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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DA
CAPITAL

PROCESS0:0029316-98.2013.8.26100
(Contr.: 2013/116)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA % 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliagbes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliagBes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos aAtpAQa
DE FALENCIA de MASTER ADMINISTRACAO DE PLANOS DE SAUDE
LTDA., tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios,
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes
consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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o/

MEMBRO TITU l.k(
IBAPE/SP N®1.166

Rua Itapicuru 369 18° andar -CEP 05006-000 S&o Paulo +one:(55 11)3872-2020 -email: rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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|. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagcdo refere-se aos seguintes
imoveis
- Imovel comercial situado na Rua Pedro de Toled838 -
Vila Clementino- Sdo Paule- SP.

- Imovel comercial situado na Av. Indianépolig 2.508 -
Indiandpolis- Sdo Paule- SP.

Referida avaliagdo tem como objetivo a determinagdo dos
valores de mercado dosmoéveis De acordo com a Norma NBR 14653-1
Avaliagdo de Bens- Parte 1: Procedimentos Gerais e com o0 glosséario de
Terminologia Basico aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e Pericias déSBape
o valor de mercado é definido como:

“Quantia  mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro as condi¢gdes do mercado vigente...

Serado atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1- Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2
Avaliagdo de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos, ambas da ABNAssaiagéo
Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transacao envolvendoimoves deve ser precedida
de eventual levantamento das areas e de analise pelos interessados da titularidade,
da ocupacéao e das condi¢des de regularidade das construcoes.

Os védores dos imoéveis seido determinados para 0 més de
abril de 2@0.
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ll. IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA PEDRO DE TOLEDO N2
338- VILA CLEMENTINO - SAO PAULO - SP.

I1.1. VISTORIA

11.1.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando localizee na Rua Pedro de Toled@ n
338- Vila Clementino- Sao Paulo - SP, situando-se na Quadra 72 do Setor Fiscal
42 - como mostra o Mapa abaixopossuindo indice Fiscal correspondente a
2.694,00 segundo a ultima publicacédo da Planta Genérica de Valores do Municipio
de Séo Paulo (2014

Este local é classificado como E® — Zona Eixo de
Estruturagdo e Transformagdo Urbande acordo com as Leis de Uso,
Parcelamento e Ocupacéao do Solo desta Capital (ZoneameBtd 6.402/201%
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1.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imével avaliando situa-se no Bairro Vila Clementino, em
local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica,
redes de agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentagdo com guias e
sarjetas, transporte coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo mista residencial / comercial de
padrdo médio e superior e apresenta iaftutura desenvolvida, sendo
encontrados nas imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia
médicahospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacdo em relagdo a malha viaria e
das caracteristicas supra, o local é bastante procuradelpskEs médid alta

O imével avaliando se insere no contexto imobiliario
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados
coletados emvistoria, é possivel inferir gue 0 mesmo apresenta liquidez moderada.

Analisando as redondezas, o signatario constatou-satde
area classificada como #'Zzona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2006), o que iicglem um lote paradigma com
10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00m.
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[1.1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imoével avaliando possui
formato irregular e suaopografia apreserise praticamente plana. Seu solo é
aparentementgeco e de boa consisténcia.

Conforme descritma Matricula n153.933 do 14Cartorio de
Registro de Imoéveis de Séo Paulo (fls. 3338 dos autos), apresenta as seguintes
descricao e confrontagdes :

"...Um prédio com a areaonstruida de 250,00i® respectivo
terreno, com area de 300,08nmedindo 10,00m de frente
para a Rua Pedro de Toledo, por 30,00m de frente aos fundos
de ambos os lados, tendo nos fundos a largura da frente,
confrontando do lado direito com Pedro Damimnatio ladso
esquerdo com &ua Coronel Lisboa, com a qual faz esquina,
e nos fundos com parte do mesmo lote, transmitido a Enrico
Ballaratti ...~

[1.1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma
edificagdocomercial (hotel) composta por 02 pavimentégeo e superior

No pavimento térreo da edificacdo localizam-recepcéo,
circulacdo,suites, refeitorio, cozinha, despensa, sanitario, vestiario e banheiro de
funcionarios manutencao, lavandemabrigo para autos.

No pavimento superior da edificagcdo encontsareirculacao
e suites

De acordo com os Dados Cadastrais Manicipalidade
(Anexo | do presente Lauda) imével possuarea construidde 546 M. &
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Os principais materiais empregados na construgdo Ssao 0s
seguintes:

e Recepcéao, RefeitorioCirculacdo, Dormitorio, Vestiario
e Manutencéao

- pisos: porcelanato;

- forros:gesso / laje revestida com moldura de gé&seécC;

- paredes: latex sobre massa / placas de mddeiturg

- caixilhos:aluminio.

e Cozinha, Despensa, Sanitarios, Banheiros e Lavanderia
- pisos: ceramica,

- forros:laje revestida@om moldura de ges$d@VC;

- paredes: azulejos;

- caixilhos: ferro / aluminio.

O imovel sofreu reformas em épocas distirgarentando
idade média de 20 anos e estado de conservacéo rédgilanateriais utilizados na
construcdo e as caracteristicas arquitetdnicas gerais da edificacdo engquadram
na classificacdo "Escritorio Padrdo Superior, sem elevador" do Estudo
"Edificacbes - Valores de Venda - 2002".

A sequir, a titulo de ilustracdo, apresemse fotos do imovel
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1 - Vista da Rua Pedro de Toledo
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2 —Vista da Rua Pedro de Toledo
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3 — Vista do imovel
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4 — Vista do imovel
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5- Pav. Térreo - Recepcéao
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6 — Pav. Térreo - Refeitorio
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7 — Pav. Térreo - Cozinha
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8 — Pav. Térreo - Despensa
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9 — Pav. Térreo - Sanitario
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10— Pav. Térree- Circulacao
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11— Pav. Térreo- Suite (solteito) - Dormitério
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12— Pav. Térree- Suite (solteito) - Banheiro
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13- Pav. Térreo- Suite (duplo) - Dormitério
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14— Pav. Térree- Suite (duplo) - Banheiro
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15— Pav. Térreo- Suite (triplo) - Dormitério
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16— Pav. Térreo- Suite (triplo) - Banheiro
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17— Pav.Térreo— Manutencao
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18— Pav.Térreo— Lavanderia
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19— Pav.Térreo— Vestiario de funcionarios
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20— Pav.Térreo— Banheiro de funcionarios
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21— Pav.Térreo- Circulacao
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23— Acesso ao pavimento superior

427606 0BIp02 @ 00T0'92'8'ST0Z 86-9TE6200 0SSad01d 0 |awIojul ‘Op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
665077990170ZCINC/M 0JBWNU 0 oS “ /7:ET SB 0202/S0/0Z Wa ope|od0loid ‘S31137 NOLTVS 0914a0y Jod syuawielbip opeulsse ‘feuiblio op evidgd 9 ojuawnoop a91s3

-29-




fls. 2274

Robprico Sarton LEITES

Engenheiro Civil

Pericias

e

Avaliacbes

24— Pav. Superior - Circulagao
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25— Pav. Superior Suite (solteiro) - Dormitério
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26— Pav. Superior Suite (solteiro) - Banheiro
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Il.2 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

I.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas NBR 14653-Avaliacado de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653A¥aliacao de Bens Parte 2:
Iméveis Urbanos, ambas da ABNTAssociacdo Brasileira de Normas Técnicas,
0s métodos utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Sao 0s seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. Em termos gerais, permite que o
valor do imével seja definido através da comparacdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacdo, destinacao,
forma, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
adequacdo ao meio, entre outros. As caracteristicas e 0s
atributosdos dados pesquisados que exercam influéncia no
valor devem receber o necessario tratamento face aos dados
homaologos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do
merado imobiliario. Devem ser previstas as seguintes etapas:
planejamento da pesquisa, identificagdo das variaveis do

9

modelo, levantamento de dados de mercadatantento dos
dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

- Baseia-se em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica para apropriacédo do valor do terreno, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, mediante  hipotético
empreendimento  imobiliario compativel com as
caracteristicas do imovel e com as condi¢cdes do mercado.

A avaliac&o por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas com base em precos
obtidos em pesquisas; considera todas as despesas inerentes a
transformacé&o do terreno no empreendimento projetado; prevé
margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas
comercializagcao, remuneracao do cagiateno, computados

em prazos viaveis ao projeto, a execucdo e a comercializacao
das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais,
expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condicbes minimas para utilizacdo adequada do
método comparativo direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

- Aquele que determina o valor do bem pelo somatorio dos
valores de seus componentes. A composi¢ao do valor total d
imével pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a
partir do valor do terreno e do custo de reproducdo das
benfatorias depreciado. Caso a finalidade seja a identificacao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacgao.

Estametodologia pode ser aplicada no caso de inexisténcia de

dados efetivamente semelhantes ao avaliando, impedindo a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados

de mercado.
%
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e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO :

- ldentifica o custo de reedicdo de benfeitorias por meio de
orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades
de servicos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de
reedicdo de benfeitoria € o resultado da subtracdo do custo de
reproducédo da parcela relativa a depigia

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO :

- Determina o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos cparaveis, a partir dos quais séo
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto dedizs de mercado.

¢METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

- Aquele que apropria o valor do imovel ou de suas partes
construtivas, com bas® capitalizacdo presente da sua renda
liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método
sdo a determinacdo das despesas necessarias para manutencao
e operacdo, receitas provenientes da exploracdo e a taxa

¥

desconto a ser utilizada.
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No presente caso sera utilizado exclusivamentéébodo
Comparativo Direto de Dados de Mercadp em virtude de existir nimero
suficiente de ofertas ou transacdes de imodveis que atendam aos requisitos
determinados pelas normas, nas imediagdes do bem em tela. Esta Avaliacao foi
desenvolvida com o uso de tratamento por fatores, com a devida andlise estatistica
dos resultados homogeneizados, como explicitado no item 8.2.1.4.2 da norma
NBR 14653-2- Avaliacdo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos.

O item 8.1- Procedimentos Gerais da referida norma “NBR
1465341” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso ddétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliacdo, visto que sédo
obtidos por comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

11.2.2 VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transacfes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos fonmmogeneizados em relacéo a situacao
paradigma de acordo com as seguintes Condi¢oes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-
econdmica e refereise aimoveis com caracteristicas, padréo
e localizacdo compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado

imobiliario.
%
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c) Admitidos percentuais de influéncia na formacdo do valor
do imovel de 40% referentes a terreno e 60% referentes a
construcao;

d) Fator Transposicédo, aplicado sobre a parcela de terreno
para corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de

localizacdo entre o

imovel

avaliando e o0s elementos

comparativos, com base na proporc¢éo entre os indices Fiscais
constantes da umba publicacdo da Planta Genérica de

Valores (20%).

e) Fator Padréo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imovel avaliando e os

corrigir

elementos comparativospm base nos estudos “Valores de
Edificacbes de Imodveis Urbanos - 2002 “Valores de

eventuais

diferencas entre

as

Edificacdes de Imoveis Urbanos - Conversédo dos Coeficientes
H82QN para R8N Mar¢ad2.007.

f) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacée FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
eventuais diferencas entre o obsoletism
funcional e o desgaste fisicdo imovel avaliando e dos
elementos comparativos. Treda de umaadequacao do

para corrigir

método de Ross/Heidecke com base no estWdores de

Edificacdes de Imoveis Urbaneg002”.

g) Aplicacéo dos fatores na forma somatoria, ap0s o ajuste do
valor original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. i, = Vo x {1+[ (F1-1) + (R-1) + (R=-1) ...+ (R-1)]}

Imével Avaliando

Endereco:

Rua Pedro de Toledo, 338

Area Construida (m?):

546

400

Area Terreno (m?):

Setor:

42

Quadra:

72

IF:

2.694,00

Tipo:
Escritério

Padréo:

Superior

Fator Padréo:

2,046

Idade:

20 anos

Estado de Conservagao:

C

Regular

FOC:

0,807
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Loefgren, 160 R$ 3.500.000,00 | Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
Valentina Caran Iméveis - (11) 3178-4663 653
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
42 88 1.621,00 Escrit6rio Superior
Fator Padréo: Idade: Conservagao: FOC:
2,046 10 anos C Regular 0,904
Elemento Comparativo n°® 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua dos Otonis, 100 R$ 4.900.000,00 | Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
Acesso Negocios - (11) 9 9241-1301 580
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
37 48 2.306,00 Escritério Superior
Fator Padr&o: Idade: Conservagao: FOC:
2,046 10 anos C Regular 0,904
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Avenida Doutor Altino Arantes, 496 R$ 4.000.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
Pinheiro & Lima Iméveis - (11) 4114-7227 450,000
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
42 146 2.370,00 Escritério Superior
Fator Padr&o: Idade: Conservagao: FOC:
2,046 5 anos C Regular 0,945
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Elemento Comparativo n° 4
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Pedro de Toledo, 458 R$ 4.300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
PKM Imoveis - (11) 3205-3818 390
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
42 71 2.556,00 Escritério Superior
Fator Padréo: Idade: Conservagao: FOC:
2,22 15 anos C Regular 0,858
Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
GSIEES Dados Fator Oferta Fator Padr&o
% Construcdo = 0.6
Valor da , \X’:;I%r V"i;tg?m Dif. V.U.H. com
Element_o Oferta Area o Fator Tipo Coej. Fato~r padrio - | Fator Padrio
Comparativo RS/m® Homog Unitario | Oferta Oferta Padréo Padréo %benf R$/m?
(RS/m®) (R$/m?) (R$/m?) : (RS/m®)
A B c D E Fs (] H b= - K= F+J
DXxE Padraval/H | %C.x(-1)xF
1 3.500.000,00 653 5.359,88] 0,900 4.823,89] Superior 2,046 1,000 0,00 4.823,89
2 4.900.000,00 580 8.448,28] 0,900 7.603,45] Superior 2,046 1,000 0,00 7.603,45]
3 4.000.000,00 450 8.888,89] 0,900 8.000,00] Superior 2,046 1,000 0,00 8.000,00]
4 4.300.000,00 390 11.025,64] 0,900 9.923,08] Superior 2,220 0,922 -466,65 9.456,42
Fator Foc Fator Transposicdo
V.U.H. )
El Fat Dif. F com Fat T e V-UH. com
em. ator IT. FOC - ator ransp.-
Fat Fator Tl .
Comparativo dade Estado Foc Foc Y%benf. Ifo?:r IF Transp. % @ (()I;SB;;D)S’)
R$/M) terreno
o= P= Q= S = T = _
L M Y Foc.aval/N | %conx(O-1)xF F+P R If.aval/ R %7 . X(S-1)XF U= a
1 10 [ 0,904 0,893 -310,56 | 4.513,33] 1.621,00 1,662 1.277,24 6.101,13]
2 10 C 0,904 0,893 -489,51 | 7.113,93] 2.306,00 1,168 511,73 8.115,18|
3 5 C 0,945 0,854 -700,95 | 7.299,05] 2.370,00 1,137 437,47 8.437,47|
4 15 C 0,858 0,941 -353,90 | 9.569,18] 2.556,00 1,054 214,30 10.137,38|
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RESULTADOS OBTIDOS

V.UH. | V.UH. V.U.H. V-UH. V.U.H. V-U-H.
V.U.H. com com com Fator
Elemento V-U.H. com Fator com com —jcom F~ator Fator com Foc +
. Fator Oferta Fator Fator Padréo e Fator Foc ~
Comparativo (R$/m?) Transpz. pPadrio Foc Transp. Foce e Padrio Padréo e
RSM) | rem?) | Rem?) | Rem?d) | T | (Remd) | AP
(R$/m?) (R$/m")
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 4.823,89] 6.101,13| 4.823,89( 4.513,33] 6.101,13] 5.790,57] 4.513,33[ 5.790,57
2 7.603,45[ 8.115,18| 7.603,45[ 7.113,93] 8.115,18| 7.625,67| 7.113,93[ 7.625,67
3 8.000,00{ 8.437,47| 8.000,00 7.299,05| 8.437,47| 7.736,52| 7.299,05[ 7.736,52
4 9.923,08 10.137,38| 9.456,42[ 9.569,18| 9.670,73| 9.783,48] 9.102,52 9.316,83
Média (R$/m?) 7.587,60( 8.197,79| 7.470,94( 7.123,87| 8.081,13] 7.734,06| 7.007,21 7.617,39
Desvio Pad. 1.730,65| 1.266,14| 1.730,65| 1.557,65] 1.266,14] 1.092,90] 1.557,65| 1.092,90
Coef.Variagéo. 22,81 15,44 23,17 21,87 15,67 14,13 22,23 14,35
Inter.Conf(80%) 2.004,51 1.466,50] 2.004,51( 1.804,14] 1.466,50] 1.265,84| 1.804,14 1.265,84
Interv. Inf. 5.583,10| 6.731,29| 5.466,43| 5.319,73] 6.614,63|] 6.468,22| 5.203,07| 6.351,55
Interv. Sup. 9.592,11 9.664,29| 9.475,45[ 8.928,01] 9.547,63] 8.999,90| 8.811,34| 8.883,24
Amplitude 41,79 30,35 42,31 40,42 30,72 28,13 40,95 28,50
Lim. Sup. (+30%) 9.863,88 10.657,13| 9.712,22( 9.261,03| 10.505,47]10.054,27| 9.109,37( 9.902,61
Lim. Inf. (+30%) | 5.311,32| 5.738,45| 5.229,66| 4.986,71] 5.656,79] 5.413,84| 4.905,05| 5.332,18
\
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipotese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou
seja, menor discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fataneposicao
e adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservaggOc.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario
homogeneizado para o imovel avaliando:

q = R$ 7.734,06m? (abril /2020)

O valor do imovel em pauta serd dado pela seguinte
expressao:

VI1=Sx(q, onde:
VI1 = Valor do imével
S = area construida do imovel = 546,00 m
g = valor unitario = R$ 7.734,06n2
Substituindese os valores na expressao supra resulta:

VI1=546,00 M x R$ 7.734,08m?

VI1=R$ 4.222.796,00 ou, em numeros redondos:

V1 = R$ 4.220.000,00 (abri2020)
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11.2.3. VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

O Valor Locativo serd calculado peRemuneracdo do
Capital. Sera adotada a taiguida de endimento de 8 % ao ano sobre o capital
representado pelo imovel, a qualde acordo com pesquisa realizada junto a
profissionais que atuam na regido onde se situa o imoOvel avaliango -
representativa do mercado local.

O Valor Locativo do imével serd dado pela seguinte
expressao:

onde:

VLI = valor locativo do imével - método da remuneracéo do
capital

VI1 = valor do imével = R$ 4.220.000,00
i = taxa de renda liquida anual 24/

Substituindese os valores terse:

VLI1= R$ 4.223.000,00 X-----------

VLI1=R$ 24.617,00 / més, ou em numeros redondos:

VLI 1 = R$ 24.600,00 / més (abf2020)
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Il . IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA AV. INDIANOPOLIS N 22.508
— INDIANOPOLIS - SAO PAULO -SP

1.1. VISTORIA

[11.1.1. LOCALIZACAO

O imovel em questdestasituado na Av. Indianépolif.508
— Indiandpolis- Sado Paulo-SP, situando-se na Quadra 70 do Setor Fiscal 47
como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo, possuindo indice Fiscal
correspondente a.021,00 segundo a ultima publicacdo da Planta Genérica de
Valores do Municipio de S&o Paulo (291

Este local é classificado como "ZCOR-Zona Corredor 2
de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupacdo do Solo desta Capital
(Zoneamente- LEI 16.402/201%

Cogo Qs G0
Toe Quady  MISEAL
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111.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se no Bairro Indianépolis, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminacéo publica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas,
transporte coletivo proximo e servide coleta de lixo.

A regido possui ocupacgdo mista residencial / comercial de
padrdo médio e superior e apresenta iaffautura desenvolvida, sendo
encontrados nas imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia
médicahospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacdo em relacdo a malha viaria e
das caracteristicas supra, o local é bastante procurado pelas classes média / alta.

O imoével avaliando se insere no contexto imobiliario
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados
coletados em vistoria, é possivel inferir que 0 mesmo apeelsguitiez moderada.

Analisando as redondezas, o signatario constatou-satde
area classificada como 2'zZzona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2006), o que implica em um lote paradigma com
10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00m.

[11.1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imovel avaliando pobssu
formato irregular e sua topografia apresesgapraticamente plana. Seu solo é
aparentemente seco e de boa consisténcia.

9
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Conforme destto na Matricula A 5.526 do 14 Cartorio de
Registro de Iméveis de Sédo Paulo (fls. 2.026029 dos autos), apresenta as
seguintes descrigao e confrontagoes :

"...Um prédio e respectivo terreno na quad@mpreendia a
pelas Avenidas Indianépolis, Ireré e Alameda Sorimas, e
Quinimuras, medindo 12,00ms de frente para a Avenida
Indiandpolis por 30,00ms de ambos os lados da frente aos
fundos, ondéem a mesma medida da frente, encerrando a
area de 360,00ms2, distante 38,00ms do angulo do
cruzamento da Alanda dos Quinimuras, confrontando
atualmente pelo lado direito com o prédio n°® 2.518 da
Avenida Indiandpolisde propriedade de Antonio Fernandes
Coelho Nunes, pelo lado esquerdo com o terreno de
propriedade de Jamil Salah Elkadri e pelos fundos com os
prédios n° 323 da Al. Dos Quinimuras, de propriedade de
Robertoluiz Palma, e anteriormente e confrontando de ambos
os lados e nos fundos com Antonie Skaf, e s/mr. Clotilde
HabeycheSkaf e outros...”

1.1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma
edificacdo comercial irqobiliaria) composta por 3 pavimentos: térreo 2e
pavimentos superies

No pavimento térreo da edificacdo localizam-abrigo para
autosrecepcao, circulacaball de entrada, 5 salas, 3 sanitarios, cozinha, deposito,

sala de Tl area de servico e circulacéo externa.

No 1° pavimento da edificagdo encontramsaléo, 2 salag}
sanitarios e deposito

No 2° pavimento da edificac&ituam-se:saldo, sala e 2 sanitarios.
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De acordo com os Dados Cadastrais da Municipalidade
(Anexo Il do presente Laudo), o imovel posétga construidde 652 m. %

Os principais materiais empregados na construgdo Ssao 0s
seguintes:

e Recepcéo, Circulacdo, Halbe entrada, Salas, Sanitéarios,
Cozinha, Dep6sito,Sala de Tie Area de servigo

- pisos: porcelanato / ceramica;

- forros: gesso / laje revestida com moldura de gesso;

- paredes: latex sobre massa / textura / azulejo;

- caixilhos:ferro /aluminio.

O imovel sofreu reformas em épocas distintas e possui idade
média de 25 anos e, quanto ao seu estado de conservacdo, esgontra-
necessitando de reparos simples. Os materiais utilizados na construcdo e as
caracteristicas arquitetdnicas gerais da edificacdo enquadrara classificacao
"Escritério Padrdo Sugxior, sem elevador" do Estudo "EdificacGes - Valores de
Venda- 2002".

A sequir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imovel

9

avaliando.
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27— Vista da Avenida Indianopolis
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28— Vistada Avenida Indiandpolis
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29— Frente do imovel
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30— Abrigo para autos
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31- Pav. Térreo - Recepcao
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32— Pav. Térreo - Circulacdo
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33— Pav. Térreo- Hall de entrada
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34— Pav. Térreo- Sala 1

427606 0BIp02 @ 00T0'92'8'ST0Z 86-9TE6200 0SSad01d 0 |awIojul ‘Op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
665077990170ZCINC/M 0JBWNU 0 oS “ /7:ET SB 0202/S0/0Z Wa ope|od0loid ‘S31137 NOLTVS 0914a0y Jod syuawielbip opeulsse ‘feuiblio op evidgd 9 ojuawnoop a91s3

-54-




fls. 2299

Robprico Sarton LEITES

Engenheiro Civil

Pericias

e

Avaliacbes

35— Pav. Térree- Sanitario Masculino
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36— Pav. Térree- Sanitario Feminino
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37— Pav. Térreo- Sala 2
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38— Pav.Térreo- Sala 3
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39— Pav. Térree- Cozinha
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40— Pav. Térreo- Sala 4
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41— Pav. Térree- Deposito
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42— Pav. Térreo- Sala de TI

427606 0BIp02 @ 00T0'92'8'ST0Z 86-9TE6200 0SSad01d 0 |awIojul ‘Op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
665077990170ZCINC/M 0JBWNU 0 oS “ /7:ET SB 0202/S0/0Z Wa ope|od0loid ‘S31137 NOLTVS 0914a0y Jod syuawielbip opeulsse ‘feuiblio op evidgd 9 ojuawnoop a91s3

-62-




fls. 2307

Robprico Sarton LEITES

Engenheiro Civil

e Pericias

Avaliacbes

43— Pav. Térreo- Sala 5
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44— Pav. Térreo- Sala 5 - Sanitario
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45— Pav. Térreo- Area de servico
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46— Pav. Térree- Circulagcdo externa
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47— Acesso ao 1° pavimento
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48— 1° Pavimento- Sala 1

427606 0BIp02 @ 00T0'92'8'ST0Z 86-9TE6200 0SSad01d 0 |awIojul ‘Op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
665077990170ZCINC/M 0JBWNU 0 oS “ /7:ET SB 0202/S0/0Z Wa ope|od0loid ‘S31137 NOLTVS 0914a0y Jod syuawielbip opeulsse ‘feuiblio op evidgd 9 ojuawnoop a91s3

-68-




fls. 2313

Robprico Sarton LEITES

Engenheiro Civil

Pericias

e

Avaliacbes

49— 1° Pavimento- Sala 2
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Il .2. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

111.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdo encontra-se descrita no item
11.2.1. do presente Laudo.

No presente caso sera utilizado exclusivamentéébodo
Comparativo Direto de Dados de Mercadp em virtude de existir numero
suficiente de ofertas ou transacdes de imowpie atendam aos requisitos
determinados pelas normas, nas imedia¢cées do bem em tela. Esta Avaliagao foi
desenvolvida com o uso de tratamento por fatores, com a devida andlise estatistica
dos resultados homogeneizados, como explicitado no item 8.2.1.4.2 da norma
NBR 14653-2- Avaliacdo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos.

O item 8.1- Procedimentos Gerais da referida norma “NBR
146534” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso ddétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliagdo, visto que séo
obtidos por comparacgéao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

111.2.2 VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transacfes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando,
através dos elementos comgiavos coletados, dos quais se extraiu a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relacéo a situacao
paradigma de acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-

econdmica e refereise a imdveis com caracteristicas, padrao
e localizacdo compativeis com o imovel avaliando;
%
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b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado
imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formacéao do valor
do imével de 40% referentes a terreno e 60% referentes a
construcgao;

d) Fator Transposi¢cédo, aplicado sobre a parcela de terreno
para corrigir eventual diferenca entre asacteristicas de
localizagdo entre o imovelavaliando e os elementos
comparativos, com base na proporcdo entre os indices Fiscais
constantes da Ultima publicacdo da Planta Genérica de
Valores (2014).

e) Fator Padréo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entreas caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imével avaliando e os
elementos comparativos, com base nos estudos “Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos 2002” e “Valores de
Edificacbes de Imoveidrbanos- Conversdo dos Coeficientes
H82QNpara R8N - Marg¢o/2.007.

f) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacéde FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengcas entre 0 obsoletismo
funcional e o desgde fisico do imoOvel avaliando e dos
elemenbs comparativos. Trata-se de unaalequacdo do
método de Ross/Heidecke com base no estidores de
Edificacdes de Imdveis Urbane2002”.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatoéria, apos o ajuste do
valor original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. , = Vo x {1+[ (F1-1) + (R-1) + (R-1) ...+ (R-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area Construida (m?): Area Terreno (m?):
Avenida Indian6polis, 2508 652 360
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
47 70 2.021,00 Escritério Superior
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagao: FOC: \
1,872 25 anos E Nec de rep simples 0,696 %
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Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Alameda dos Anapurus, 1199 R$ 4.790.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
Flecha Iméveis - (11) 9 8308 - 0909 523
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
45 167 3.625,00 Escritdrio Superior
Fator Padr&o: Idade: Conservacéao: FOC:
2,046 20 anos D  Entre reg e nec de rep simples 0,772
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Avenida Indiandpolis, 2606 R$ 3.450.000,00 | Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
Mello Iméveis - (11) 9 8902 - 1190 300
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
47 71 2.202,00 Escritorio Médio
Fator Padréao: Idade: Conservagao: FOC:
2,046 10 anos C Regular 0,904
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Avenida Indian6polis, 3356 / 3366 R$ 6.000.000,00 | Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?):
Di Palma Campos Assessoria Imobiliaria - (11)2272-1412 713
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
47 230 2.488,00 Escritério Superior
Fator Padr&o: Idade: Conservacéao: FOC:
2,046 25 anos E  Nec de rep simples 0,662
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Apresentsse a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.

% Terreno 0,4
%% Construcio = 0.6 Dados Fator Oferta
V.U. com .
Corerto | varcaOlra | sa " | Faor | raor || oo | R | | e
Comparativo (R$/m?) Homog a Oferta Oferta Padréo Padrao a
(R$/m?) 5 % benf. (R$/m?)
(R$/m?)
- c © 2 3 SXZ © i Padr.lazvaI/H %Ci((l-zl)xF & =
1 4.790.000,00 523 9.158,70| 0,900 8.242,83| Superior | 2,046 0,915 -420,60 7.822,23
2 3.450.000,00 300 11.500,00f 0,900 10.350,00] Médio 2,046 0,915 -528,12 9.821,88
3 6.000.000,00 713 8.415,15| 0,900 7.573,63| Superior | 2,046 0,915 -386,46 7.187,18
Fator Foc Fator Transposi¢éo
Elem Dif. Foc - Co\é;l;;:;)r Fator B, | NACA Colin ety
" Idade Estado Foc Fator Foc | IF Transp.- Transp.
Comparativo % benf. Foc Transp. % A
R$Im?) 6 terreno (R$/m?)
5 M o FocgvzaI/N %conz(g-l)xF Sf: R If.:/:I/R %T.I(si)xl: 0= =
1 20 D 0,772 0,902 -486,88 7.755,95] 3.625,00 0,558 -1.458,92 6.783,91
2 10 C 0,904 0,770 -1.428,85 | 8.921,15] 2.202,00 0,918 -340,30 10.009,70
3 25 E 0,662 1,051 233,39 7.807,02] 2.488,00 0,812 -568,63 7.005,00
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. com V.U.H. V.U.H. V-U.H. V-U-H. V-UH. com Fator
V.U.H. com com Fator |com Fator | com Fator
Elemento Fator com Fator |com Fator ~ Foc +
) Fator Oferta Trans Padrio Foc Padrao e Foc e Foc e Padrio e
Rkt (R$/m?) (R$/ pz) (R$/M?) | (R$/m?) Transp, | Transe. | Padi®0 | rrangp
m m m 2 2. 2 :
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (RS/M?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 8.242,83 6.783,91| 7.822,23| 7.755,95| 6.363,30| 6.297,02| 7.335,35| 5.876,42
2 10.350,00| 10.009,70| 9.821,88| 8.921,15| 9.481,58| 8.580,85| 8.393,03| 8.052,73
3 7.573,63 7.005,00( 7.187,18| 7.807,02| 6.618,55| 7.238,39] 7.420,56| 6.851,93
Média (R$/m %) 8.722,15 7.932,87| 8.277,09| 8.161,37| 7.487,81| 7.372,09] 7.716,31| 6.927,03
Desvio Pad. 1.448,92 1.801,98| 1.374,99 658,48| 1.731,36| 1.147,77 587,60/ 1.090,09
Coef.Variagéo. 16,61 22,72 16,61 8,07 23,12 15,57 7,62 15,74
Inter.Conf(80%) 1.678,20 2.087,13| 1.592,57 762,68| 2.005,34| 1.329,39 680,58| 1.262,59
Interv. Inf. 7.043,96 5.845,74| 6.684,53| 7.398,69| 5.482,47| 6.042,69| 7.035,73| 5.664,44
Interv. Sup. 10.400,35| 10.020,00| 9.869,66| 8.924,05| 9.493,15| 8.701,48| 8.396,89| 8.189,62
Amplitude 32,27 41,66 32,27 17,09 42,25 30,56 16,21 30,83
Lim. Sup. (+30%) 11.338,80| 10.312,73|10.760,22|10.609,78| 9.734,15| 9.583,71| 10.031,21| 9.005,14
Lim. Inf. (+30%) 6.105,51 5.553,01| 5.793,97| 5.712,96] 5.241,47] 5.160,46| 5.401,42| 4.848,92
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipdtese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou
seja, menor discrepancia, € aquela que conjuga 0s seguintes fatahes,
transposicéo e adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservagE&x_-

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitério
homogeneizado para o imovel avaliando:

q = R$ 7.716,31 m? (abril /2020)

O valor do imével em pauta serd dado pela seguinte
expressao:

VI =S xq, onde:
VI2 = Valor do moével
S = area construida do imovel = 652,00 m
g = valor unitario = R$ 7.716,3in2
Substituindese os valores na expressao supra resulta:

VI>=652,00 @mx R$ 7.716,31Im?2

VI2> = R$ 5.031.034,00 ou, em numeros redondos:

VI2 = R$5.030.000,00 (abril2020)
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111.2.3. VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

O Valor Locativo serd calculado peRemuneracdo do
Capital. Sera adotada a taxa liquida de rendimento de 8 % ao ano sobre o capital
representado pelo imovel, a qualde acordo com pesquisa realizada junto a
profissionais que atuam na regido onde se situa o imoOvel avaliango -
representativa do mercado local.

O Valor Locativo do imével serd dado pela seguinte
expressao:

Onde:

VLI 2 = valorlocativodo imével - método da remuneracao do
capital

VI, = valor do imével = R$ 5.030.000,00
i = taxa de renda liquida anual 24/

Substituindese os valores terse:

VLI>=R$ 5.417.000,00 %-----------

VLI2=R$31.599,00 / més, ou em numeros redondos:

VLI 2 = R$ 31.600,00 / més (abi020)
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
temse que os vales paramaiode 2018, dos imévemvaliandosdesconsiderada
eventuais existénas de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam
sobre 0os mesmos séo 0s seguintes:

« IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA PEDRO
DE TOLEDO N2 338 — VILA CLEMENTINO - SAO
PAULO - SP.

-Valor de Venda

VI1=R$ 4.220.000,00 (abri2020)

-Valor Locativo

VLI 1 = R$ 24.600,00 / més (abf2020)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliacao, que se compde de 89 (aitantae) folhas escritas
de um so lado, tendo sido entédo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada
e assinada.

Acompanhal (um) Anexo:

Anexo |- Dados Cadastrais da Municipalidade

Sao Paulo, 20 dmaio de 2020.
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o Salton Leites

genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029316-98.2013.8.26.0100 e c6digo 90A942F.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES, protocolado em 20/05/2020 as 13:47 , sob o nimero WJMJ20406640599



fls. 2334

Robprico Sarton LEITES

Engenheiro Civil

e Pericias

Avaliacbes

427606 0BIp02 @ 00T0'92'8'ST0Z 86-9TE6200 0SSad01d 0 |awIojul ‘Op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
66S0799070ZCINCM 0JBWNU 0 4os * /#:E€T SB 0202/S0/0Z Wd ope|oooiold ‘ST1137 NOLTVS 09140y Jod sluswienbip opeuisse ‘[eulflio op eldgd § 0juswnoop 81s3

ANEXO |
DADOS CADASTRAIS
DA

MUNICIPALIDADE



5

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imovel: 042,072.0001-0

Local do Imével;

R PEDRO DE TOLEDO, 338

VILA CLEMENTINO CEP 04039001

Imdvel localizado na 1* Subdivisfo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio;

R PEDRO DE TOLEDO, 338

VILA CLEMENTING CEP 04039.001

Contribuinte(s):

CPF 004.128.641-34 WASFI MUSSA TANNOUS HANNA

Dados cadastrais do terreno:

Araa incorporada (m?) 400 Testada (m) 1,00
Area ndo incorperada (m®) 0 Fragho ideal: 1.0000
Area total (m*) 400

Dados cadastrals da construgho:

Arsa construlda (m?); 546 Padrio da consfrugdo: 5.8
Area ocupadn pela construgdo (m?) 257 Uso;  wso especial

Ano da construgho corrigido 1983

Valores de m* (RS);

« do terrano 3.330,00

- do constryglo 1.038.00

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

- da dren Incorporada 1.731.600,00

- da drea nio Incorporada 0,00

- da construgho 351,384,00

Base de calculo do IPTU 2.082,984,00
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Ressalvado o diredo da Fazenda Publica do Municlpéo de S&0 Paule atualizar os dados constantes do Cadasiro
Imobllidgrio Flacal, spurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive am relagdo ao exercicio abrangido por
osta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrals acima foram ubizagos no
langamento do Imposto Predial @ Territorial Urbano do imével do sxerviclo de 2019

Certidlio expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certidio poderd ser confirmada, até o dia 13/04/2020, em

http Mvoeny. prefalture sp.goyv. bricidads/sacratanas/financas/anrvicos/centidoas/!

Data de Emissfo: 14/01/2020
Nomero do Documento: 2 2020 000079808-4

Solicitante: RODRIGO SALTON LEITES (CPF 261,638.248-22)
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do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES, protocolado em 20/05/2020

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029316-98.2013.8.26.0100 e c6digo 90A942F.

Este documento
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével:

Local do Imovel:

AV INDIANCPOLIS, 2508

CEP 04082-002

Imdvel locaiizado na 1* Subdivisso da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:
AV INDIANCPOLIS, 2508
CEP 04062-002

Contribuinte(s):

CPF 004,128 .641-34 WASFI MUSSA TANNOUS HANNA

Dados cadastrals do terreno:

Araa incorporada {m?) 360 Testada (m)!
Area ndo incorporada (m?). [+} Fragdo ideal.
Area total (m*) 360

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m*) 852 Pacrao da construgio:
Area ocupada pela construcda (m?): 239 Uso:  comercial
Ant da construgao corrigido! 1087

Valores de m* (R$):

- de terreno; 3.241,00
- da construcio 258400

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

- da area incorporada. 1.166.760.00

- da area nao lncorporada 0,00

- da consiniGio 1.128.785,00

Base de calculo do IPTU 229555500

Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

047.070.0007-1

12,00
1,0000
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Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municipio de Sao Paulo atualizar 0z dados constantes do Cadastro
Imabiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relacao 20 exercicio abrangido por
esta certigdo, @ Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que 0s dados cadasirais acima foram utilizados no
langamento do Impesto Predial e Temritonal Urbano do imovel do axercicio de 2019,

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao poderd ser confirmada, até o dia 13/04/2020, em

nttp fvavye prefeitura. sp.gov. bricidadalsecretanas/financas/senvicos/cenidoes/

Data de Emissdo: 14/01/2020
Numero do Documento: 2 2020000086538-9
Solicitante: RODRIGO SALTON LEITES (CPF 261.638 248-22)
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Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029316-98.2013.8.26.0100 e c6digo 90A942F.
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