915272/

ELEMENTO 06:

L;@. 4t i ‘, O PP ' 7'" I A v
Endereco: Rua Princesa Isabel, n° 94, Brooklin, Sao Paulo/SP
Descricao: Apartamento com 3 quartos, 3 banheiros e 3 vagas

Valor de Venda: R$ 2.200.000,00 Area Construida: 170 m?

Padrdao Construtivo: Apartamento Padrdo Superior

Estado de Conservacao: Regular

Imobiliaria: Olimpia House

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-

brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-170m2-venda-RS2199990-id-
2707671914/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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ELEMENTO 07:
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Y N

Endereco: Rua Princesa Isabel, n° 100, Brooklin, Sao Paulo/SP

Descricdo: Apartamento com 3 quartos, 5 banheiros e 3 vagas

Valor de Venda: R$ 2.300.000,00 Area Construida: 167 m?

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Superior

Estado de Conservacao: Regular

Imobiliaria: NewCore

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos—
brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-167m2-venda-RS2299800-id-
2703203273/

ELEMENTO 08:

[@ 42 fotos e video

Endereco: Rua Gabriele DAnnun2|o n° 14009, Brooklm Sao Paulo/SP
Descricao: Apartamento com 3 quartos, 5 banheiros e 3 vagas

Valor de Venda: R$ 1.710.000,00 Area Construida: 146 m?

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Superior

Estado de Conservacao: Regular a reparos simples

Imobiliaria: Practical Solucdes Imobiliarias

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
brooklin-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-146m2-venda-RS1710000-id-
2643644176/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.



"'9T4dA0xo2 0BIpd 8 00T0'92'8'0202'S/-/#90S0T 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op*oluswWNdogeIdualajuodLge/Bd/enbipeised/q-snl-dshfesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J118jJuod eled
T9/98TETYFZCINC 0JBWINU 0 oS * £G:8T SB ¥20Z/90/67T Wa 0pe|020joid ‘ojned 0eS ap Opels3 op eonsne ap [eungul 8 OHIFLNOW SOHYYE 3 V113LS VNIYYIN Jod sjuawientip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 0juswnoop als3

| &

@) =

n (n]

<t S 3

_O_m Q ﬁ pa
[~ = — o ==
Z )] S To
Ow © qUa —
C E %) (o M
- N O o =2
— < @) =R $8
D,_m X (G ~ mm
w L c O 2
M < & LL e
O © N_L
H C | - MM
r (q0) z =
(p % @) i

2 £ < 2

g “

Q

E [

RUA



SCHMIDT SOTO o

PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO 01:

Valor de Venda: R$ 5.500.000,00
Area Total: 1980 m?
Topografia: Aclive de 5% até 10%
Imobiliaria: Bamberg

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora-
zona-sul-sao-paulo-1980m2-venda-RS5500000-id-2618988471/

ELEMENTO 02:

< .

[G] 12 fotos

R . .

Endereco: Rua Adamantina, Chacara Flora, Sao Paulo/SP
Valor de Venda: R$ 7.680.000,00

Area Total: 5120 m?

Topografia: Aclive de 5% até 10%

Imobiliaria: Bamberg

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora-
zona-sul-sao-paulo-5120m2-venda-RS7680000-id-2646185909/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO 03:

et 4 oY e - 2
E @ 31fotos - ’ P S _"J g : ﬁ;‘ 4
- > il . ‘% e

Endereco: Rua Visconde de Porto Seguro, Chacara Flora, Sdao Paulo/SP
Valor de Venda: R$ 6.500.000,00

Area Total: 5052 m?

Topografia: Aclive de 10% até 20%

Imobiliaria: Lopes Urban

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora—-
zona-sul-sao-paulo-5052m2-venda-RS6500000-id-2585212350/

ELEMENTO 04:

Endereco: Rua Utinga, Chacara Flora, Sao Paulo/SP

Valor de Venda: R$ 6.000.000,00

Area Total: 3070 m?

Topografia: Aclive de 5% até 10%

Imobiliaria: Casa e Tal Imoveis

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora-

zona-sul-sao-paulo-3070m2-venda-RS6000000-id-2642684254/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO 05:

' [@) 4fotosevideo & Q
s =

Enderego RuaJunquelra Chacara Flora, Sao Paulo/SP

Valor de Venda: R$ 8.510.000,00

Area Total: 2670 m?

Topografia: Predominantemente plano

Imobiliaria: Scheid Imoveis - Marajoara

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora—-
zona-sul-sao-paulo-2670m2-venda-RS8510000-id-2580388651/

ELEMENTO 06:

@ 4 fotos e video
3 327 / 24, W 2011 &

Endereco: Rua Visconde de Porto Seguro Chacara FIora Sao Paulo/SP

Valor de Venda: R$ 4.200.000,00

Area Total: 2000 m?

Topografia: Aclive de 5% até 10%

Imobiliaria: Scheid Imoéveis - Marajoara

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora-

zona-sul-sao-paulo-2000m2-venda-RS4200000-id-2633154061/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

1688

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO 07:

L - &‘m « P i it &

Endereco: Rua dos Alcatrazes, Chacara Flora, Sao Paulo/SP
Valor de Venda: R$ 6.150.000,00

Area Total: 5020 m?

Topografia: Aclive de 10% até 20%

Imobiliaria: Scheid Prime

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora-
zona-sul-sao-paulo-5020m2-venda-RS6150000-id-2656609881/

ELEMENTO 08:

” @ 5 fotos

Endereco: Rua dos Alcatrazes, Chacara Flora, Sao Paulo/SP

Valor de Venda: R$ 5.000.000,00

Area Total: 2000 m?

Topografia: Aclive de 5% até 10%

Imobiliaria: Best Key Grife Imobiliaria

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-chacara-flora-
zona-sul-sao-paulo-2000m2-venda-RS$4999990-id-2699322812/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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SCHMIDT SOTO o

PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO 01:

Endereco: Avenida Angélicas, n° 56, Marina, Armacdo dos Buzios/RJ

Valor de Venda: R$ 1.300.000,00

Area Total: 680 m?

Topografia: Plano

Imobiliaria: DGA Negécios Imobiliarios

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-marina-bairros-
armacao-dos-buzios-680m2-venda-RS1300000-id-2706043997/

ELEMENTO 02:

Endereco: Rua Baia Blanca, Baia Formosa, Armacdo dos Buzios/R}J

Valor de Venda: R$ 1.275.850,00

Area Total: 672 m?

Topografia: Plano

Imobiliaria: Unique Imdveis Blzios Ltda

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-baia-formosa-

bairros—armacao-dos-buzios-672m2-venda-RS1275850-id-2647424081/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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ELEMENTO 03:

[3) 4 fotos v

~

Endereco: Rua Baia Blanca, Baia Formosa, Armacdo dos Buzios/RJ

Valor de Venda: R$ 2.115.650,00

Area Total: 1114 m?

Topografia: Aclive de 5% a 10%

Imobiliaria: Unique Imdveis Blzios Ltda

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-baia-formosa-
bairros-armacao-dos-buzios-1114m2-venda-RS2115650-id-2647423272/

ELEMENTO 04:

@ sfotes | O ‘ ! e
Endereco: Alameda Andorinhas, Marina, Armacao dos Buzios/RJ
Valor de Venda: R$ 2.000.000,00
Area Total: 1326 m?

Topografia: Plano

Imobiliaria: Unique Imodveis Blzios Ltda

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-marina-bairros-
armacao-dos-buzios-1326m2-venda-R$2000000-id-2554310988/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e c4digo cxODPF1G.
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ELEMENTO 05:

Valor de Venda: R$ 920.000,00

Area Total: 561 m?

Topografia: Plano

Imobiliaria: Agiliza Negdcios Imobiliarios Ltda

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-armacao-dos-
buzios-561m2-venda-RS920000-id-2665329796/

RUA FRADIQUE COUTINHO, N© 531, UNIDADE 82F, PINHEIROS, SAO PAULD/SP
E-MAIL: MURILO_SOTO@HOTMAIL.COM

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 18:53 , sob o nimero WJMJ24413186761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e codigo cxODPF1G.
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1. Responsavel Técnico

1_‘ .. Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
» Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdao Paulo

MURILO SCHMIDT OLIVEIRA SOTO

Titulo Profissional:

Empresa Contratada: SCHMIDT SOTO - SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA

Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranca do Trabalho

fls. 1695
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620240899275

RNP: 2616309556

Registro: 5069971645-SP
Registro: 2393744-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: Espolio de Giuseppe Trincanato

Endereco: Rua RECANTO
Complemento:

Cidade: Sao Paulo
Contrato:

Valor: R$ 100,00

Acéo Institucional:

Celebrado em: 24/04/2024
Tipo de Contratante: Pessoa Fisica

CPF/CNPJ:052.419.108-59
N°: 34

Bairro: CHACARA FLORA

UF: SP CEP: 04644-020

Vinculada a Art n°:

— 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua RECANTO

Complemento:

Cidade: Sao Paulo

Data de Inicio: 24/04/2024
Previsdo de Término: 22/05/2024

Coordenadas Geogréficas:

Ne: 34
Bairro: CHACARA FLORA

UF: SP CEP: 04644-020

Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Avaliagcao obra/servigo nao 4,00000 unidade

relacionado da
modalidade CIVIL

Ap6s a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Elaboracéo de Laudo de Avaliacdo de 4 Iméveis.

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacédo especifica e no
Decreto n? 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

WJIMJ24413186761

Umero

18:53,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARINA STELLA DE BARROS MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050647-75.2020.8.26.0100 e codigo cxODPF1G.



7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

Séo Paulo/ 23 g4 maio ge 2024

Local data

MURI/% SCHMIDT OLIVEIRA SOTO - CPF: 327.111.758-63

Espdlio de Giuseppe Trincanato - CPF/CNPJ: 052.419.108-59

fls. 1696
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Péagina 2/2

9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
—msIER

Valor ART R$ 99,64 Registrada em: 23/05/2024
Impresso em: 23/05/2024 17:14:16

Valor Pago R$ 99,64

Nosso Numero: 2620240899275 Versao do sistema
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