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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2? Vara de Familia e Sucessoes
do Foro Regional de Pinheiros.

Assunto. Inventario e Partilha.
Processo n.” 0461735-20.1992.8.26.0011.

Marcos Magalhaes Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA
060084334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos
autos da acdo "Interdicao', supra citada, que tem como Requerentes
Wlademir Alves Guimaraes e outros e como Requerido o Espoélio
de Eduardo Santos Guimaraes, tendo procedido as diligéncias,
apresenta a Vossa Exceléncia os resultados e conclusdes a que
chegou, consubstanciado no seguinte,

LAUDO DE AVALIACAO.
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CORPO PRINCIPAL.
1. PRELIMINARES.
1.1. Resumo dos Fatos e Objetivo.

Esse Perito apresentou uma primeira estimativa de
honorarios, folhas 3.989 a 4.006 (antigas 3.538 a 3.555) dos
autos, em 08/02/2.022.

Em funcdo da mudanca da lista de imdveis a serem avaliados,
esse Perito apresentou wuma segunda estimativa de
honorarios, folhas 4.072 a 4.089 dos autos, em 10/04/2.023.

Atendendo a determinagdo de Vossa Exceléncia, folha 4.110
dos autos, esse Perito juntou manifestacao, folhas 4.115 a
4.118 dos autos. Nessa manifestacdo, esse Perito argumentou
que a vontade dos Requerentes em estimar valor apenas para o
lote 16 da quadra 35, localizado na Rua Alvarenga, ndo era
ideal.

Nao era ideal, porque o lote 16 estava unificado com o lote
15, fisicamente e do ponto de vista fiscal da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo.

Além disso, o contribuinte dos dois lotes unificados estava
com débito de IPTU, cujo valor superava R$ 200.000,00.

Atendendo a determinagcdo de Vossa Exceléncia, folha 4.136
dos autos, esse Perito juntou nova manifestacao, folhas 4.141
e 4.142 dos autos.

Apesar da posi¢do dos Requerentes, que reiteraram a sua
vontade de que fosse avaliado apenas o lote 16 da Rua
Alvarenga, esse Perito reiterou a sua sugestdo e completou
informando que para a divisdo dos lotes pela Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, seria exigido o pagamento do débito
de IPTU.

Apo6s manifestacio dos Requerentes, Vossa Exceléncia
determinou que seja avaliado apenas o lote 16 do imovel da
Rua Alvarenga, n.® 2.265.
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Em funcdo do exposto, o objetivo do presente trabalho ¢é
estimar o valor de mercado para o lote 16, inserido no imével
localizado na Rua Alvarenga, n.° 2.265, City Butanta, Sao
Paulo, Capital.

Na sequéncia, o lote 16 serd denominado como imével
avaliando.

1.2. Identificacao do Imével Avaliando.

Para identificar o imdvel avaliando, esse Perito parte das
informagoes constantes das folhas 3.892 e 3.893 (antigas 3.440
e 3.441) dos autos.

Nas referidas folhas, os Requerentes forneceram os dados dos
dois imdveis vizinhos, repetidas abaixo.

IV - BENS EXISTENTES:
Os bens ainda existentes até o presente momento séo:

4.2- Um prédio sob o n° 2265, da Rua Alvarenga, e seus respectivo
terreno designado como lote n°® 15, da quadra 55 da planta de
terrenos do Bairro do Butanta, no 13° Subdistrito - Butants, medindo
12,00 metros de frente para a Rua Alvarenga, igual largura nos

fundos por 51,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados,
encerrando a area de 612,00 metros quadrados , confrontando do
lado direito com o lote 16, de Maria da Penha Batos Giacoaglini, ou
sucessores, do lado esquerdo com 0 lote 14 de Alfredo Acquarene,
confrontando nos fundos com a linha de transmiss&o da Light And
Power. O referido imével, foi adquirido pelo "de cujus” dos Esp6lios
de Rachel Teixeira Torres e Marcello de Miranda Torres, no ato
representado pelo inventariante, Luiz Teixeira Torres, conforme
Escritura de Venda e Compra com Pacto Comissoério datada de
12.04.82, lavrada as fls.288 do livro 1147 do 21° Cartério de Notas
da Capital. Cadastrado na P.M.S.P. sob o n° 200.002.0029-6, sendo
seu valor venal para o exercicio do ano do falecimento do
inventariado, estimado em CR$ 60.353.000,00.
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4.3- Um terreno a Rua Alvarenga, constituido pelo lote 16, da quadra
55, do Bairro Butanta, no 13° Subdistrito, Butanta, localizado do lado
esquerdo de quem vai da Rua Engenheiro Teixeira Soares para a
Praca Alberto Rangel, distinta 169,00 metros do ponto (no lote 3 da
mesma quadra) onde comega a curva da esquina da rua Alvarenga
com a Rua Engenheiro Teixeira Soares; medindo 12,00 metros de
frente, por 51,00 metros da frente aos fundos de ambos os lados,
12,00 metros nos fundos com a area de 612,00 metros quadrados ,
confinando do lado direito com o lote 17, do lado esquerdo com o lote
15 ambos de propriedade da Cia.City e nos fundos com a linha de
transmissdo da Ligt And Power. O referido imével foi adquirido pelo
"de cujus" através de Escritura de Venda e Compra, datada de
17.06.82, lavrada as fis.175, do livro 1171 do 21° Cartério de Notas
da Capital onde figura como outorgante vendedora Maria da Penhora
Giaccaglini Vilaga, representada por Luiz Gonzada Morato,
devidamente registrada no 18° Cartério de Registro de Iméveis da
Capital sob a matricula n® 53.605 e cadastrado na PM.S.P. sob o n°
200.002.0029-6, sendo seu valor venal para o exercicio do ano do
falecimento do inventariado, estimado em CR$ 47.815.000,00.

O imével objeto do presente trabalho consta do lote 16,
descrito no item 4.3 acima.

Para identificar o lote 16 dentro do imdvel unificado, esse
Perito apresenta na folha 6 parte da planta fiscal do
GEOSAMPA da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Sobre a planta fiscal lanca a divisdo. O lote 16 ocupa a posi¢ao
direita e o lote 15 ocupa a posi¢ao esquerda do lote unificado,
observador olhando da rua para o terreno.

Para ilustrar, esse Perito apresenta foto aérea da regido na
folha 7, indicando a posi¢ao do imovel avaliando.

Apresenta foto aérea do local na folha 8, indicando o perimetro
do lote 16 e do lote 15.

Apresenta fotos terrestres da frente na folha 9, indicando a
posicdo do lote 16 e do lote 15.

fls. 4170

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Cj. 3, CEP 05517-010, Sdo Paulo. Capital. Tels. 3097-0960/3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e c6digo OpOOMRTd.



‘PLIYNOOMO 061po2 8 TT00'92°8'266T 02-SELTOP0 0SSad01d 0 swiojul ‘op-oluswndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulbio 0 JBUOD Bled
€TTZEL00LFZNIdM 013WNU 0 oS * 6G:ZT SB ¥202/70/S0 Wd 0pe|odoloid ‘ojned OeS 8p 0peis3 op BIlsSNC ap feungul 8 TIONVYH SIVHIVOVIN SODHVIN Jod suswienbip opeuisse ‘feulfiio op elidgd 9 ojuswnoop a1s3

fls. 4171

) N
2 z_\_j//é// yf/

7/,
27207

ALVARENGA

2
Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 — 7

p /4 7/

Foto n.° 1. Parte da planta fiscal do GEOSAMPA indicando o
tro do lote unificado e dos lotes 15 e 16.
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Foto n. 3. Vista aérea do local com a indicagdo dos
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Lote 15

Fd‘to .° 4. Vista da frente do imdvel unificado, tomado da
lateral esquerda do lote 15. Observar posicao dos lotes 16 e 15.

oA Y=
Y vvuf;m_ T
5l

4

Lote 15

Lote 16

]

Google Earth

Foto n.° 5. Vista da frente do ilu, to da

lateral direita do lote 16. Observar posicao dos lotes 16 e 15.

Documentos do Imovel Avaliando.

Conforme mostrado acima, o lote 16 é descrito pela
Matricula n.° 53.605, do 18° RI/SP. Os dados acima
informam que o terreno dispoe de 12,0 metros de frente por
51,0 metros de profundidade, encerrando a drea de 612,00 m?,
identificado pelo contribuinte 200.002.0029-6.
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Conforme mostrado acima, o lote 16 esta unificado com o lote
15 fisicamente e perante a Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo. O lote unificado é identificado como contribuinte
200.002.0029-6.

Para ilustrar apresenta na folha 11 o CEDI da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo. A referida Certiddo de Dados
Cadastrais fornece os seguintes dados:

e Imovel. Rua Alvarenga, n.° 2.265, lotes 15 e 16, Butanta;

e Terreno. Com frente de 24,00 metros ¢ 1.224,00 m? de
area;

e Construcao. 561,00 m? de érea;

e Numero do contribuinte. 200.002.0029-6;

e Contribuintes. Espoélio de Eduardo Santos Guimaraes.

Os dados acima mostram que:

e Do ponto de vista de propriedade o lote 16 estd
perfeitamente identificado;

e Do ponto de vista fiscal o lote 16 esta unificado com o lote
15;

e Apesar disso, é possivel estimar um valor de mercado
para o lote 16, no caso o imével avaliando.

Vistoria.

Para desenvolver o seu trabalho, esse Perito tentou vistoriar o
1movel avaliando no dia 26/03/2.024, as 15:00 horas.

Ao chegar no local procurou uma campainha, nao encontrou.
Bateu palmas sem sucesso. Pelas grades, esse Perito observou
que existe pessoas ocupando o imdvel, mas ndo foi atendido
por ninguém.

Diante da situacdao, esse Perito optou por concluir o seu
trabalho por vistoria indireta, considerando que o lote 16 ocupa
a porcao direita do lote unificado, onde existe construciao
simples e por cobertura simples.
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Foto n.” 6. CEDI do lote 15 e 16 unificado pela Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 200.002.0029-6

Local do Imével:
R ALVARENGA, 2265 - LT 15 16 QD 55
BUTANTA CEP 05509-006

Imével localizado na 1? Subdivisédo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R ALVARENGA, 2265 -LT 15 16 QD 55
BUTANTA CEP 05509-006

Contribuinte(s):

CPF 001.860.906-68 ESPOLIO DE EDUARDO SANTOS GUIMARAES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.224
Area nao incorporada (m2): 0
Area total (m?): 1.224

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 561
Area ocupada pela construgdo (m2): 561
Ano da construgéo corrigido: 1994
Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.337,00
- da construcéo: 1.726,00

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

- da area incorporada: 1.449.274,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgéo: 716.532,00
Base de célculo do IPTU: 2.165.806,00

Testada (m): 24,00
Fragéo ideal: 1,0000
Padréo da construcao: 3-B

Uso: comercial

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 18/10/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 20/07/2021
Numero do Documento: 2.2021.002058918-1

Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)
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Independentemente disso Exceléncia, caso haja
questionamentos sobre o procedimento adotado, esse Perito
voltard ao local para vistoria das partes internas, desde que o
interessado garanta o acesso desse Perito.

VISTORIA.

Da Localizacao.

O imével avaliando estd localizado na Rua Alvarenga, n°
2.265, setor fiscal 200, quadra fiscal 002, indice local 2.016,00
da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, City Butanta, Sao
Paulo, Capital.

Caracteristicas do Local.
Zoneamento.

Para ilustrar apresenta tela do GEOSAMPA da Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo na folha 13, com a indicagdo da
posicdo do imovel avaliando e do zoneamento do local.

De acordo com a Lei Municipal n.° 18.081/24, que aprovou a
revisdo parcial da Lei Municipal n.° 16.402, o local onde estd
inserido o 1movel avaliando, é classificado com uma Zona
Corredor 3, ZCOR 3, lindeiro a zona de uso ZER 01,
controlada pela Prefeitura Regional do Butanta.

Acesso e Caracteristicas do Local.

A Rua Alvarenga € um conhecido logradouro da regiao do
Butanta. Comeca na Ponte Cidade Universitaria e termina na
Avenida Morumbi. Cruza com importantes logradouros,
Avenida Afranio Peixoto (acesso a USP), Avenida Vital
Brasil, Avenida Sapetuba, Avenida Francisco Morato.

Entre a ponte Cidade Universitiria e a Avenida Vital Brasil, a
Rua Alvarenga dispde de zoneamento do tipo corredor,
lindeiro a ZER-01, tal como no trecho entre a Avenida
Sapetuba até a Avenida Morumbi. Esses dois trechos sdo
ocupados por imdveis com constru¢ao Unica, seguindo as
caracteristicas das regides lindeiras.
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A regido dispoe de todos os melhoramentos publicos, sendo
servida por transporte coletivo, através de 6nibus urbanos.

Terreno.

Para o terreno do imodvel avaliando ficam mantidos os dados
do documento de propriedade:

e Frente principal. 12,00 metros;
e Profundidade equivalente. 51,00 metros;
e Areatotal. 612,00 m2.

Construcio.
Area da Construcao.

Para estimar o valor da construgdo € preciso estimar a drea que
estd erigida no lote 16.

Para tal, se vale da foto aérea do imdvel apresentada na folha
15, onde:

e Anota a posi¢do dos lotes 16 e 15;
e Anota a projecdo das partes da construgdo e estima a area.

Para o lote 16 foi estimada a area de 261,73 m? de
construcao.

Para o lote 15 foi estimada a area de 421,30 m2? de
construcao.

A soma das dreas igual a 683,03 m2 € superior a
correspondente do CEDI, igual a 561,00 m?2.

Carateristicas da Construcao.

As fotos mostradas abaixo mostram que a constru¢cdo no lote
16 consta de edificacdo simples nos fundos e uma cobertura
simples na lateral direita, ver foto n.° 11.

Além disso, todo o piso é pavimentado com paralelepipedos.

Os servicos de agua e energia estdo inseridos na lateral
esquerda, no lote 15, conforme foto n.° 14.
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Foto n.° 9. Vista da frente do imovel uniﬁcad, tomao»d
lateral direita do lote 16. Observar posi¢ao dos lotes 16 e 15.

Foto n.° 10. ista da frente do imovel unificado tomada do

lateral esquerda do lote 15. Observar a posi¢ao dos lotes 16
e 15.
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Foto n.° 11. Vista
do interior do
imovel  unificado,
tomada da lateral
direita do lote 16.
Observar o tipo de
construcdo inserida
no lote 16.

Foto n.° 12.
Vista da frente
do lote 15, junto

a lateral
esquerda.
Foto n.° 13.

Outra vista da
frente do lote
15, junto a
lateral esquerda.
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Foto n.° 14.
Vista do espago
na lateral

esquerda do lote
15, onde estao
instalados a
entrada de
energia e de
agua. Observar
os sacos de lixo.

Dados Para a Avaliacao.

Terreno.

Para estimar o valor do terreno esse Perito adota os seguintes

parametros:

e Frente principal. 12,00 metros;
e Profundidade equivalente. 51,00 metros;
e Areatotal. 612,00 m2.

Construcao.

O exposto no subitem 2.4.1 acima mostra que foram
observados dois tipos de constru¢cao no imével avaliando, lote

16, onde foram estimadas as respectivas areas

de construgao.

Partindo da publicacio "Valores de Edificagbes de Imdveis
Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE, esse Perito

classificou:

e Parte dos fundos da construcdo € classificada no nivel

médio de residéncia padrao econdmico,
area de 52,06 m?;

1,070 R8n, com

e Parte da lateral direita da construgado € classificada no nivel

médio de cobertura padrao simples, 0,293
209,67 m?;

A 1dade das constru¢des do imdvel avaliando

R8n, com area de

¢ de 30 anos.
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Para o cédlculo do Fator de Adequagcdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacdo do imével avaliando, serd adotada a
referéncia “e” do quadro A da referida publicagdo, devido ao
seu estado de conservacao.

METODOLOGIA.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Iméveis
Urbanos”, na classificacdo das benfeitorias constantes da
publicacdo "Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos, Unidades
Isoladas, 2.019, do IBAPE, na Planta Genérica de Valores
constantes da Lei n.° 17.719 de 2.021 da Prefeitura do
Municipio de S3o Paulo, no Mapa Oficial da Cidade da
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e na Norma Para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto
Brasileiro de Avaliacdbes e Pericias de Engenharia,
Departamento Sao Paulo.

O valor de mercado do imével avaliando serd estimado pelo
M¢étodo Evolutivo, correspondente a soma das estimativas do
valor do terreno e do valor das benfeitorias.

O valor do terreno serd estimado pelo "Método Comparativo",
através da comparagao de dados de mercado relativo a outros
imodveis, que estdo a venda e com caracteristicas e situagoes
geoecondmicas semelhantes, que permitem a reposicdo do
imovel avaliando.

O valor das benfeitorias serd determinado a partir dos dados
constantes da publicacdo "Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE.

ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO.

4.1. Valor do Terreno.

De acordo com a letra b) do subitem 10.6.1., da Norma para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos, 2.011 e face aos principios da
homogeneizacdo do anexo I, o valor do terreno do avaliando
serd estimado de acordo com o seguinte.
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Vi=At x Vut x [1+((Fp/Fr)®2°-1) + ((Pe/Pmi)®®-1)] =
Sendo:
Vt. Valor do terreno.
At. Area do terreno. 612,00 m2.

Vut. Valor unitdrio do terreno homogeneizado no anexo I do
Laudo, igual, a R$ 3.505,51/m? (base mar¢o/2.024).

(Fp/Fr)"". Fator testada.

e Fp. Frente principal do terreno, igual a 12,00 metros.
e Fr. Frente de referéncia do terreno, igual a 12,00 metros.

(Pe/Pmi)’”. Fator profundidade.

e Pe. Profundidade equivalente, igual a 51,00 metros.

e Pmi. Profundidade minima para a zona, igual a 30,00
metros.

e Pmc. Profundidade méaxima para zona, igual a 60,00
metros.

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Vt =RS$ 2.145.400,00 (base margo/2024).
4.2. Valor da Construcao.

Seguindo o item 10.4., da Norma para Avaliacdo de Imodveis
Urbanos-2.011, o valor da constru¢do serd estimado pela
seguinte formula:

Vb = Ac: x Vuc: x Focai+ Acz X Vuc: x Focas.
Sendo:
Vb. Valor da construgao.

Parte dos fundos.

Acy. Area da construcao, igual a 52,06 m>.

Vuc;. Valor basico unitario da construcdo, residéncia padrao
econdmico, 1,070 R8n (R8n igual R$ 1.959,87/m2, base
fevereiro de 2024).
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Foca;. Fator de Adequagcdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacgao, Foca, do im6vel avaliando, estimado de acordo
com o descrito no item 5.4., do anexo I do Laudo. Para tal
serdo adotados os seguintes dados:

e Idade da construgdo. 30 anos;
e Idade referencial. 70 anos;

e Depreciacdo de 18,10 %, referéncia “e” para Tabela 2 do
item 5.4., do anexo I do Laudo.

e Foca=0,20 + 0,568 x (1- 0,20) = 0,655.

Parte lateral direita.

Ac,. Area da construgio, igual a 209,67 m?.

Vuc,. Valor béasico unitdrio da construgdo, cobertura padrao
simples, 0,293 R8n (R8n igual R$ 1.959,87/m?, base fevereiro
de 2024).

Foca,. Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacgdo, Foca, do imével avaliando, estimado de acordo
com o descrito no item 5.4., do anexo I do Laudo. Para tal
serao adotados os seguintes dados:

e Idade da construcao. 30 anos;
e Jdade referencial. 30 anos;

e Depreciacdo de 18,10 %, referéncia “e” para Tabela 2 do
item 5.4., do anexo I do Laudo.

e Foca=0,20 + 0,00 x (1-0,20) = 0,20.
Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:

Vb = R$ 88.000,00 (base mar¢o/2024).

4.3. Valor do Imovel Avaliando.

A estimativa do valor de mercado do imével avaliando € igual
a soma dos valores obtidos nos subitens 4.1 e 4.2.

Vi = R$ 2.233.400,00 (base marco/2023).
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O Fator de Ajuste de Mercado, explicitado no item 9.4., da
Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2.011, sera igual
a unidade, por entender que os procedimentos adotados
dispensam a aferi¢do do mesmo.

Observacoes Sobre o Valor Estimado.

Nao é demais informar, que objetivo do trabalho técnico é
fornecer todos os dados correspondentes.

Nesse sentido, esse Perito coloca o seguinte:

e O lote 16, no caso o imdvel avaliando, estd unificado pela
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo;

e Do ponto de vista de propriedade, o lote 16, no caso o
imoével avaliando estd individualizado;

e Do ponto de vista técnico ndo existe nenhum O6bice ao
desmembramento fiscal do lote unificado.

e Do ponto de vista juridico e das obrigagdes legais, esse
Perito nao sabe informar;

e Devido a todo procedimento adotado, o valor estimado
considera que o lote esteja desmembrado, tanto do ponto de
vista fisico e fiscal. O valor para a parte t€cnica € estimado
em até 5,0 % do valor estimado.

QUESITOS.
As partes ndo apresentaram quesitos.

ESPECIFICACAO DE AVALIACAO.

Seguindo o previsto no item 13.2., da Norma para a Avaliacdo
de Imoveis Urbanos — 2.011, esse Perito entende que a
estimativa do valor de mercado do imovel avaliando, atingiu o
Grau II de Fundamentacdo.

Conforme mostrado no anexo I do Laudo, a homogeneizacao
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores,
atingiu o Grau II de Fundamentacgdo e o Grau III de Precisao.
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CONSIDERACOES FINAIS.

Para elaboracdo do presente Laudo de Avaliagdo foram feitas
diligéncias ao local, de modo a se estabelecer critérios para
pesquisa dos imoéveis comparativos, critérios — esses
apresentados ao longo do Laudo, e verificar as condi¢des de
suas dreas lindeiras.

O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que nao € sua
intencao a aquisi¢do ou locagdo do imovel avaliando.

ENCERRAMENTO.

Vai o presente Laudo apresentado em 23 folhas, todas elas
digitadas, sendo esta folha datada e assinada. Na sequéncia sdo
apresentados dois anexos, todos digitados.

Sao Paulo, 05 de abril de 2.024.

| | { . \
'jl”t&'\ux f'»‘\ t‘f‘*-..\..».'\

Eng.° Marcos Magalhaes Rar}gel
CREA n.° 060084334-7.
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ANEXO 1. PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE VENDA.

1.

PESQUISA DE MERCADO.

Antes de vistoriar o imével, esse Perito realizou pesquisa de
mercado nos sites de comercializacao.

Obteve a oferta de 7 terrenos, todos inseridos em logradouros
proximos do imével avaliando, que estdo inseridos em zona de
uso Corredor, lindeiros a zonas de uso ZER-1, apresentados no
anexo II desse trabalho.

Ap6s realizar as verificacdes pertinentes para verificar os
respectivos dados, manteve a amostra de 7 comparativos, que
sao semelhantes ao imoével avaliando e permitem a sua
reposicao.

NORMAS ADOTADAS.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imoéveis
Urbanos”, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publicacdo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos, Unidades
Isoladas, 2.019, do IBAPE, na Planta Genérica de Valores
constantes da Lei n.° 17.719 de 2.021 da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, no Mapa Oficial da Cidade da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e na Norma Para
Avaliagdo de Imoveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia,
Departamento Sao Paulo.

O valor unitario de terreno serd estimado pelo Método
Comparativo, através da comparacdo de dados de mercado
relativos a outros imoveis com caracteristicas semelhantes, que
permitem a reposi¢ao do imovel avaliando.
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IDENTIFICACAO DA ZONA.

Tomando como base a descri¢do do local, apresentada no item
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I e a
classificacdo das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 e 2 da
Norma Para Avalia¢do de Imoveis Urbanos, 2.011, esse Perito
classifica o local do imoével avaliando como uma 9. zona,
Comercial Padrao Alto, do Grupo 3, Zona de Uso Comercial
ou de Servigo.

FATOR OFERTA.

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliacdo De
Imoéveis Urbanos — 2.011, quando o preco da venda do imével
provier de oferta, deverd ser aplicado um desconto de 10%,
para atender a natural elasticidade de mercado.

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverao ser
aplicados apos a adocao do Fator Oferta.

IMOVEIS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS.
Valor do Terreno.

No caso dos comparativos onde existam benfeitorias, o valor
do terreno serd estimado de acordo com o prescrito no item
11.1 da Norma Para Avaliacdo De Iméveis Urbanos — 2.011,
seguindo a seguinte formula.

Vt= (Vo x Ff) — Vb.

Sendo.

Vt. Valor do Terreno.

Vo. Valor de Oferta do Imével.

Ff. Fator Oferta.

Vb. Valor das Benfeitorias.

Valor das Benfeitorias.

O valor das Benfeitorias sera calculado pela seguinte formula.

Vb = Ac x Pc x Focc.
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Sendo.
Vb. Valor das Benfeitorias.
Ac. Area das Benfeitorias.
Pc. Padrao das Benfeitorias.

Focc. Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao das benfeitorias dos comparativos.

Padrao das Benfeitorias.

Para determinacdo do padrdo das benfeitorias existentes nos
imoéveis comparativos, serdo usados os critérios previstos na
publicagdo Edificacdoes - "Valores de Edificagbes de Imdveis
Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE/SP.

Valor do R8n = R$ 1.959,87 (fevereiro/2.024).

Fator de Adequaciao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao.

Para determinar o Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservagdo, Focc, das benfeitorias dos iméveis
comparativos, serd utilizada a seguinte férmula.

Focc =R + K * (1 — R), sendo:

e R. Coeficiente residual, correspondente ao padrado, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo apresentada;

e K. Coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2, abaixo
apresentada;

e O valor de K sera determinado em funcao da relagdo entre
a 1dade aparente/idade referencial e do estado de
conservacao, descritos no quadro A, abaixo apresentado.

Para estimar o Fator K adota as seguintes formulas
substituindo a tabela 2.

ROSS. A = (1/2) «( x/n + x*/n?).
HEIDECKE. K = (1 - A)+ (1 - C).
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Onde.

x. Idade da edificagdo no momento de avaliagao.

n. Vida util

C. Coeficiente de depreciagao.

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL @ VALOR RESIDUAL
- |- (anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAQO
da vida
referencial B b G d £ f 9 h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0.030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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QUADRO A

Ref.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Entre regular e ne-
cessitando reparos
simples

8,09

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revis@o do sistema hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagao e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisao da impermeabilizacdo ou substituicao de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagcdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdao e/ou
recuperacao de grande parte do sistema estrutural. As instalacoes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicao das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituicao ou reparos importantes na impermeabilizagao ou no
telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagao sem valor

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagao e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicao da regularizacao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢ao das instalacoes
hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do telhado.

Sem valor

Edificacao em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitas devem ser tomadas como referéncia

geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria

6. FATORES OBRIGATORIOS.

Tomando como base o apresentado nos pontos 1 e 2 desse
anexo I e o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, para a obtencdo dos valores
unitarios de terreno homogeneizados dos comparativos,
devem ser aplicados os seguintes fatores obrigatdrios sobre os
valores unitarios basicos de terreno dos mesmos.
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Valor Unitario Basico de Terreno dos Comparativos.

O valor unitario basico de terreno é estimado pela divisao
do valor do terreno, apds a aplicagdo do Fator Oferta, pela area
do mesmo. Caso o valor do terreno seja estimado pelo Método
Residual, a aplica¢do do Fator Oferta devera seguir o previsto
no item 5.1 desse anexo.

Fator Localizacao.

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, devem ser aplicados aos valores dos
elementos pesquisados, o Fator Localizacdo na proporcdo
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, desde que seja verificada a
coeréncia dos mesmos. Na homogeneizacio dos
comparativos, o Fator de Localiza¢do serd estimado, seguindo
a seguinte formula.

Fi= ILa
ILp
Sendo.

Fi. Fator de Localizag@o.
ILa. [ndice local do imovel avaliando. 2.016,00.
ILp. Indice local do im6vel pesquisado.

Fator Testada.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o
imoével avaliando e comparativos, classificada de acordo com
as tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos,
2.011, devera ser aplicado o Fator Testada na homogeneizacdo
dos comparativos. O Fator Testada serd estimado de acordo
com a letra b) do subitem 10.3.1. da Norma para Avaliacao de
Imoveis Urbanos —2.011, seguindo a seguinte formula.

Fte = (Fr/Fc)', dentro dos limites Fr/2 <= Fp <= 2Fr
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Sendo.

Fr. Frente padrao.

Fc. Frente do comparativo.

f. Expoente definido pelas referidas tabelas 1 e 2, funcdo da
classificacdo da zona.

Para essa situacao, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem a

frente padrao com 15,00 metros e o expoente “f” igual a
0,15.

Devido a sua experiéncia no local, reduz a frente padrao
para 12,00 metros.

Fator Profundidade.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o
imoével avaliando e comparativos, classificada de acordo com
as tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos,
2.011, deverd ser aplicado o Fator Profundidade na
homogeneizacdo dos comparativos. O Fator Profundidade serd
estimado de acordo com a letra a) do subitem 10.3.1. da
Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — 2.011, a seguir
apresentado.

Sendo, Pe, igual a Profundidade Equivalente, Pmi, igual
Profundidade Minima Padrao e Pma, igual a Profundidade
maxima padrdo, o Fator Profundidade Cp, ¢ uma funcdo
exponencial da propor¢do entre Pmi ou Pma e Pe, seguindo o
exposto a seguir:

e Se Pe for superior Pmi e inferior Pma o Fator
Profundidade Cp € igual a 1,00;

e Se Pe for inferior a Pmi e estiver acima da metade da
‘ £ _ . 0,5.
mesma, serd empregada a férmula, Cp = (Pmi/Pe)"”;

e Se Pe for inferior a %2 Pmi, serd empregada a foérmula
Cp =(2,0)";

e Se Pe for superior a Pma até o triplo da mesma, sera
empregada a férmula,

Cp =1/{(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/Pe)**}};

fls. 4197

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Cj. 3, CEP 05517-010, Sdo Paulo. Capital. Tels. 3097-0960/3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e codigo yQzktwNh.



6.5.

7.1.

10
. //4///4 e ///7//////’&4 70/////7// ’

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 — 7

e Se Pe for superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima
Pe =3 Pma

Para essa situacao, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem
profundidade minima de 30,00 metros e uma profundidade
maxima de 60,00 metros.

Fator Frentes Muiltiplas.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o
imoével avaliando e comparativos, classificada de acordo com
as tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos,
2.011, o subitem 10.3.3., da referida norma recomenda a
aplicagdo do Fator Frentes Multiplas na homogeneizacao dos
comparativos, de acordo com a tabela abaixo. Também ¢&
recomendado que o Fator Frentes Multiplas, seja aplicado
sobre as areas minimas dos intervalos de terreno, definidas nas
referidas tabelas 1 e 2.

Zona Valorizacao Fator*

42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10% 0,91
5 Zona Incorporagdes Padrao Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padréo Popular 10% 0,91
82 Zona Comercial Padrdao Médio 10% 0,91
92 Zona Comercial Padrédo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

FATORES COMPLEMENTARES.

De acordo com o item 10.5. da Norma para a Avaliacdo de
Imoveis Urbanos, 2.011, os Fatores Complementares ndao sdo
de uso obrigatorio. A sua utilizagdo deve ser fundamentada e
validada, através da verificacado dos mesmos.

Fator Topografia.

Devido a falta de maiores dados de mercado, o Fator
Topografia seguird os fatores corretivos genéricos, previstos
no subitem 10.5.2. da referida Norma do IBAPE — 2.011, a
seguir transcritos.
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Topografia Depreciacdao | Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
Fator Consisténcia do Terreno.
Para os comparativos que disponham de terrenos, onde possam
ocorrer inundagdes periddicas, alagamentos e brejos, pode ser
aplicado o Fator Consisténcia do Terreno. Devido a falta de
maiores dados de mercado, o Fator Consisténcia do Terreno
seguird os fatores prescritos no subitem 10.5.3. da Norma para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos —2.011, a seguir transcritos.
Situacao Depreciagao | Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terrenp sitgado em [eg_iéo inundévgl, que impedg ou difigulta 0 Seu acesso, 10% 111
mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posigdo mais alta ’
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 1.43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

APLICACAO DE FATORES.

Fatores Complementares.

De acordo com o subitem 10.6.4 da Norma para Avaliacao de

Imoéveis Urbanos - 2.011, os Fatores Complementares podem
ser utilizados, desde que seja validada a sua condi¢ao isolada

como fator homogeneizante.
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descrita no
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo, esse Perito nao
utilizara os fatores complementares na homogeneizacao
dos comparativos.

Fatores Obrigatorios.

De acordo com o subitem 10.6.1. da Norma para Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, os Fatores Obrigatérios devem ser
aplicados sobre o valor unitario basico de terreno na forma
de somatodria. A letra b) do referido subitem recomenda a
seguinte formula para a homogeneizacao dos comparativos.

Vuth = Vutb x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Sendo:
e Vuth. Valor unitério de terreno homogeneizado;

e Vutb. Valor unitdrio bésico de terreno definido pelo item
6.1. desse anexo;

e F1, F2, F3,.Fn. Fatores Obrigatérios adotados na
homogeneizagao.

De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos, 2.011, sdo considerados discrepantes
elementos comparativos cujos valores unitarios extrapolem a
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu
descarte sO devera ser feito apds verificacdo da
homogeneizacao de toda a amostra;

De acordo com o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos, 2.011, deve ser testada a condi¢do dos
Fatores Obrigatérios serem homogeneizantes, através da
reducdo do coeficiente de variacdo. O objetivo nao € obter o
menor coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor
represente o comportamento de mercado.
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descritas no
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo e nos Pontos 1 e 2 desse
anexo, esse Perito utilizard na homogeneizacdo dos valores
unitarios basicos de terreno dos comparativos o Fator Testada,
Fator Profundidade e Fator Localizacdo, descritos e
justificados no Ponto 6 desse anexo. O Fator Frentes Multiplas
ndo seré utilizado, por nao ser indicado para o local.

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES.

No sentido de otimizar a homogeneizacdo dos comparativos
foi criada uma tabela, apresentada nas folhas 16 a 18 desse
anexo do Laudo.

Folha 1 da Tabela.

Na folha 1 da tabela sdao resumidos os dados dos imdveis
comparativos, obtidos na pesquisa. A seguir sdo descritas as
colunas, constantes da folha 1 da tabela.

e Colunas (1) a (4), fornece a localizacdo dos comparativos.

e Colunas (5) a (8) fornece dados da construgdo existentes
sobre os comparativos. A coluna (7) fornece a idade da
construcdo. A coluna (8) fornece a depreciagdo da
construcao, prevista no Quadro A, apresentada no item 5.4.
desse anexo.

e Colunas (9) a (16) fornecem os dados do terreno do
comparativo.

e Colunas (17) e (18). A coluna (17) fornece o valor
pesquisado. Na coluna (18) pode estar grifado o numero 1
ou o numero 2. O ndmero 1 indica que o valor pesquisado
estd sendo ofertado. O numero 2 indica que o valor
pesquisado corresponde o imdvel foi comercializado.

e Coluna (19). Indica o comparativo do anexo II.

Folha 2 da Tabela.

Na folha 2 da tabela sdo estimados o valor da construgdo, o
valor do terreno e aplicados os fatores obrigatorios. A seguir
sdo descritas as colunas da tabela, constantes da folha 2.
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Colunas (20) a (28), estima o valor de constru¢ao de cada
comparativo. Nas colunas (20) a (25) € calculado o Fator de
Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao de
cada comparativo, baseado no exposto no item 5.4. desse
anexo.

O valor da construgdo é estimado pela seguinte formula.

Vb = R8N x Focc (col.25) x Ac (col.26) x Padrao (col.27)

Colunas (29) e (30), estima o valor do terreno do
comparativo, de acordo com o exposto no item 5.1. desse
anexo, seguindo a seguinte férmula.

Vt=[Vo (col. 17) x Ff (col.29)] — Vb (col.28)

Colunas (32) a (45), sao estimados os valores unitarios,
ap6s a aplicagdo dos fatores obrigatérios. A aplicacdo de
cada fator toma como base o valor unitario basico de
terreno do item 6.1. (col.33).

No final de cada coluna € calculada a média, intervalo de
+ 50% e — 50%, o desvio padrio e o coeficiente de variagdo,
de acordo com o previsto nos subitens 10.6.2. e 10.6.4. da
Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos.

Folha 3 da Tabela.

Na folha 3 da tabela sao verificados os fatores, é estimado o
valor homogeneizado e ¢ dado o tratamento estatistico a
amostra, estimando a sua precisao.

Nas colunas (46) a (50) € feita a verificagdo das condigOes
homogeneizantes dos fatores utilizados, de acordo com o
subitem 10.6.4. da Norma para Avaliacio de Imoveis
Urbanos, 2.011.

Na coluna (47) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusao do Fator Testada.

Na coluna (48) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusao do Fator Profundidade.
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Na coluna (49) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusao do Fator Localizacao.

Na coluna (50) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdao do Fator Frente Multiplas.

No final de cada coluna sdao estimados a média, o desvio
padrao e o coeficiente de variagao.

Colunas (51) a (57). Nas colunas (51) a (55) sao
apresentados os valores estimados por cada fator, que serao
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna
(56) ¢é discriminado o nimero de comparativos a ser
adotado para o calculo de média. Na coluna (57) € estimado
o valor médio. No final dessa coluna € estimado o valor da
média e o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de
acordo com o item 10.6.7. da Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos, 2.011.

Colunas (58) a (60). Na coluna (59) é estimado o valor
homogeneizado. No final dessa coluna € estimado o valor
da média e o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de
acordo com o item 10.6.7. da Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos, 2.011 e dado tratamento estatistico a
amostra homogeneizada.

Valor Unitario de Terreno.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. e o item

13.4. da Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitirio de terreno homogeneizado
avaliando, atingiu o Grau II de Fundamentacdo o Grau III de

Precisao.

De acordo com o exposto, o valor unitario de terreno, é igual

a R$ 3.505,51/m?, base mar¢o de 2.024.
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Anexo 11. Pesquisa de Mercado
Para Comparativos.
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COMPARATIVO N.° 1.

COMPRAR

“B vivaReal

n

ALUGAR

IMOVEIS NOVOS

=

4

|

{ E‘,'
rfl

[

DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / venda / sP / Casas 3 venda em S3o Paulo / Zona Oeste / Butanta / Rua Alvarenga

Casa com 4 Quartos e 3 banheiros a Venda,
501 m2 por R$ 1.940.000

Rua Alvarenga, 609 - Butant3, S3o Paulo - SP VER NO MAPA

80 sotm? E3 4quartos

[® 3 banheiros

1 suite

B 4vegas

VER MAIS CARACTERISTICAS (6)

Simular Financiamento

/A Evite cair em golpes: nunca faca depésitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncia e/ou visita no imével.

roblem:

ANUNCIANTE 48 avaliagoes

Alonso Imoveis

CASA COM OTIMA LOCALIZAGAO -PINHEIROS/BUTANTA S0 Paulo - SP

[« olada com 2 entrada: s, Bairro Nobre - Butant3

bra

is fica 2 andares

queno de entrada
szinha

4 quart parte de cima)

3 banhe

Pequeno

o metrd Butanta

ver telefone

COMPRA

R$ 1.940.000

@ Prego abaixo do mercado

Condominio SOLICITAR
IPTU R$ 2.300
ANUNCIANTE

Alonso Imoveis

Contato por WhatsApp

Quero visitar I

do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024

Quero mais informacdes

R (11) VER TELEFONE

@ Mais 3 pessoas interessadas
neste imével nas Gitimas horas

fls. 4208
2

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

WPIN24700732113

umero

12:59,sobon
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é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 082.429.0005-1

Local do Imovel:

R ALVARENGA, 609

CEP 05509-000

Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ALVARENGA, 609

CEP 05509-000

Contribuinte(s):

CPF 171.037.038-68 VICTOR AFFONSO LOPES TEIXEIRA

CPF 152.545.528-16 MARIA VICENTINA DE FARIAS LOPES TEIXEIRA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 497 Testada (m): 10,00
Area no incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 497

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 265 Padréo da construgdo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 265 Uso: residéncia
Ano da construcdo corrigido: 1970

Valores de m* (R$):
- de terreno: 2.043,00
- da construgdo: 1.951.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 917.388,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgdo: 16544500
Base de calculo do IPTU: 1.082.833,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S0 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo. a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confimada, até o dia 25/04/2024, em

hitp:/fwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretanias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 26/01/2024
Niamero do Documento: 22024 000486181-3
Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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CREA 0600.84334 -7

COMPARATIVO N.° 2.

COMPRAR

“B VivaReal

@] 26 fotos ﬂ

ALUGAR

IMGVEIS NOVOS

DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / SP / Casas 3 venda em S3o Paulo / Zona Oeste / Butantd / Rua Alvarenga

Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda,
238 m2 por R$ 2.600.000

Rua Alvarenga, 771 - Butant3, S3o Paulo - SP VER NO MAPA

8 238m £ 3quartos

[ 3banheiros

1 suite

8 2vagas

VER MAIS CARACTERISTICAS (7)

Simular Financiamento

{\ Evite cair em golpes: nunca faga

ransferéncias ou i i 1tos sem
conferéncia e/ou visita no imével.

Reportar ou anuncio

l  ANUNCIANTE
E"ARRE Bellarré Iméveis

Casa Térrea Residencial / Comercial - Venda / Locagdo - Butantd - S&o Paulo
Excelente Casa Térr 1

4 avaliagoes

oc réximo a0 metrd Butants, 3 dormitérios, 1

sufte, 3 banheiro: o p/deficiente, jardim, drea

de quintal, perto dorado),

entrada da USP (cidade U aria) sto de salde, Av. Br ncisco Morato,

Rod. Raposo Tavares, facil af para as principais Vias Publicas. Obs:- valor do IPTU 7.00 ) anual.

Tel: (11) 9 ver telefone

COMPRA
R$ 2.600.000

& Prego abaixo do mercado

ALUGUEL

R$ 6.000/més

& Preco abaixo do mercado

Condominio SOLICITAR

R$ 6.000

R$ 7.000

ANUNCIANTE
Bellarré Iméveis

I Quero visitar I

Quero mais informacdes

wan

VER TELEFONE

@ Mais 26 pessoas interessadas
neste imével nas Gitimas horas

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

fls. 4211
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WPIN24700732113

12:59 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 082.425.0007-1

Local do Imovel:

R ALVARENGA, 771

BUTANTA CEP 05509-001

Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R ALVARENGA, 771
BUTANTA CEP 05509-001

Contribuinte(s):
CPF 010.147.498-91 FERNANDO BARBOSA GRILO
CPF 153.421.888-22 MARIA DE LIMA GRILO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 497 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 497

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 238 Padréo da construcdo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 238 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1970

Valores de m® (R$):
- de terreno: 1.996,00
- da construgdo: 1.951.00

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

- da area incorporada: 896.283.00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcdo: 148.589,00
Base de calculo do IPTU: 1.044 872,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacé@o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/04/2024, em

http://www . prefeitura sp.gov. br/cidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 26/01/2024
Numero do Documento: 2.2024.000486351-4
Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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COMPARATIVO N.° 3.

n chaves namao — Q Procurar iméveis ou veiculos

fls. 4214

4% Anuncie Q Fa

8

R$ 3.950.000 Simular parcelas <3 <

IPTU: RS 2600

477m? Area *' 6 Banheiros @ 17 Garagens

City Butanta - Casa Coml.

9 Rua Alvarenga, 2100
Butantd, SGo Paulo

Casa

Referéncia: REO163095

INVESTIDORES: Excelente casa comercial ‘com rendd’, localizada na principal via
do bairro do Butanta - Rua Alvarenga. junto @ USP. com as melhores opcdes de
modal de transporte da cidade - Metré Butantd e Cidade Universitaria, nibus na
porta e ciclovias. Casa de esquina, com excelente visibilidade, totalmente
modernizada e adaptada para comercial, com toda infra estrutura para sua
empresa se instalar. 17 vagas de estacionamento, diversas salas operacionais e 2
de reunido, area para diretoria, cozinha e refeitorio, com climatizagdo em todos os
ambientes. Com zoneamento privilegiado - ZECOR3, permitindo praticamente
todas as atividades, desde escritorios, showroom, lojas, etc. Agende sua visita e

confira!!l

LOCAL IMOVEIS - ALTO DE
PINHEIROS %
Anunciante

CRECI: 22236

o m

Mensagem
Ola, gostaria de mais informacées.

Email

Nome Telefone/Whats

Ao enviar, vocé afirma que leu, compreendeu e
concordou com os nossos Termos de Uso e Politica de
Privacidade

ENVIAR MENSAGEM

ou

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

WPIN24700732113

12:59 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 200.008.0001-3

Local do Imavel:

R ALVARENGA, 2100

BUTANTA CEP 05509-005

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

AV QUEIROZ FILHO, 1700 - 1010D
VILA HAMBURGUESA SAO PAULO CEP 05319-000

Contribuinte(s):

CPF 060.573.068-72 ORLANDO DE OLIVEIRA BARROS
CPF 148.106.568-88 DANIELA OLIVEIRA BARROS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 638 Testada (m): 2321
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 538

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m3): 477 Padrio da construgdo: 3-D
Area ocupada pela construgdo (m3): 289 Uso: comercial
Ano da construgéo corrigido: 1984

Valores de m* (R$):
- de terreno: 2.258,00
- da construgdo: 3.227,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 1.872.786,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgdo: 861.997,00
Base de calculo do IPTU: 2.734.783,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de SZo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacé@o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confimada, até o dia 25/04/2024, em

hitp://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretanias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 26/01/2024
Numero do Documento: 2.2024.000486471-5
Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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COMPARATIVO N.° 4.

E3 chaves namao & Anundie

R$ 2.200.000 =

Casa com 3 quartos a venda na Rua Alvarenga, 1604, Butanta, Sao Paulo, 254 m2 por R$ 2.200.000

9 Rua Alvarenga. 1604
Butanta S&o Paule

Casa

Referéncia: REO184968

Excelente oportunidade de investimento no Butantd, imével perto de metro, comércio, bancos, acesso as marginais e vias expressas terreno
grande. casa com 3 quartos, | suite, sala para 3 ambientes, vagas para 1S carros, drea de servigo e dependéncia de empregados independente,
jardim murada. Com proposta de locagdo para 5 anos, com aluguel de $ 15.000.00. Otima Oportunidade!_. - Ref.: REOI84968

Informacées do enderego

Ver no Mapa Street View Mercados Farmacias Academia Alimentacao
Conhega o entorno da Rua Dé& uma volta na Mercados na regido Farmdcias na regiao Academias na regido Restaurantes e cafés na
Alvarenga, 1604 vizinhanga do Butanta do Butanta do Butanta regido do Butantd

LOPES BARAO
Anunciante

CRECE 165802

pnaie, BT TT S

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

WPIN24700732113

12:59 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024
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Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024

PREFEITURA DE
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 200.026.0004-6
Local do Imovel:
R ALVARENGA, 1601
CEP 05509-003
Imével localizado na 1 Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagdo:
R ALVARENGA, 1601
CEP 05509-003
Contribuinte(s):
CNPJ 33.124.959/0001-98 BANCO RURAL SA
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 600 Testada (m): 12,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m3): 600
Dados cadastrais da construgdo:
Area construida (m?): 254 Padréo da construgdo: 3-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 254 Uso: escola
Ano da construgdo corrigido: 1973
Valores de m* (RS$):
- de terreno: 2.227.00
- da construcdo: 2.875,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
- da area incorporada: 1.195.098.00
- da area n&o incorporada: 0,00
- da construcdo: 270.193,00
Base de calculo do IPTU: 1.465.291,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliaric Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relac@o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confimada, até o dia 25/04/2024, em

http://www.prefeitura. sp.gov.br/cidade/secretanas/financas/servicos/cerfidoes/

Data de Emissao: 26/01/2024
Niumero do Documento: 2.2024.000486602-5

Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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COMPARATIVO N.° 5.

“DBvivaReal  comprar

T

@] 20fotos §

IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

nicio / Venda / SP / Casas

Casa com 8 Quartos e 5 banheiros a Venda,

200 m? por R$ 2.900.000

Rua jes, 119 - Butants, S3o Paulo - SP VER NO MAPA

IO 200m & 8quartos [®= 5banheiros B 4vagas
/N Bvite cair em golpes: nunca faca depésitos, éncias ou adiar sem

conferéncia e/ou visita no imével.

Reportar problema ou denunciar andncio

ANUNCIANTE 15 avaliagGes

¢ LoPES

BARRO LOPES BARAO IMOVEIS

Este imével ainda of

Tel:(11)9¢  ver telefone

COMPRA

R$ 2.900.000

Condominio SOLICITAR

ANUNCIANTE
LOPES BARAO IMOVEIS

Contato por WhatsApp

Quero visitar

Quero mais informagdes

L (11) VER TELEFONE

&
Lopes

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

WPIN24700732113

umero

12:59,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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Engenheiro Civil
CREA 0600.84334
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Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 -7

fls. 4222
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 200.037.0007-9

Local do Imovel:

R ESTEVAO LOPES, 119

CEP 05503-020

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R ESTEVAO LOPES, 119
CEP 05503-020

Contribuinte(s):
CPF 882.543.488-04 KYUNG BONG LEE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 606 Testada (m): 12,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 606

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 200 Padréo da construcdo: 1-D
Area ocupada pela construgdo (m3): 200 Uso: comercial
Ano da construgéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 2.243.00
- da construgdo: 2.776,00

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

- da area incorporada: 1.215.721,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcdo: 177.664,00
Base de calculo do IPTU: 1.393.385,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relag@o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/04/2024, em

hitp:/fwww prefeitura sp.gov.br/cidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 26/01/2024
Numero do Documento: 2.2024.000486774-9
Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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COMPARATIVO N.° 6.

!ﬂ. vivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

[G] 23fotos Q

Inicio / Venda / SP / Sobrados a venda em S3o Paulo / Zona Oeste / Butants / Rua Engenheiro Teixeira Soares

Sobrado com 3 Quartos e 5 banheiros a
Venda, 380 m? por R$ 2.001.000 «oooie

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 27 - Butant3, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA

10 380m: & 3quartos [% 5banheiros £ 15vagas

3 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (16)

Simular Financiamento

/D Evite cair em golpes: nunca faca deposit ias ou quai i sem
conferéncia e/ou visita no imével.
Reportar ou iar andincio
al ANUNCIANTE 34 avaliagbes

diogonSley ,
DIAGONAL IMOVEIS

(CASA A VENDA NO CITY BUTANTA. COM 03 SUITES

CASA A VENDA NO CITY BUTANTA, COM 03 SUITES (TODAS COM ARMARIOS), SALA DE TV, SALA COM LAREIRA,
SALA DE JANTAR E DE ESTAR, AQUECIMENTO CENTRAL, LAVABO, COPA, COZINHA, SOTAO, ESCRITORIO, VARANDA,
CHURRASQUEIRA, DEPENDENCIA DE EMPREGADA, 15 VAGAS DE GARAGEM!!! ALUGA POR R$ 10.000.

1)

98579-2760

fls. 4223

COMPRA

R$ 2.001.000

ALUGUEL

R$ 10.000/mes

Condominio SOLICITAR
Preco ¢/ condominio RS 10.000
IPTU R$ 1.500
ANUNCIANTI

UNCIANTE —

DIAGONAL IMOVEIS

Contato por WhatsApp

| Quero visitar I

Quero mais informagées

L (11) VER TELEFONE

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381
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do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381
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Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 -7

B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 200.017.0010-1

Local do Imovel:

R ENGENHEIRO TEIXEIRA SOARES, 27
BUTANTA CEP 05505-030

Imével localizado na 1 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

AL SANTA JULIA, 79 - CASA
JARDIM THEODORA ITU CEP 13301-867

Contribuinte(s):
CPF 658.622.448-91 LUIZ ROBERTO GUISARD INGLEZ DE SOUZA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 435 Testada (m): 12,00
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 435

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 389 Padréo da construgdo: 1-D
Area ocupada pela construgdo (m?): 225 Uso: residéncia
Ano da construg@o corrigido: 2004

Valores de m® (R$):

- de terreno:
- da construgdo:

2.148,00
2.776,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 1.214.694 00
- da area né&o incorporada: 0,00
- da construgdo: 885.489,00
Base de calculo do IPTU: 2.100.183,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relac&o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confimada, até o dia 25/04/2024, em

http-//www prefeitura sp.gov.br/cidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 26/01/2024
Numero do Documento: 2.2024.000487301-3
Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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COMPARATIVO N.°7.

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

“B vivaReal
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CREA 0600.84334 -7

DESCOBRIR

Engenheiro Civil

FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / SP / Iméveis Comerciais a venda em Sao Paulo / Zona Oeste / Butantd

/ Rua Engenheiro Teixeira Soares

Imovel Comercial com 4 Quartos e 3
banheiros a Venda, 329 m2 por R$ 3.350.000

COD. S00018

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 707 - Butants, S3o Paulo - SP VER NO MAPA

10 329m2

& 4quartos

VER MAIS CARACTERISTICAS (4)

Simular Financiamento

/D Fvite cair em golpes: nunca faa

[% 3banheiros
1 suite

B ovagas

conferéncia e/ou visita no imével,

Reportar

ou denunciar anincio

W N

ANUNCIANTE

N Pladcon Iméveis

€ncias ou quaisquer

10 avaliagdes

Sobrado com 4 dormitérios, 329 m?- venda por R$ 3.350.000,00 ou aluguel por R$ 20.379,16/més - Buta
Imével com localizagao privilegiada, ao lado do portdo 01 da USF, préximo s estacdes, Cidade Universitaria e

Butant3

Local perfeito para clinica médica ou de repouso. -

Tel: (11)3

ver telefone

fls. 4226

20

COMPRA

R$ 3.350.000

ALUGUEL

R$ 19.000/mes

Condominio SOLICITAR
Preco ¢/ condominio R$ 19.000
IPTU R$ 1.379

ANUNCIANTE

Pladcon Iméveis 'A"

Contato por WhatsApp

Quero visitar I

Quero mais informagdes

L an

VER TELEFONE

@ Mais 1 pessoa interessada neste
imével nas Gltimas horas

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

WPIN24700732113

Umero

12:59,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.
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Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imdvel:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imével: 200.011.0013-9

R ENGENHEIRO TEIXEIRA SOARES, 707

BUTANTA CEP 05505-030

Imével localizado na 1® Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R ENGENHEIRO TEIXEIRA SOARES, 707

BUTANTA CEP 05505-030

Contribuinte(s):

CPF 072.081.708-00 ALCEU SOARES DE MATTOS
CPF 064.521.518-00 BERNADETE MORELLI SOARES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 510 Testada (m): 15,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1.0000
Area total (m?): 510

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 329 Padréo da construgdo: 1-D
Area ocupada pela construgdo (m?): 329 Uso: residéncia

Ano da construgéo cormigido: 1976

Valores de m® (RS$):

- de terreno: 2.201,00

- da construgdo: 2.776,00

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

- da area incorporada: 1.122.510,00

- da area néo incorporada: 0,00

- da construcéo: 383.588,00

Base de calculo do IPTU: 1.506.098.00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imovel do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/04/2024, em

http:/fwww.prefeitura sp.gov.br/cidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 26/01/2024
Numero do Documento: 22024 000487540-7
Solicitante: MARCOS MAGALHAES RANGEL (CPF 004.254.048-89)

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Conj. 3, CEP 05517-010, Sao Paulo/ SP. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2024 as 12:59 , sob o nimero WPIN24700732113

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0461735-20.1992.8.26.0011 e cédigo Lugogkcl.



