CAIO GODOY MOREIRA - CRECI/SP 204458-F

PARECER DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Data: 17/03/2025.

Referente a: Parecer de avaliagdo mercadoldgica para o imoével de matricula N° 142.062 4° Oficial de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo.

ESTUDO DO IMOVEL

Dados do registro: Matricula n® 142.062 4° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
Localizagao: Av. Rangel Pestana, 257 - S¢, Sdo Paulo - SP, 01017-000
Area descritiva: Empreendimento situado na Avenida Rangel Pestana n° 257, no 1° Subdistrito Sé e desta comarca.

Situado na Avenida Rangel Pestana o imovel mede 623m? de frente, por 29,75m? de frente aos fundos, de um lado onde
confronta com o prédio n°251 de Arlindo Silva Ferreira e outros; 29,90m? do outro lado onde confronta com prédio 265 de
Otaviano Souza Paraizo, e nos fundos, mede 6,33 onde Confronta com Rogerio Giorgi e outros, encerrando uma area de
120,00m? de terreno e uma area construida NAO AVERBADA DE 408,00M2.

FINALIDADE DO PARECER

Determinacao do valor de mercado do imdvel avaliando para fins de venda, arbitrado com o “fator oferta” 0,90 para as
amostras de imoveis em oferta, conforme recomendado pela Norma IBAPE (2011).

A metodologia utilizada foi a de comparativo de mercado.

AREAS DO IMOVEL

Area do terreno: 120,00m?

Area construida: 408,00m?

VALOR DO IMOVEL

RS 2.531.413,58 (dois milhdes quinhentos e trinta e um mil quatrocentos e treze reais e cinquenta e oito centavos).
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Caio Godoy Moreira



CAIO GODOY MOREIRA - CRECI/SP 204458-F

ANEXO - TERRENO

TERRENOS MESMO BAIRRO

LINK VALOR ANUNCIO COEF. VALOR m2 total RS/ m2
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-t R$ 370.000,00 0,90| RS 333.000,00 134| RS 2.485,07
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-t RS 650.000,00 0,90| RS 585.000,00 312 RS 1.875,00

RS 2.180,04
Area Total 120,00 m2 x 2.180,04 RS$/m? = R$261.604,48
Valor do Terreno: RS 261.604,48
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CAIO GODOY MOREIRA - CRECI/SP 204458-F

ANEXO - CONSTRUCAO
CASA MESMO BAIRRO

LINK [ VALOR ANUNCIO COEF. VALOR m2 terreno R$ do terreno | s6 construgdo m2 m2 te da
https://www.imovelweb.com.br/proprieda RS 6.000.000,00 0,90 R$ 5.400.000,0 732 R$1.595.787,3( RS 3.804.212,69 732 R$ 5.197,01
https://www.imovelweb.com.br/proprieda RS 5.100.000,00 0,90 RS 4.590.000,0 566 R$ 1.233.901,1f RS 3.356.098,88 566 RS  5.929,50

0,90 | R$ - RS - RS =

RS 5.563,26

Area Construida 408,00m? x 5.563,26 $/m?2 = R$2.269.809,10
Valor da Construcdo: RS 2.26G.80G, 10
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CAIO GODOY MOREIRA - CRECI/SP 204458-F

ANEXO - Terreno + Construcao

terreno + construgao (DESMEMBRADO)

RESUMO:
Av. Rangel Pestana, 257 - Bras, Sdo Paulo - SP, 01017-000.
IMOVEL AVALIADO: Casa e seu terreno _ férmula
terreno 120 m2 RS 2.180,04 RS 261.604,48
construgdo 408 m2 RS 5.563,26 RS 2.269.809,10
| RS 2.531.413,58 |aQui

Area Terreno + Construida = RS 261.604,48 + RS 2.269.809,10 = RS 2.531.413,58
Valor da Avaliacdo: RS 2.531.413,58




AVALIACAO

1. Sintese

Empreendimento situado na Avenida Rangel Pestana n® 257, no 1° Subdistrito Sé e desta
comarca.

2. Localizagao

O objeto da presente agdo é o imovel situado na rua mencionada no tépico acima, conforme
mapa de localizagdo abaixo:
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3. Area do Imével

Situado na Avenida Rangel Pestana o imével mede 623m? de frente, por 29,75m? de frente aos
fundos, de um lado onde confronta com o prédio n°251 de Arlindo Silva Ferreira e outros; 29,90m2
do outro lado onde confronta com prédio 265 de Otaviano Souza Paraizo, e nos fundos, mede
6,33 onde Confronta com Rogerio Giorgi e outros, encerrando uma area de 120,00m? de terreno e
uma area construida NAO AVERBADA DE 408,00M>.
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André Ferreira Gongalves
CRECI n2 228757
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IMOVEL: PREDIO e seu respectivo terreno situados ns Avenida Rangel Postaus
n* 257, no 1* Subdistrito - $¢é, ¢ que mede 6,23m de frente, por 29,75m da frente
#0s fundos, de um lado, onde confronta com o prédio n® 251, de Arlindo Silva
Ferreirs ¢ outros; 29,90m do outro Iado, onde confronta com o prédio 265 de
Otaviano Souza Paraizo, ¢ nos fundos, mede 6,33m onde confronta com Rogério
Glorgi ¢ outros, encerrando & drea de 120,00m?.

CONTRIBUINTE: 002.074.0015-6.

PROPRIETARIO: JOSE DIAS RODRIGUES, brasileiro, casado, proprietdrio,
domiciliado nesta Capital, na Avenida Pavlista n* 1.195, ap. 86.

REGISTROS ANTERIORES: Transcrighes n's 41287, 45.646 ¢ §5.658, feitas
respectivamente em 27 de janeiro de 1954, 23 de janciro de 1957 ¢ 21 de margo do

1972, neste Registro.
R
Av.0V/ ¥ Data: 26/NOVEMBRO/1999
Verifica-se que ne época da aquisigho do imédvel desta matriculs JOSE DIAS
RODRIGUES jé era casado com ALZIRA GOMES RODRIGUES, casamento

esse realizado em 20 de maio de 1939, pelo regime da comunhfio de beas,
conforme prova a Certidio de Casaroento expedida em 1* de novembro de 1946,

" pelo Registro Civil do 16° Subdistrito - Bom Retiro, dests Capitsl, nos termos do

Formal de Paxtilha passado em 0§ de maio de 1987 ¢ aditado em 28 de owtubro de
1999, referido no R.02, 5

RO i Data: 26NOVEMBRO/1999

D¢ Formal de Partilha passado em 08 de maio de 1987 ¢ sditado em 28 de outubro
de 1999, pelo Cartdrio do 10* Oficio e Juizo de Direito da 10* Vare, ambos da

Familia o das SuccesOos, desta Capital, subscrito pelo MM. Juiz de Direito Dr. |
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4. Relatdrio fotografico.

Figura 1 - Fachada do imdvel
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André Ferreira Gongalves
CRECI n2 228757



5. Elementos comparativos.

Ponto comercial/Loja/Box para comprar

Brés, Sao Paulo

™M 440 m?

R$1.900.000
Cond. R$ 2.905 « IPTU RS 997

Imével comercial para comprar

Brés, Sdo Paulo
Avenida Rangel Pestana

M 570 m*

R$ 3.500.000
IPTU R$ 2.226

Prédio/Edificio inteiro para comprar

Brés, Sdo Paulo
Avenida Rangel Pestana

mseem: N 4

RS 5.200.000
IPTU R$ 4.700

Elemento Comparativo 3
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André Ferreira Gongalves
CRECI n2 228757



6. Valor do imovel

Com base nos elementos comparativos de mercado e considerando coeficiente de negociacao,
sendo este de 10%, o valor do imoével é:

7. Encerramento

Encerro este laudo, referente ao imével:

Registro (matricula): N° 142.062 4° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
Identificagdo: Prédio.

Enderego: Av. Rangel Pestana, 257 - Sé, Sao Paulo - SP, 01017-000.

Valor do imdvel: RS 3.180.000,00 (trés milhdes cento e
oitenta mil reais).

Sao Paulo, 14 de margo de 2025
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André Ferreira Gongalves
CRECI n2 228757



LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL:

Tipo: Prédio.

Endereco: Av. Rangel Pestana, 257 - Sé, Sao Paulo - SP.
CEP: 01017-000.

Municipio: Sé

Estado: Sao Paulo.

Area Terreno: 120,00m2.

Area Construida: 408,00mz2.

MATRICULA:
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LIVRON'Z - nsmsmo 4% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula ticha: da S#o Paulo »
[_ 42.062_] E- €30 Paulo, 20 do novembro do 1908

m PREDIO e seu respectivo terreno situados na Avenids Rangel Pestana
n® 257, no 1° Subdistrito~ $¢, ¢ que mede 6,23m de frente, por 29,75m da frente
aos fundos, de um lado, onde confronta com o prédio n® 251, de Arlindo Silva
Ferreira ¢ outros; 29,90m do outre lado, onde confronta com o prédio 265 de
Otaviano Souza Paraizo, ¢ nos fundos, mede 6,33m onde confronta com Rogério
Glorgi ¢ outros, encerrando a drea de 120,00m?,

CONTRIBUINTE: 002,074.0015-6. i
PROPRIETARIO: JOSE DIAS RODRIGUES, brasileiro, casado, proprietdrio,
domicilindo nesta Capital, ns Avenida Paulista n° 1.195, ap. 86,

REGISTROS ANTERIORES: Transcrigbes n 41.287, 45.646 ¢ BS5.658, feitas
respectivamente em 27 de janeiro de 1954, 23 de janciro de 1957 ¢ 21 de margo do

1972, neste Registro.
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LOCALIZAGAO VIA GOOGLE MAPS:
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METODOLOGIA UTILIZADA:

METODO COMPARATIVO DE MERCADO.

VALOR ADOTADO:

R$ 3.000.000,00(TRES MILHOES DE REAIS).

9&5& Antzasnea

13 DE MARCO DE 2025
JOAO ANTUNES TAVARES NETO - CORRETOR DE IMOVEIS

CRECI 54.970-F



	Valor do Terreno: R$ 261.604,48
	Valor da Construção: R$ 2.26G.80G,10

