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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Matricula n°® 70.055 - 10° CRI de Sao Paulo/SP
Rua Fradique Coutinho, n° 1.871
Vila Madalena - Sao Paulo/SP
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Finalidade da Avaliagao
Apuracéo do Valor de Venda

Solicitante
03° Vara da Faléncia - Foro Central/SP

Processo
0069669-73.2019.8.26.0100 - Cumprimento de Sentenga / Obrigagbes

Metodologia Aplicada
ABNT/NBR 14.653 - Método Comparativo de Direto de Dados de Mercado
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CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do bem imédvel objeto da
matricula imobiliaria n° 70.055 do 10° Cartério de Registros de Imoveis da
Comarca de Sao Paulo/ SP.

Valor Total de Venda
R$ 3.415.000,00

( Trés milhdes, quatrocentos e quinze mil reais)

Ref. Maio de 2025
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer, através de metodologia adequada,
sugerir o valor de mercado para a venda do imovel objeto da Matricula
Imobilidria n° 70.055, registradas no 10° Cartério de Registros de Imdveis da
Comarca de Séo Paulo / SP.

A avaliagao do imovel levou em consideragao os seguintes aspectos:

a ) A localizag&o do imovel no municipio de S&o Paulo/SP;

b ) O valor médio de mercado para iméveis similares localizados na regiao
proxima ao avaliando;

c ) Parametros de homogeneizagcdo previstos nas normas e fatores
imobiliarios que influenciam no valor do imével;

d ) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de Avaliaces
e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentagao e informagdes referentes
aos imoveis foram baseadas nas documentacdes fornecidas, ndo sendo
consideradas eventuais restricbes que ndo sejam de nosso conhecimento.

1. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Na data agendada, 10/04/2025, este perito esteve presente na Rua
Fradique Coutinho, 1.871, bairro Vila Madalena, Sdo Paulo/SP, objeto da
matricula n° 70.055 do 10° CRI da Comarca de Sao Paulo/SP para realizar a
vistoria técnica conforme agendamento.

A vistoria foi permitida e acompanhada sem qualquer impedimento pelo
Sr. Riber Chagas, que informou ser inquilino do imével, ha 5 anos.

Nao estavam presentes no momento da vistoria os representantes da
executada, como também n&o indicaram assistentes técnicos, bem como nao
apresentaram quesitos prévios a vistoria.
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1.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imével penhorado objeto desta avaliacéo localiza-se no bairro Vila
Madalena, no municipio de Sdo Paulo, Rua Fradique Coutinho, n° 1871.
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PREFEITURA DE
SAOPAULO
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Quadra:

Lote:

Digilo SQL:
Condominio:

Tipo quadra:

Tipo lote:
CodLog:

Mome logradouro:
MWimero porta:
Complemento:
Situacao:

Uso:

Area terreno (m2):

Area construida (m2): 239
Cadigo do contribuinte: 081.291.0035-5

081

291

0035
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FISCAL

FISCAL

073016

R FRADIQUE COUTINHO
1871

ATIVO
Nio residencial
438
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Imagem Geosampa - Rua Fradique Coutinho, 1.871 - Vila Madalena - Sdo Paulo/SP
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1.2. USO DO IMOVEL

Conforme constatado na vistoria, o imovel avaliando encontra-se locado,
na posse de Riber Chagas, onde funciona atualmente uma funilaria com

lavagem e polimento automotivo.

1.3. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS

De acordo com as documentacdes apresentadas, o imovel objeto desta
avaliacao é formado pela Matricula Imobiliaria n° 70.055 do 10° Cartério de

Registros de Iméveis da Comarca de Sao Paulo/SP, conforme ANEXO 01.

Vila Beatriz, no 399 subdistrito, Vila Madalena, medindo 10 m ¢
por 33 m da frente acs fundos de um lado, 38 m do outro lado e

buinte 081.291,0035-5).

Imovel: UM TERRENO de forma irregular, a Rua "C", lote 3 da quadra 10,

fundos, com a area de 400 m2, mais ou menos, confrontando de um lado com
o lote 2, de outro com o lote 4 e nos fundos com quem de direito.(Contri

Consta que o imdvel objeto da avaliacdo acha-se cadastrado junto a

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo sob o n ° 081.291.0035-5

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 081.291.0035-5

Local do Imavel:

R FRADIQUE COUTINHO, 1871

CEP 05416-012

Imavel localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R FRADIQUE COUTINHO, 1871

CEP 05416-012

Contribuinte(s):

CPF 171.085.658-03 FRANCISCO DOMINGUES SOARES

CPF 000.986.398-20 SYLVIO FELICIANO SOARES

Dados cadastrais do terreno:

Area incarporada (m?): 438 Testada (m): 23,20
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 438

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo/SP.
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DIVIDA ATIVA

Extrato vélido para 23/04/2025

Cidade de Consulta e Pagamento de

Sao Paulo S
Dividas

Frocuradoria IPTU - 081.291.0035-5

Geral do Municipio

Consolidagao dos Débitos

Dividas Ndo Ajuizadas 70.851,26

Dividas Ajuizadas 140.459.23

Encargos 23.505,60

Valor total de dividas em aberto RS$ 243.616,19

N® Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificacio Situagio Posigao

540.397 9/21-2 2019 IPTU 14.527 38 7.112,33 10 Ajuizado Em Aberto
540.397 9/21-2 2020 IPTU 50.130.36 0.00 10 Ajuizado Em Aberto
553 828 .9/22-2 2021 IPTU 44 215 66 4.863,71 10 Ajuizado Em Aberio
522 602 .3/23-5 2022 IPTU 40.585.83 4.464 43 10 Ajuizado Em Aberto
2023 IPTU 37.083.70 3.708,37 10 MNéo Ajuizado Protestado
2024 IPTU 33.567 66 3.356,76 10 Mo Ajuizado Em Aberto

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo/SP.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

2.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

O imovel avaliando caracteriza-se por ser um lote de terreno com frente
principal para a Rua Fradique Coutinho, 1.871, testada de 12,00m
aproximadamente e fundos para a Rua Arapiraca, 280, testada de 10,00m
aproximadamente, area total de 438,00m?

O lote de terreno possui area de 438,00m?, relevo em declive moderado
entre rua Fradique Coutinho e Rua Arapiraca.

No lote de terreno estdo edificados um estabelecimento comercial onde
funciona um lava rapido, com sua fachada voltada para a Rua Fradique
Coutinho, 1.871 e uma funilaria e pintura automotiva com fachada voltada para a
Rua Arapiraca, 280.
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O imdvel esta localizado em Zona Predominantemente Residencial,
conforme uso predominante do solo simples por quadra fiscal, classificado como
Comércio e Servigo Horizontal.

|
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2.2 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Vila Madalena,

localizado na zona oeste de Sao Paulo,

pertencente ao distrito de Pinheiros, proximo aos bairros de Sumaré, Pinheiros,
Perdizes e Pompeia, de caracteristicas mistas com imoveis residenciais e
comerciais, com predominio de bares, restaurantes, galerias e lojas diversas.

Possui todos os melhoramentos urbanos, tais como ruas asfaltadas,
calgamento, iluminacdo publica, sistema de distribuicdo de agua encanada,
coleta de esgoto e agua pluvial, de facil acesso, servido por diversas linhas de

Onibus e metro.

Distante 1,0km da estacao Vila Madalena do metro.
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Fonte: Google Maps

Informagdes historicas do bairro Vila Mariana podem ser consultadas
através do site Wikipedia, link https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Madalena

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas do objeto desta
avaliacao, procedemos ao levantamento fotografico 10/04/2025.
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Perito Judicial Avaliador de Bens Imdveis

0069669-73.2019.8.26.0100

4. AVALIAGAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imovel objeto deste parecer, sera
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado onde foram
observados e analisados o valor de imoveis similares, que estédo localizados e
sendo ofertados no proprio bairro Vila Madalena e proximidades.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste
imovel:

a ) VALOR UNITARIO: para a obteng¢ao de valores unitarios, dividimos o
preco global da oferta pela respectiva area util do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de redugcédo de 10% sobre o
preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo no fechamento
de eventuais compras.

c) FATOR FRENTE MULTIPLA: adotar-se-4 um fator de homogeneizacéo
de 15%, uma vez que o imével avaliando possui frente para duas ruas distintas.

Durante pesquisa de campo, este perito visitou imobiliarias locais, tais
como Pacheco Imoéveis, Remax e Imobiliaria Arcoverde, além de ofertas de
venda de imoéveis nos portais imobiliarios onde foram selecionados 06 (seis)
elementos comparativos, de imdveis com caracteristicas similares ao imovel
avaliando, localizados no bairro Vila Madalena, que possibilitaram a utilizacdo do
Método Comparativo de Dados de Mercado para obtencéo do valor de venda do
imoével.

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

BEM AVALIANDO: Matricula 70.055 - 10°CRI SP

ENDERECO: Rua Fradique Coutinho, 1872 - VI Madalena - Sdo Paulo/SP

AREA CONSTRUIDA:239,00m?

AREA TERRENO: 438,00 m?

ESTADO DE CONSERVACAO: Entre necessitando de reparos
importantes a constru¢gdo sem valor comercial.

fls. 2302
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4.2. HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES

Elementos VIr Ofertado Area VIr Unitario Fator Fator Frente/ VIr Homog

Comp. (R$) (m2) (R$/m2) Oferta Multipla (R$/m?)
1 R$2,800,000.00 | 329.00 8510.64 0.95 1.15 9297.87
2 R$2,000,000.00 | 309.00 6472.49 0.95 1.15 7071.20
3 R$1,600,000.00 | 300.00 5333.33 0.95 1.15 5826.67
4 R$3,200,000.00 | 350.00 9142.86 0.95 1.15 9988.57
S R$2,000,000.00 | 350.00 5714.29 0.95 1.15 6242.86
6 R$3,000,000.00 | 313.00 9584.66 0.95 1.15 10471.25

4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

Numero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (Ud): 5.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 5826.67
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 10471.25
Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m?) 48898.41
Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 1161.14
Amplitude total (R$/m?) 4644 .58
Média aritmética ou Valor Arbitrado (R$/m?) 8.149.74
Mediana (R$/m?) 8184.53
Desvio médio (R$/m?) 1769.49
Desvio padrado (R$/m?) 2014.20
Variancia (R$/m?) A 2 4057005.02

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP / CNAI 21891
hbs123 mail.com CONTROLE: 4095/25
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Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:
N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +
V(n)

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo: N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni
Sendo: At = Amplitude total; Ni = Numero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo: N = Numero de Amostras; V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio=(|V(1)-M|+|V(2)-M|+|V(3)-M|+..+|V(n)-M|)/N
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

h) Desvio padrao ={[( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +....+ V(n) ) /N
1/(N-1) }

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) #....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +....+
V(n))/N1/(N-1)

fls. 2304
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Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Numero de amostras;

4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITERIO DE CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes
(outlier).

Critério de Chauvenet

I d /5 critico n d /s critico
| 14 2.16

2 17 218

R - 18 2.20

4 1.54 19 2.22

5 1.65 20 2.24

0 1.73 21 226

T .80 22 2,28

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" )= 1,73 p/ n=6

4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,15

4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao
D/S calc. para o MENOR valor = 1,15

4.4.3) DI/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico

5. CONCLUSAO FINAL

Considerando os calculos feitos, temos:

fls. 2305
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Valor de Venda = Valor Arbitrado (R$/m?) x Area do terreno (m?)

Sendo:

Valor arbitrado (R$/m?) = 8.149,74

Area do terreno (m2) = 438,00

temos:

Valor de Venda = 8.149,74 x 438,00 = 3.569.584,00

ApOs arredondamento:

VALOR ESTIMADO de VENDA = R$ 3.570.000,00 para Maio/25

sendo
Limite Superior: (+15%) = R$ 4.105.000,00
Limite Inferior:  (-15%) = R$ 3.035.000,00

6. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 28 ( vinte e oito ) paginas, 14
(catorze) fotografias que compdem a vistoria técnica e 03 (trés) anexos que
complementam as informacdes e conclusdes aqui relatadas.

Sao Paulo, 20 de Maio de 2025

2w O

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173.648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21.891
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ANEXO 01 - Matricula do imovel n° 70.055 - 10° CRI Sao Paulo/SP

70055

BIVRO:N&-2 - REGISTRO 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

—ficha—

( o = I E
L-/UU—E")_) LJ Sao Paulo, 20. AG0. 1950

Imovel: UM TERRENO de forma irregular, a Rua "C", lote 3 éa quadra 10,
Vila Beatriz, no 399 subdistrito, Vila Madalena, medindeo 10 m de frente,
por 33 m da frente aos fundos de um lade, 38 m do outro lado e 13 m nos
fundos, com a area de 400 m2, mais ou menos, confrontando de um lado com
o lote 2, de outro com o lote 4 e nos fundos com quem de direito,(Contri
buinte 081,291.0035-5). i
ProErietirios: FRANCISCO DOMINGOS SOARES tambem conhecido por FRANCISCO
DOMINGOS DA COSTA, proprietario e s/m. MARIA. TDA que tambem — assina
MARIA CANDIDA PADRAQ, do lar, portugueses, d ‘(‘%@dos.nez:ta €apital,

a Rua Girassol n9 340.
Registro anterior: Transerigao 10,307 d
Cartorio de Registro de Imoveis.

A Oficial:

1934 do 49

Av, 1 em 20. AGD. 1990

Do formal de partilhg
atualmente Rua FRA

(8] fo] T
feitura desta Capd %

creto n? 5,356/62 da Pre-

SRFestdo §, c% %} a Rua "¢", denomina-se
me

%z-

do no registro seguinte, consta a comstrugao|

KT8

de UMA : 1.871 da Rua FRADIQUE COUTINHO, conforme avi|
so-reci 41.,291/65 da Prefeitura desta Capital,(valor venal cr$
88.452,00

A escrevente autorizada:
\-W ; AN

Zelia Gavazzi Ruotolo .

* * *

R 3 em 20 160 1950

Conforme formal de partilha expedido em 5 de julho de 1973, aditado en
27 de fevereiro de 1986, pelo Juizo da 1% Vara Distrital-Finheiros, des-
ta Capital, nos autos de inventario (proc. 517/71) de FRANCISCO DOMIN- |
GOS SOARES ou FRANCISCO DOMINGOS DA COSTA, o imdovel, avaliado em  Cr$
16.955,00(sem correspondencia em moeda atual), foli partilhado na seguin
te proporgaoc: 1/2 a viliva meeira MARIA CANDIDA que tambem assina M.(\RI_«\|

(continua no wverso)
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Verso

CANDIDA PADRAO, ja qualificada e 1/4 para cada um dos herdeiros: SYLV
FELICIANO SOARES (RG 1.228.614 e CPF 000,986.398-20), brasileiro,
do, casado com ODETE BAPTISTA SOARES, domiciliados i Rua Pereira 1 3
n? 440 e MARIO AUGUSTO SOARES (RG 1.549,674 e CPF 001,924,444-38) ,brasi-
leiro, vendedor, casado com IVANILDE BARBERO SOARES, domiciliados a
Rua Matheus Grou n® 581, apto.8l, todos domiciliados nesta Capital. (va-
lor wvenal Cr$373.921,00).

A escrevente autorizada:
T i
Ratin Opemony LLE &@

Z&lia Gavazzi Ruotolo %7
. B B @@® @Q'
%aditado em 27

inheiros, desta

© 4 e 20 AG0. 1990

Conforme formal de partilha expedido en@@%.,
a

de fevereiro de 1986, pelo Juizo da 1%
Capital, nos autos de inventario (proc
ou MARIA CANDIDA, a 1/2 ideal do ificwe

deiros: SYLVIO FELICIANO SOARE AR »"

prendas domésticas e MARIO 4om BVANTLDE BARBERO
SCARES, do lar, 33 qualific %@rm Cr$186.960,50) |
A escrevente autorizada :

Para de Registros PUblicos da =.?a_[.a1-f
quidante da Valorsyl Distribuidora de
! . foi decretada a liquidagao dessa so-
ciedade por ato.9.86, ficando em consequéncia indisponivel a /2]
ideal do imovel deVpropriedade de Sylvio Feliciano Soares, nos terros do|
art., 36 da Lei 6.024/74, .
A escrevente autorizada: '

K= o SOMEL < 3 K ) |

Zelia Gavazzi Ruotolo |

tal, encaminho @
Titulos e Valoreg

£ & % |
Av.6 - QUALIFICACAO |
Em 12 de janeiro de 2012 - (prenotag@io n° 386.617 de 09/01/2012)
Da escritura publica referida no R.7 consta a qualificagéo dos proprietérios a seguir:
MARIO AUGUSTO SOARES, RG n° 1.549.674-SSP/SP, CPF n° 019.244.43%-72,

continua na ficha 02
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. WIVRo 225 REGISTRO 102 OFICIAL DE
GERAL REGISTRO DE IMOVEIS

i matricula———  —ficha—

| 70055 || 02 TR sormo
:

aposentado, e sua mulher, IVANILDE BARBERO SOARES, RG 1’
3.546.704-SSP/SP, CPF n° 170.842.978-63, brasileira, aposentada, casados sob o regime
da comunhdo universal de bens, antes da vigéncia da Lei n® 6.515/77. residenies ¢ ‘
domiciliados na Rua Mourato Coelho, 473, apto. 21, Sdo Paulo, SP.

Escrevente Autorizado:

ap Ao k ) de Sao Paulo

R.7- COMPRA E VENDA
Em 12 de janeiro de 2012 - (prenotagdo n® 386.6bA4 .
Pela escritura publica de 29 de dezembro de 20N-yradafelod$® Tabelido de Notas da

mulher IVANILDE BARBERO '“\ ja<qualificados, em cumprimento 2
trado; ve i unYa pagt 1l corresponderite a |

50% do imovel, pelo preco de (4,) 0. \épdca), que corresponde

atualmente a R$1,00, a FELICGIANE . inscrita no CNPF scbn® |

w
)
o
w
-—
~
>
=
=
w
n
=

o
&
=l
&
o
~
==
e
:.;;
<
m
-9

referéncia proporcional R$3
Escrevente Autorizad@ray

Conform judicial expedida em 11 de margo de 2021, pela 3" Vara de Faléncias
e Recupe Judiciais, do Foro Central da Comarca de S3o Paulo - 5P, nos autos da |
exccugiio civil (Numero de Ordem 0069669-73.2019.8.26.0100) movida pela
VALORSYL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S/A - MASSA FALIDA, CNPJ n° 62.206.412/0001-30, contra SYLVIO FELICIANO
SOARES, CPF n° 000.986.398-20; e SYLVIO FELICIANO SOARES JUNIOR,
CPF n® 641.201.718-68, uma parte ideal correspondente a 25% do imével foi
penhorada para garantia da divida no valor de R$24.604.821,60 (juntamenie com as
partes ideais de outros 6 iméveis), figurando como fiel depositario Onbehall Auditores ¢
Consultores Ltda.
Escrevente Autorizada:
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ANEXO 02 - Certidao dos Dados Cadastrais

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 081.291.0035-5

Local do Imovel:

R FRADIQUE COUTINHO, 1871

CEP 05416012

Imdvel localizado na 12 Subdivis8o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R FRADIQUE COUTINHO, 1871
CEP 05416-012

Contribuinte(s):

CPF 171.085.658-03 FRANCISCO DOMINGUES SOARES

CPF 000.986.398-20 SYLVIO FELICIANO SOARES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 438 Testada (m): 2320
Area ndo incorporada (m?); 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 438

Dados cadastrais da construgéo:

Area construfida (m?); 239 Padrao da construcio: 3B
Area ocupada pela construgéo (m2); 197 Uso; comercial
Ano da construgdo corrigido: 2002

Valores de n? (R$):
- de terreno; 4.179,00
- da construgdo: 2.835,00

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

- da area incorporada; 1.736.503,00
- da drea ndo incorporada: 0.00
- da construgéo: 53527700
Base de cdlculo do IPTU: 2.271.780,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagac ac 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 imovel do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 29/06/2025, em

Data de Emissao: 31/03/2025
Numero do Documento: 2.2025.000897396-8
Solicitante: PAULO HENRIQUE BERNARDES SILVA (CPF 116.746.128-26)
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ANEXO 03 - Elementos Comparativos
(Pesquisa realizada entre os dias 10/02/25 a 14/02/25)

° Elemento comparativo 01

@ Valor: W 280000000
exils iF
R MARIO DE ALENCAR
VILA MADALENA

AGENDAR VISITA
Camctoristiess do Imbvel

Drscrigan do imavel

https://pacheco.com.br/imoveis/v1-52347/

e Elemento comparativo 02

Venda R$ 2.000.000
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-madalena-3009705505.html

° Elemento comparativo 03

Venda RS 1.600.000

& Rua Artur Riedel 61, Vila Madalena, Sio Paulo
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300 m* tot 300 m oz

Terreno com 300m* - Vila Madalena - 530 Paulo - 5P

Terreno na Via Madalena com cass antiga totalizando 300 m* de drea
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° Elemento comparativo 04

Venda RS 3.200.000

@ Rua Fidalga 741, Vila Madalena, 530 Paulo

o

o %]

350m tot. 350 m? util

Terreno & venda, 350 m? por R$ 3.200.000,00 - Vila Madalena - S50 Paulo/SP

° Elemento comparativo 05

Venda R$ 2.000.000
IPTU RS 667

® Rua FRADIQUE COUTINHO , Vila Madalena, S3o Paulo

waEfy

[t}

360 M tor

TERREMO VILA MADALENA

Inoko §5qusrde com A5m 36 comorimanta Faz um Formato sm L muits bem |ocaizada

Formanc uma drea de 350m, sendo 4 m de argurs nos 10 prime tro dhepois abre ars 1 metres de largurs oty

e final Lada direma com Som e

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-madalena-3000948733.html

° Elemento comparativo 06

Venda R$ 3.000.000
IPTU RS 350

@ Rua Heitor Penteado 2030, vila Madalena, SBo Paulo
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