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~ VIABILIDADE E DESENVOLVIMENTO
Avoliogiio de Imdveis urbanos, Residencinis e Comerciais

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Sao Paulo, 25 de novembro de 2025.

Solicitante:

GPG ADMINISTRACAO DE BENS LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob n°
31.733.067/0001-69, sediada na Avenida Engenheiro Heitor Antonio Eiras
Garcia, n° 2566, Jardim Esmeralda, Sao Paulo, SP., Cep. 05564-000.

Imovel Avaliando:

Avenida Engenheiro Queiroz Teles, n°s 197 / 199 / 201, Jardim D’Abril, Sao
Paulo — SP. - Cep. 05399-030.

RESUMO

Valores apurados do M2 do Imdvel = Bruto R$ 3.183,17 — Liquido R$ 2.925,65.
Valor de Venda apurado do imovel na condicao atual — R$ 947.910,60.
Valor de Mercado adotado com arredondamento — R$ 948.000,00.
Data da apuragao — 24 — 11- 2025 .

Perito Avaliador — CARLOS ROBERTO BERTI — CNAI N© 29939

“ha-CRB www.crberti.com.br 3




IMOVEL AVALIANDO:

Av. Engenheiro Queiros Teles, n® 197/199/201 — Jd. D'Abril Sao Paulo - SP

Fotos do imovel avaliando.

Fachada

Fachada _Fac_:haja

29 Pavimento

2° Pav. Parede Prejudicada
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IMOVEL AVALIANDO:

3° Pavimento 3° Pavimento
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Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel N° 197 - PMSP — 2025.

é DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCIiCIO NL GERADOR

SAO PAULO 160.125.0039-3 2025 01 01/01/2025
FAZENDA

Situagao: Ativa
Local do Imével:
AV ENGENHEIRO QUEIROS TELES, 197
JD D'ABRIL CEP 05399-030
Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:
AV ENG HEITOR ANTONIO EIRAS GARCIA, 2572 - LOJA
JD ESMERALDA SAO PAULO CEP 05564-000

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?) Area construida (m?)
Area néo Incorporada (m?) Area ocupada pela construgio (m?).
Area total (m?) Ano da construgio corrigido
Testada (m). ; Padrio da construcao

Uso: comercial

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO(RS):
AREAS (M2) VALOR M2 BASE DE CALCULO FATOR

OMETIEDA COMTTICAD DOSOCERC COMSTRUCAD ST
r 27 J‘[ 2.159,00 I ‘Loawo '| 26.815,00 ]'[voooooo
TERPEND ooy TENEN B wlarke i) [OONDOMN WACAL CEAL TERR WNCONPORALG PR A
r_ 52 |‘[ 440,00 ]" 0.9487 ‘l 1,0000 |'[eom0]"rtoooo ]' 21.707.00 I"[eoocooo
TR o AL I T T rerse) (e T TR ey = TRte SR W LT SLAL [f2 oo
| Jx| il Y il Y il il o | [« |

CALCULO DO MPOSTO PREDIAL (RS):

QALSE OF CALOIRD
Al * DEBCONTO

ALIQUOTA DESCONTOAMCNE SC MO IMIFOS 10 CALCULADO FAT ESPEC DEDLCOESAL RESCINOS BANOSTO A PACAM

| aaszoo |9 oos |+ res0e | = 53374 | x| 1000000 ][ 47.56 | = qssis ]

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DE CALOMOD & ALIQUOTA DESCONTOVACREBC MO FAT EEPEC DEDUCOEBACRESCIMOS MPCSTO A PAGAR

Jx{ I |-l | I+L J«__o00 |

VALOR A PAGAR (RS):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) » {E) VALOR COMSENSADO ©OU ATUALIZACAD MONET AR JDATA OE VENCIMENTO
CREITO DA W ELETROMCA DA 1" PRESTACAOD

486,18 0.00 0,00 28/02/2025

Data do Emissao: 1711172025
Numero do Documento: 1.2025 005852529-7
Solicitante: CARLOS ROBERTO BERTI (CPF 035 764 498-09)

[ A autenticidade desta notificacio podera ser confirmada, atéd o da 15022026, em www.prefeltra sp.gov br

“Na-CRB  www.crberti.com.br




Certiddao de Dados Cadastrais do Imdvel N° 199 - PMSP — 2025.

é IPTU - Notificagdo de Langamento (2? via)

DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXErcicio NL GERADOR

SAO PAULO 160.125.0040-7 2025 01 01/01/2025
FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do Imével:

AV ENGENHEIRO QUEIROS TELES, 199
JD D'ABRIL CEP 05399-030
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV ENG HEITOR ANTONIO EIRAS GARCIA, 2572 - LOJA
JD ESMERALDA SAOQ PAULO CEP 05564-000

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 1588913

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgdo:
Area incorporada (m?): Area construida (m?)
Area ndo incorporada (m?) Area ocupada pela construgio (m?)
Area total (m?) Ano da construgio corrigido:
Testada (m) 3 Padrao da construgao

Uso: comercial

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO (RS):

AREAS (MZ) VALOR M2 BASE DE CALCULD
ST «
I 2 159,00

x BSCLLD ST A
I 0,8600 I 't 200,528 00

T

x

T e v PG o O BT T AD DA, T oL TN ADT
52 ]"I 440,00 ] "I 0.9487 ]" 1,0000 |" Hmn]"[ 1,0000 ]'l 21.707.00
[*[ |«

TO e TR PR AL RN AT BT AL
| el o] o

[rv g P WA P e

-
J|

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$)

BASE DE CALCWLLO
Al [l - DRSCONTD ALISUOTA DESCONTOACHE SCAMO IMBOSTO CALCLLADO FAT ESPEC DEDUCOF BACRESCINGG IMPOSTO A FAGAR

| 22223800 X[ cois |+ | rasar | =| 258005 | x| 1000000 |*| 387,25 ] =| 22008 |

CALCULO DO WPOSTO TERRITORIAL (RS$):

BASE OE CALCIA O (C) ALCUOTA DESCONTOACRE SN IMPOSTO CALCLL ALK FATESFEC OEDLICOE SIACRESCIMOS INPOETO A PAGAR

| 1% J*1 =1 | x| M| ]=__o0 |

VALOR A PAGAR (RS$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (2) VALOR COMPENSADO LOU ATUALIZAGAD MONETARIA TOTAL A PAGAM DATA DE VENCIMENTO
CREDITO OA NF CLETROMICA DA ¥ PRESTACAOD

2.201.80 0.00 0.00 2.201 80 28022025

Data de Emissdo: 1711172025
Numero da Documento 1.2025 005852632-3
Solicitante: CARLOS ROBERTO BERTI (CPF 035,764 458.09)

[ A autenticidade desta nodficacho podera ser confirmada, até o dia 102026, em www prefeitura sp gov.br

“Na-CRB  www.crberti.com.br




Certiddao de Dados Cadastrais do Imdvel N° 201 - PMSP — 2025.

IPTU - Notificagdo de Langamento (2° via)

5

PREFEITURA DE
SAO PAULO

CADASTRO DO IMOVEL
160.125.0043-1

DATA DO FATO
GERADOR

01/01/2025

EXERCICIO
2025

NL
01

FAZENDA

Situacgéo:
Local do Imével:
AV ENGENHEIRO QUEIROS TELES, 201

JO D'ABRIL CEP 05399-030
Imdvel localizado na 2" Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacio:

Ativa

AV ENG HEITOR ANTONIO EIRAS GARCIA, 2572 - LOJA

JD ESMERALDA SAOQ PAULO CEP 05564-000

Contribuinte(s):
INFORMACAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI15.889/13

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?)
Area ndo incorporada (m?)
Area total (m*):

Testada (m)

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO (RS):

Dados cadastrais da construcgio:
Area construida (m?):

Area ocupada pela construcao (m?)
Ano da construgao corrigido:
Padrao da construcao

Uso: comercial

AREAS (M2)

VALOR M2

LW AL
] . [ 2 159.00

z [
| * om0 |

BASE DE CALCULD

FATOR

.[‘

A T AL

205 192.00

« =
[ 1,000000

T
e
T

re e

i

440,00

| x (oser |*[7

D000

|-

TRIN W D PR

21.707.00

T
K [ 1,000000 l

st i) AR i Lo
x

L ™

o) s
]" me]’l 1.0000
] r‘k-:'lAN ] I'rl—n"“"r\v AL

x -

|
|
1

]

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):

BASE DE CALCILO
AL~ I QEscoNTO ALKUOTA

DESCONTLVACHESC MO

INPOSTO GALCLULADD

FAT ERPEC

DEDUC O 50 NE = IMOS

IMPOSTO A FALAN

[ 226.899,00 ]"[ o,ms]

rl

753,80

] =1

2. 640 .68

]X[ 1mmm|'[

425 58

] =1

222410 |

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):

BASE OF CALCLLD (O] AL IO TA

DTSCONTOACRE OC MO

INPOG TO CALCULADOD

FAT EBPEC

DEDUC OESAC RESC IMOS

IMPOSTO A PAGHKR

1]

o |

] =1

1 =)

J+l

J =1

0,00 |

VALOR A PAGAR (RS):

TOVAL DOS IMPORTOS (D) + 0F)

222410

VALOR COMPERSADO £OU
CREDITO DA WF FLETRONICA

0.00

ATUALIZACAD MONETARIA

0.00

TOTAL A PAGAR

222410

DATA OF VENGIMENTO
DA 1* PRESTACAG

28/002/2025

Data de Emissso:
Numero do Documento:
Solicitante:

1712025
1 2025 00568526536
CARLOS ROBERTO BERTI (CPF 035 764 .498.08)

I A Butentcicacs dests NOUNCECHO podard sar confirmada. atd o dia 150272026, em www prafeturi S0 gov be

J2-CRB www.crberti.com.br




VALOR VENAL DE REFERENCIA N° 197 — PMSP — 2025.

2001112025, 2241 Ifommacies de Momento e entdicago de Servgos do Portsl

§ goiEieairals plooy iy

Secretaria Municipal da Fazenda (3

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o numero do Cadastro do Imove! abatxo:

Cadantro do imovel
(Numero do IPTU)

160 125 0039 3162351 00| AV ENG QUEIROS TELES, 00197 JD D'ABRIL 05399020

Pesqumsar Lanpar Voltar

htips: A prefaltuma sp gov bovalocredorencia'tvimdm v consulta valor aspx

-CRB www.crberti.com.br




VALOR VENAL DE REFERENCIA N° 199 — PMSP — 2025.

200025 2242 Informagbes de Momento @ Kemficacao de Sarvgos do Fortal

Secretaria Municipal da Fazenda (5F)

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nemero do Cadastro do imovel abalxo:

Cadastro do imavel

0040 : 201172025
(Numero do IPTU) 0040 Data 20M11202%

160 1250040 7 | 285 708 0O AV ENG QUEIROS TELES, 00199 4O D'ABRIL 05360-030

Pasqgusar Limper Voltar

Mips Wi prefeiium sp govbevalonesferencis’tvmfem _tvm_consulla_vaslor aspx

“Ha-CRB  www.crberti.com.br
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VALOR VENAL DE REFERENCIA N° 201 — PMSP — 2025.

222025, 2243 Informagdes de Momeno o Kemficacho o Sarvgos do Ponas

{ it gy

Secretarin Municipal da Fazenda (51

Consulta Valor Venal de Referéncia

Freencha o numero do Cadastro do imdavel abaixo

Cadastro do imovel

(Numero do IPFTU) Data 20112025

160 125 0043 11291 705 00 | AV ENG QUEIROS TELES, 00201 JD D'ABRA. 05399-000

Pasgiesar Limper Voltar

Mtips i pretenium sp govborwmirreforonca’tvmfom_ tvm consulta velor aspx

“Ha-CRB  www.crberti.com.br
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CERTIDAO DE INCIDENCIA DE TOMBAMENTO N°s 197-199-201-
PMSP — 2025.

5 PREFEITURA DE Sampa W N D& DPH sty 4
@ siorauno : Ty

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sio Paulo

CERTIDAO DE INCIDENCIA DE LEGISLACAO MUNICIPAL E ESTADUAL
DE PATRIMONIO CULTURAL NO MUNICIPIO DE SAO PAULO

lagdo de
preserm « ) T 1 ao AV ENG
QUERIROS 00197 adas Al ¢ 160.125.0039-3 do Cadas *] Contribuintes
da Secretaria Municipal Faz a, in rmamog gque nio inclde legls RO ¢ preservagac
i ISENTO D

municipal e estadual do patr
HistOx 3

DELIBERAGRO por parte do e g
Cultural Ambiental da (CONFRESP
Orie: [DPH) n nicip mo do Conselh e Daftesa do
Artiscice + (CONDEPHAAT) e da Unidade
istorico IUPPH), n«c stado, até a presente data.

Hiset

Ressaltamos federal de
. tendimento das

Data e Hora 2001172025 22:45.:08

Link hilp Ageosamps prefailura sp.gov.0cPaginasPubilicas’ SBC asox

Poral do Conpresg | CIT | GegSampa | Ponal do Condephaal | IDE-SF | Portal do iphan | Portans iphan n® 42002010
Glossano & oulras gnentacldas

CRB www.crberti.com.br




QUADRA FISCAL — P.M.S.P. — 2025.

“Ra-CRB www.crberti.com.br
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A — SISZON — SISTEMA DE ZONEAMENTO — P.M.S.P. — 2025.

é PREFEITURA DE ™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO 19 Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[AV ENG QUEIROS TELES, 197 SQL: 160.125,0039-3]

ZONEAMENTO
Sigla Descrigio Legislagio
ZMA ZONA MISTA AMBIENTAL L 181772024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL L 164022016
MaA, MACROAREA DE REDUCAD DA VULNERABILIDADE URBANA E L 160502014
RECUPERACAD AMBIENTAL - MRVURA

Para as espécies normativas dforentes de L 16,402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abamxo
R = Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legistacdo Urbana ~ CTLU.
htips /ivwwy prafellura sp gov bricidadasecratarnas/uribanismopanicpacas_socialiconsalhes e orgads colegiados/clluingex php?
R=170695

Legislagho Municipal
htlpJlegislacec prefetura. sp gov bl

Para lotes am ZEPEC também consullar
hitp /rwwwd prefatura sg. gov. br/cit/FormafrmPesauisaGeral asex

PARAMETROS DE OCUPACAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descrigio
ZONA DE USO (a)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m)
TAXA DE OCUPAGCAD MAXIMA - para loles até 500 m*
TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 500 m*
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)
RECUQ MINIMO - FRENTE (1)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor sgual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Attura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m*)

Esta consulta automatica corresponde as informacdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e nilo substitui a Certidio de
Uso e Ccupacio do Solo. Além das presentes disposicdes, o interegsado devera observar as demais legistacdes mumnicipass,
estaduais ¢ federais pertinentes, Em caso de davidas, enwiar e-mall para geosampa@preleitura sp.gov.be

Data e Hora 20/11/2025 224710
Link hiip dpeossmes orefelturs so.gov be'PaginasCublicas’, SBC aspx
Pagina 1 de 4

La ", Yl -

RB www.crberti.com.br




B — SISZON — SISTEMA DE ZONEAMENTO — P.M.S.P. — 2025.

é PREFEITURA BE /1% GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo
SAOPAULO Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[AV ENG QUEIROS TELES, 197 SQL: 160.125.0039-3

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas Inseridas na drea de protecdo e recuperacho 808 manancias aplica-se a
legisiacio estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei

(1O recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lel
(J)Os recuos laterais & de fundo para allura da edificagho superior 2 10m (dez metros) serdo
dispensados conforme disposiges estabelecidas no artigo 86, Incisos |l e I desta lei

(m )Para areas contidas nos perimetros de Incentivo ao desanvolvimento econdmico Jacu-
Péssego e Cupecd, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.060, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar
disposigbes dos artigos 362 e 363 da referida lel gquanto ao coeficlente de aproveitamento
mAximo e outorga onerosa de polencial construtivo adicional

NA = Nao se Aplica

Esta consulta automatica corresponde as informagdes da Lel n® 16 402, de 22 de margo de 2016, & n&o substitui a Certidao de
Uso e Qoupagaio do Solo. Além das presentes disposicbes, o Interessado deverd observar as demais legisiagoes municipals
estaduais e federais pertinentes, Em ¢aso de duvidas, enviar e-mail para geosampea@prefeitura sp gov.br

20/11/2025 22:47.:10
hitp.Agecsampa. prefeilira. sp.gov.brPaginasPublicas/ SBC aspx
Pagina 2de 4

CRB www.crberti.com.br




C — SISZON — SISTEMA DE ZONEAMENTO — P.M.S.P. — 2025.

PREFEITURA DE N GeoSamy Sisterma de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
£ Shorano ¥ A - e

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[AV ENG QUEIROS TELES, 197 SQL: 160.1 25.0039—3]

QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 3A DA LEI N® 16.402/2016
Descrigio Valor
PERIMETRO DE QUALIFICAGCAO AMBIENTAL
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote = 500m? (a) (b)
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m* (a) (b)
PONTUACAD QA MINIMO: Lete > 500 & s 1.000m*
PONTUAGCAD QA MINIMO: Lote > 1.000 e = 2 500m*
PONTUAGAD QA MINIMO: Lote > 2,500 e s 5.000m*
PONTUAGCAD QA MINIMO: Lote > 5.000 & < 10.000ny
PONTUAGCAD QA MINIMO: Lote > 10.000m*
FATORES: Coberturn Vegetal (alts)
FATORES: Drenagem (beta)

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016
Notas

(@} Nos lotes insendos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER doverso ser aphcadas as seguintes taxas de permeabilidade
minima: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30 e 0,30, respectivaments, ndependaents do tamanho do lote;

(b) Quando a somaténa da taxa de permeabikiade do Quadro 3A com a taxa de ocupagdo do Quadre 3 for supenar & 1.0 (um ntero),
8 taxa de permeabliidace deverd ser respeltada e a taxa de ocupacso reduzida proporcionalmente;

(c) O PA 13 corresponde 85 Macrodreas de Contengdo Urbana @ Uso Sustentavel @ de Preservagio dos Ecossistemas Naturals, nas
quais ndo 56 aplicam as exigéncias da Quota Ambiantal

NA = Nao se Aplica

HISTORICO DA CLASSIFICAGCAO VIARIA

Classificagio CodlLog Logradouro Legislagio Atualizagio Status
LOCAL 167282 QUEIROS TELES, AV ENG 2904/2016 HISTORICO
LOCAL 167282 QUEIROS TELES, AV ENG L 16050/2014  16/12/2021 VIGENTE

Para verficar os demais quadros da Lel n® 16 402/16, acesse

htip J/gestagurbana prefaitura.sp.gov br/marco-regulalono/Zoneamentol arquivos!

Quadro 2 — Percantuais de destinacio de area pubkca

Quadro 2A — Parametros de Parcelamento do Solo (dimensadeas de lote) por zona

Quadro 28 — Parmelros de Parcelamento do Solo {sislema vidrio)

Quadro 4 — Usos Permilidos por Zona

Quadro 4A — Condigdes de instalagio por subcategoria de uso, grupos de atividade & usos especificos
Quadro 48 - Parmetros de Incomodidade por zonas

Para verificar o quadro da Lei 16.050/14, acesse
hitp.//gestacurbana, prefeitura. sp.gov. brmarco-regudatona/planc-diretor/ armuives!
Quadro 9 <Viano Estrutural

Esta consuita automatica corresponde as informacdes da Lei n® 16,402, de 22 de margo de 2018, e nio substitui a Certidido de
Uso e Ocupagao do Solo. Alem das presentes disposigoes, o Interessado devera observar as demals legisiagoes municipats,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de davidas, erwiar e-mail para geosampa@prefeltura.sp.gov.br

2001172025 22:47.:10
http Zgeosampa profeitiua. sp.gov.brPaginasPublcas, SBC aspx
Pagina 3 de 4

—hdt- G_RB www.crberti.com.br




D — SISZON — SISTEMA DE ZONEAMENTO — P.M.S.P. — 2025.

é PREFEITURA DE GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sio Paulo
SAOPAULO Maps

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[AV ENG QUEIROS TELES, 197 SQL: 160.125.0039-3)

Esta consulta automatica corresponde as informacbes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, @ ndo substitui a Certidio de
Uso e Ocupacio do Solo. Além das presentes disposigdes, o inMeressado devera observar as demals legislacbes municipais,
estaduais e federass pertinentes. Em caso de dividas. enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br

20011/2025 22:47:10
hite.Agecsamps prefeitura sp.gov.DrPagingsPublicas’ SBC asDx
Pagna 4 de d

“ha-CRB www.crberti.com.br




1 — MAPEAMENTO DE SAO PAULO — P.M.S.P. — 2025.

201112025, 23.00

Sestoma o Corsulls do Maps Digtel da Cidade 08 S8o Pauwso
-

Mapa Digital da Cidade de Sio Paulo - PMSP - 2025

RMO PEQUEND

ZEIS-1

Link: hitps://geosampa prefeitura sp, gov br/PagnasPublicas’ SBC aspx?id=85840
Data e Hora: 20/11/2025 23:00:00

Legendas

Politico-Administrativo

Rede cidoviaria Terminal de Onibus Metrd - Estagio
u Urtiano
™, Rodoviano
OrASAMUNICIFOS
5. Metr
MIDROGAMN 1A

poltanolEMT aM‘zthl.
LOORADOURODS

. BVIAQuUATRO
Ciclorrots
/ Ciclowa

SUBPREF EITURAS
DISTRITOS

QUADRAS VAAR AL

https Vgecsampa prafetura sp gov o aginas Publicas/ Iimpressac aspxMd=B5840

-CRB www.crberti.com.br



2 — MAPEAMENTO DE SAO PAULO — P.M.S.P. — 2025.

201102025, 2300 Sestama oo Consulta do Mapa Digital ga Cidade de 5&0 Paulo

Rede de Drenagem

Perimetros das Zonas - Lel
18177724 (Maps 1)

D Distrito

QUALIFICACAD

ZCs
M zc
ZCa
M zc-zEI8
ZCOR
W zcoR-1
M ZCor-2
ZCOR-3
M ZCORa
M
M
IMa
W Zmis
IMISa
ZEIS
ZEIS-1
ZEIS-2
ZEIS-3
ZEIS-4
ZEIS-5
ZDE
M ZDE-1
ZDE-2
IPi
M zr)
ZP)2
CLUBES
Al
AC-2

/ Trecho canalzado
a ceu aberto

" Trecho canalzado
subterraneo

Trecho em estado nat

Trecho em lago ou
reservatono

A Subprefeituras 1 Enal
Favela - Habltasampa

B 5 anos

M Eixos de Estruturagio da
Transformagao Urbana (3)

Cortigo - Habitasampa

& Marco Geodésico

TRANSFORMACAO

ZEU

. ZEV
W ZEUa
ZEUP

B ZEUP
B ZEUPa
ZEM

N ZEm
I zEwP

¥ Mercados Munxipais
® Faira livra

2 Bibliotecas

B Museus

3 Ensino Fundamental e
PRESERVACAO Médio
IPR
IPR
ZER
ZER-1
ZER-2
ZERa
ZPDS
N ZPDS
ZPDGr
ZEPAM
ZEPAM
ZEP
B zeP
Z0E
Z0E
PRACASE (NITEIRGS) Policia Miitar
Pragne

%) Rede Privada
S| Senai / Sesi / Senac
Estadios
Clubes da Comunidade
Urgéncia | Emergéncia
c Bombeiros
antelro
* Correso
Shopping Center
¥ Alagamento

Selor

Emxos Pravistos (3A)

Subprefeturas
i Sacoldes
& Bom Prato
I3 Espagos Culturais
& Teatro/Cinema/Shows
B Educagso infantil
Ensino 1dcnico publco
L} Centro Esportivo
5 Chubeas
3 uBsSPesiCentro de
Salide
= Hospital
a Policia Civil
u Guarda Civil Metropolitana
¥ Sabesp
O Trem Metropolitano -
Estagio
¥ Inundagio

[ Area Cedida

hetps dgecsampa prafoltura sp gov bePaginasPubicas! Imprassno aspa?id=B5840
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1 - MATRICULA 256.958 COM REGISTRO NO 18° C.R.I. DE
SAO PAULO — SP.

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL e e
eqistrador

(e ) [ -

01 Sao Paulo, 16 de dezembro de 2020

CODIGO NAGIONAL DE SERVENTIAS DEC"V‘: IT \/O

~

IMOVEL: TRES LOJAS COMERCIAIS situadas & AVENIDA ENGENHEIRO
QUEIROZ TELES, n° 197, 199 e 201, e seu respectivo lerreno, constituido de
parte do Lote 04 da Quadra 75, do Jardim D'Abril, no 13° Subdistrito - Butanta,
medindo 8,40m de frente para a Avenida Engenheiro Queiroz Teles, por 20,00m da

frente aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos 7 nfrontando do
lado direito de quem da Avenida olha para o imével com a @9 do lado
esquerdo com a loja de n* 1113, e nos fundos tes 29 e 30,
encerrando a area total de 156,00m2. &\

%

CADASTRO: CONTRIBUINTES nu PE39-3;, 160.125.0040-7 e
160.125.0043-1 em maior area.

Selo N” 11 3311PM0O00417778YK20L
Av.01 em 16 de dezembro de 2020
Prenotagio 796.136 de 18 de novembro de 2020

ABERTURA DE MATRICULA

Procede-se a presente averbacfio a vista do Requerimento datado de 05 de
novembro de 2020, para constar que a proprietaria, GPG COMERCIO DE TINTAS

(continua no verso)

SOLICITADO POR. CARLOS BERT| « CPFICNPY: *** 704 480 DATA: 21/11/2028 QB 1822

RB www.crberti.com.br




2 - MATRICULA 256.958 COM REGISTRO NO 18° C.R.I. DE
SAO PAULO — SP.

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

['“*" zss.ssaj [’“ OL,..,J

-

LTDA, ja qualificada, autorizoy a abertura desta matricula, em virtude da FUSAQ
dos imoveis das Matriculas n®s 26 323, 26.324 e 26.325_deste Reqi

A Escrevente Autorizada,
Ana Gongalves de Franga Aranda
Selo N° 111328311HI000417780D020V

Av.02 em 12 de maio de 2023
Prenotagao 880.271 de 27 de abril de 20

de 2023, registrado <
NN

Comercial de Sa 5
Gisela Si i E n 31 de margo de 2023, para constar que a proprietaria,
GPG TINTAS LTDA, teve sua RAZAQ SOCIAL alterada para GPG

ADMINI BENS LTDA
A Escrevente Autorizada, /(A N
Ana Gongalves de Franga Aranda / v V

Selo N° 111328331DA001015063L.Q233

/

SOLICITADO POR: CARLOS BEATI - CAT/TNPY, *** 784 ADE-** DATA. 2171 1/2025 08 55:22

J2-CRB www.crberti.com.br



1 - CROQUI DOS TRES PAVIMENTOS REFERENTE AOS IMOVEIS DE N°S 197,
199 E 201 UNIFICADOS na Matricula N° 256.958 REGISTRADA NO 18°
C.R.I.-SP - A SER REGULARIZADA JUNTO A P.M.S.P.

PLANTA DO TERREO

“Ra-CRB www.crberti.com.br




2 - CROQUI DOS TRES PAVIMENTOS REFERENTE AOS IMOVEIS DE N°S 197,
199 E 201 UNIFICADOS na Matricula N° 256.958 REGISTRADA NO 18°
C.R.I.-SP - A SER REGULARIZADA JUNTO A P.M.S.P.

PLANTA DO 12 ANDAR

“Ra-CRB www.crberti.com.br




3 - CROQUI DOS TRES PAVIMENTOS REFERENTE AOS IMOVEIS DE N°S 197,
199 E 201 UNIFICADOS na Matricula N° 256.958 REGISTRADA NO 18°

C.R.I.-SP - A SER REGULARIZADA JUNTO A P.M.S.P.

PLANTA DO 2¢ ANDAR

“Ra-CRB www.crberti.com.br




ESTUDO COMPARATIVO DE IMOVEIS COMPATIVEIS NA REGIAO

Considerando a documentagdo apresentada, faremos a avaliagdo do imovel através de
estudos norteado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, pelo valor do metro
quadrado, seguindo as Normas Técnicas da ABNT — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas, NBR n°® 14653-2.

Imével de alvenaria, tipo prédio comercial com trés pavimentos, localizado em bairro
misto comercial e residencial, formado pela Matricula unificada sob N° 256.958,
com Registro no 18° C.R.I1. de Sao Paulo, SP, Cadastros Municipais sob os n°s
160.125.0039-3, com uma area incorporada de 52,00 m2, Area Construida de
27,00 m2 a ser corrigido para 108,00 m2 conforme croqui anexado nas paginas
24, 25 e 26, uma testada de 2,80 Metros, tendo sua construcao corrigida
datada de 1979, Cadastro n°® 160.125.0040-7, com uma area incorporada de
52,00 m2, Area Construida de 108,00 m2, uma testada de 2,80 Metros, tendo
sua construcao corrigida datada de 2009 e Cadastro n°® 160.125.0043-1, com
uma area incorporada de 52,00 m2, Area Construida de 108,00 m2, uma
testada de 2,80 Metros, tendo sua construcao corrigida datada de 2010,
localizado na Avenida Engenheiro Queiroz Teles, n°s 197 / 199 / 201, Jardim
D’Abril, Sao Paulo — SP. Cep. 05399-030., com o zoneamento estabelecido pela
PMSP, sendo uma ZM(a) - PA.

Zona Mista — ZM

Zonas Mistas sao porcoes do territdrio em que se pretende promover usos residenciais
e nao residenciais, com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva
e demografica baixas e médias.. A principal caracteristica da zona mista € viabilizar a
diversificacao de usos, sendo uma zona em que se pretende mais a preservacao da
morfologia urbana existente e acomodagao de novos usos, do que a intensa
transformacao.

A ZM é dividida em:

I — Zona Mista (ZM): porcoes do territdrio localizadas na Macrozona de Estruturagao e
Qualificacao Urbana;

II — Zona Mista Ambiental (ZMa): porcoes do territorio localizadas na

Macrozona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental, com parametros de

parcelamento, uso e ocupacdo do solo compativeis com as diretrizes da
referida macrozona;

“Ea-CRB www.crberti.com.br | 26
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III — Zona Mista de Interesse Social (ZMIS): porcdes do territdrio caracterizadas
predominantemente pela existéncia de assentamentos habitacionais populares
regularizados, conjugados ou ndo com usos nao residenciais, destinadas a produgao de
habitacao de interesse social e a usos nao residenciais;

IV — Zona Mista de Interesse Social Ambiental (ZMISa): porgcoes do territdrio
caracterizadas predominantemente pela existéncia de assentamentos habitacionais
populares regularizados, conjugados ou nao com usos nao residenciais, localizadas na
Macrozona de Protecao e Recuperagao Ambiental, destinadas a produgdo de habitacdo
de interesse social e a usos nao residenciais, com parametros de parcelamento, uso e
ocupacao do solo compativeis com as diretrizes da referida macrozona.

PA - Perimetro de Qualificagao Ambiental

O Perimetro de Qualificacdo Ambiental (PA) é um mapa da Prefeitura de S3o Paulo gue

define a pontuacido a ser atingida em cada lote, de acordo com o seu local no mapa.
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AMOSTRAGEM PARA IMOVEL AVALINDO:

Estudos feitos por amostragens na regido, com levantamento de imdveis compativeis,
aplicando-se o indice de depreciacao pelo método Ross—Heidecke que sdo demonstrados
através da planilha abaixo:

Amostragens dos imoveis

1

‘ﬂﬂhﬂ:] IOLﬁLL'A\'rf-I) VALOR VENDA p VALOR i ? Imobllésie [ lone
|Regiiio do lardim D'Abrll & Estorme - 5P - R Josguim Lapas Veigs | RS 2.800.000,00 | ! R5 312449 |hetps ,"_A‘Ign!\.vlmm/?M--uq.‘V-k- Imcvein (1137263533 |
|Regibo do Jardim D' Abril ¢ Estorme - 57 - Rua Estrela | RS$ 950.000,00, L RS310m65  haiga//tnyuricom/Snydaygsd Camadh Imoveis e Adm11-91253-3008
Regiio do lardim D'Abril @ Estorme - 5P - Jardim DALl RS 960.000,00 | | RS 330,00 hetpa ,","Iln‘wlmm,’mu&hug.hhul Imoveb L2 A620-2387 |
|RegiSo do Sardim D'Abril & Entormo - 5P - Bela Vista RS 3.470.000,00 | | RS 311,70 _”.lm:";'limyl Leom/2gutiadd Nunes Imoveis 111-3688-4000 |
|RegiSo do Jardim D'Abril & Entorme - 52 - Avenida Flora | RS 1.800.000.00 L RS2 htgs/ingurl com/SnSufisps Ristretto imdueis (1145110560 |

w
»

|Regido do lardim D'Abrll & Emsomo - S - lsrdm Nowo Osasco | ®§ 106000000 | RS 326154 |hetpe//tinyurlcom/dfdnelss |Nanes imdvels | 11-3688-4000 |
|Ragiio de Jardine D' Abril ¢ Estome - 5P - Bussocabia | | 305 | RS30438  |herpsc/frinyurlcom/SjdkuhSe Numes imdveis |11-3688-4000 |
Regido do hardim 'Abril @ Entomo - 59 - lardm D'AbI L 290 RS 3685.71 betpa |/ tinyuricomdstzmiver | Nunes imcvels 11-3648-4000
Valor medic | RS 318317 |

197 - Metragem retirada das Plants sgresentada a ser regularizada junto § PMSP & 13% CRL-SP | 10800 | RS 343,782.18

- Matragem ratirada do Cadestro Municigal sob n¥ 160.125.0040-7 10800 RS 343, 742108

- Metragem retirada do Cadaatro Municipal sob n¥ 160.125.0043.1. 108,90 RS 343.782.18
Sub toeal 12600 | RS 103138651
Fator Depracischo, apicando o tabeln Rous-Huidack = “D” Reguler - Necessitando de reparos wmpled -809% | RS 8343593

Valer Provdvel de Vends considerando o imdvel ji depreciade RS 947,910 50

~CRB www.crberti.com.br




APLICACAO TABELA ROSS/HEIDECK DE DEPRECIACAO

Critério de Heideck

Ross/Heldeck — Depreciagho Fisica

CQndeou Fisicas | Classificaca

|NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE REPAROS
Caom ate seis meses de uso e sem danos

O - - Otimo

Edficaclo nova ou com reforma geral @ substancial, com menos de 0@
ANOS, QUE apresents APeNas SINAS de desgaste natural da pntura exterma

ENTRE NOVO E REGULAR - apesar de ja4 sufimetido a0 uso, apresenta. |

se ras condigdes de novo ou bem prdomo dissa NBo recebea & nem|
necessits de repares MB
Edificagso nova ou com reforma geral & substancial, com menos de 02)
anos, que apresents necessidade apenas de wna demdo leve de pntura)
Para recompor a sua aparéncsa

Muo boen

REGULAR - requer ou recebeu repaos pequencs Quando o objeto de|
seriGgo de recuperacio ou de restauraglo recente desou em condicSes)
promas ao de novo. Quandoe da existéncia de stvidade de manutenc 8o
permanente e eficiente que Mantém a aparéncia e/ou usa em condicbes |

de novo Reguer apenas Mmpeza sem wizagho oe mdo de obva B
especiaizada para mantor em Doas condipies de uso/apaEncaa

EMficacio semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05
MNOs, CUp estado poral POSSa Sef recuperado Apenas com reparos del
ovenhuais issuras suparficias locaizadas a/ou pintura extama @ interma
ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES Atwdade de MAnens 3o
eventual ou penodica que maniém uma boa aparénca e condigbes
normas de Uso, Mas sem 0 aspecio de NoOVo ou recuperaclo recente
Reguer mtervengdes superficrals em pondos localizados para recuperagdo
de desgastes nalurals Fode requever mdo de obra especaizada com
|uSO de MEUMeNtos eSPechus
Edficaclo semi-nova ou com reforma geral @ substancial entre 02 o 05
SNOS, CUl0 eSIado peral POSSA SOr rECUPerado com reparo de BSses
ocakzadss @ supeMciss @ purs exImg & ems
REPAROS SIMPLES - Requer eparades samphes Requer mitenend 5es
em pontos localzados ou em  pares/caompanentes defindos  paral
restauragdo de aspectos e/ou funclonalidades onginas Necesstam de
SeNIQOSs generalzados de manutengdo e fmpeza Impicam a roalzaglo
B0 SOVIQOS  SUDIVICIAIS OU  JeparDs 0 PaNTes O componentes
definvostocalzados com Mo de olva espechalzada Nao comprimmetanm R.
@ Operacso & & funcionabdade
Edfxcacho cujo estado geral pOSSe Ser recuperado Com pirmurs iMeins e
exiema. apds reparos de fisswss superficiais  generakzades.  Sem)|
recupersc 80 do sisterna estrutural  Eventusimente, revsfio do sistermas|
hdrdufico & eletnco

18.70%

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

anum imarvengdes goneraiz A3 NA MaAKe :uaﬂn ou com pnm.r-anad:r«
oM PeCES U ComMponentes espaclicos sob pana de Comprametinmanto |
MINENEe de Operag B0 & SEgUEANGE IMmpice reslawvacio ou recupersgio
o remogio/ substtgio/ adigdo de elermentos ou pecas com mbo de
obvy especiabzada

Edfcacio cujo estado geral possa ser recuperado com pirturs imermas & D - Deficiere
extermna apos reparos de fissurns, & com estabézacio o'ou recuperagio)
lcakzada do sistema estrutural As nstalacdes hdrauhicas e eleincas)
possam ser restauradas medante s revs3o e com subsitugdo eventual|
de algumas pecas desgastadas naturalments Eventualmente possa ser
necessana a substitulc 3o dos revestimentas de pisos e paredes, de um
oA de outro compartimento. Revislio da impermeabdizagio ou substituig do
de 1eihas da cobertura |
REPAROS IMPORTANTES - faquer reparacles imporantes Reguer
ntervengbes generalizadas e com profundidade em partes ou pegas)
crMtxcas sob 0 aspecto de estétca salubrcade seguranca e
funcionaidade

implca resfauragido ou recuperagdo com remogdo/ substngdo/ adgdo
de elementos ou pecas com mio de olva especialyada

Edifix ) Cujo astado geral pOSSs Sef recuperado com pitius iMema @
exerma com substiuicio de pands de reguisanacio da avenarna, reparos |
de fissuras, com estabiizacdo eou recuperacdo de grande pane do
Sstema estrare As mstalacdes Midrdulcas e elincas possam Ser
restaurades mediame 8 substituigBo des pecas sparentes A substituigBo |
dos revestirmentos de pisos @ paredes  das msons dos compartamenios
SubstituicSo ou reparsgdes  mportanies na impermeabdizacio ou no
{eihado

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR. Restauragdo total

de alementos ou pecas impornantes l'lvgve-l:u o ummaahzm\lu & com alto

grau de exposs 8o Alte nivel de compr da fi liclact

SOGUIANGA © OPETAGAO.

Edficacdo cujo estado geral possa set recuperado com estabiizacio e/ou] MM —— Musto mau
recuperacdo do misternas estrubural, substtuicdo da regulanzacdo da

alvenana reparos de fissuras Substiuicio das nstalagbes hdravicas ef

cidincas Substtuglo dos revestimentos de prsas e paredes Substituig 8o

da mpermeabéizacio ou do telhada

SEM VALOR - valor de demoligSo resdual Maguina'squipamento em)|
estado de demoliclo Sem condic 30 de operac 8o ou uso

(&) 1) Demobgdo

Je-CRB  www.crberti.com.br
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IMOVEIS APURADOS NA PESQUISA

AMOSTRANT 1 rego {RegiBo do Jardim D'Abr) X P - R josguim Lapas |
o T el A e d Ll s med

—

Bairre Sagido do Sairro D'Alril & Entorre  [Cidude 5B Peulo / Osasco

Tipa Imovel Prédio Comercial Estado 0o Imdve

Ares incorporads m' Ares Construide m'

Area Privativa m* [Testada em metros linear

Valor real apuradae RS RS 2 800.000.00 Vaior do m* RS 312845

Valor depreciado &5 Valor do m'

Valor iImdveis ] Fone [11 3726-3533

U= redusido 7 h-npl:[;/'!invuﬁ.:om/Zldwautj

Cbservagles

AMIOISTRA NS 2 Enclerecn {Hegiio do Jardim D'Abril & Erdorne - 5P - Gus Extrela

8a Regilo do Sairro D'Abril ¢ Entorro  |Cidade l 580 Paule / Osasco UF

— ’ S

Tipo Imove! Précio Comertin! Estado do Imove BSom estado

Area incorporada m' Ares Construida m* 2 ano |

Ares Privativa m‘I [ Testads am metros linear

Valor real apursdo RS 25 950000 00 Valor do m' &5 510665

valor depreciado RS valor do m'

forte pesquisads Canads imovels e Administragio l ro 11-91253-3001

UL reduzido https:/ /tinyurl.com/atydaysd

Ohservaghes

AMOSTRANES Enderego RegiSo do Jardim D'Abril & Entorno - 5P - Jardios D'ALY

S | .
farrro Regifo do Bsirro D'Abril ¢ Entormo | Cdade I S8c Paulo / Osasco

Thpo Imovel Prédio Comercial Estado 0o imbve Bom estado

|
Ares incorporaca m* Aren Construids m* AND |

!
Ares Privative m' [ [Testacie am metros linesr

valor real agurado RS &5 960 000.00 valor do m* RS 3.840,00

Valor deprecisdo RS Velor do m*

Forvie pesquisada Astecas Imdveis Fore l:l 46202887

| U= reduzido https://tinyurl.com/msa6hszs

ObservagBes

AMIOSTRA NT & trclereco Regifo do Jardim D'Abri) & Etorno - 57 - Bels Vists

Bairro Regilo do Seirro D'Aliril ¢ Entovne [Cltlnde S&o Paule / Osasce

Too Imovel Pregio Comercial E imowve!

Ares incarporede m' | Aren Constride m'

a2 |
Area Privativa IV\'I ‘TQ‘ATBOD em metros linear

Valor res’ spuradc &% 2§ 3 470 .000.00 Valor do m' RS 311770

Valor depreciade RS Valor do av

Fornie pesquisads Nunes imoveis l Fone [u-:-ua-woc

[J-'a redusdo https:/ /tinyurl. itafd

Observagles

-CRB www.crberti.com.br




IMOVEIS APURADOS NA PESQUISA

AMOSTRANT S

Enderego

RegiSo do Jardien D'Abril @ Entorno - SP - Avenida Flora

Bairro

PO Imoye:

Prédio Comercial

Regido do Bairro 0'Abril & Entorno 1[»591«: I
|

Estada do Imove

for |

Bom estado

58a Peaulo / Osasceo

Area incorporada m'

1 Area Construide m*

]

Ares Provwtive m' I

| Testnda em metron linesr

Valor resl aputado 0S5

RS 1 40000000 Valor do m*

R 277328

Of deprediado RS

Valor do m*

pesquiesada

RISIretto Imdvers

I Fone LU 43110580

L reduzido

https://tinyurl.com/4n8ubvpr

AMOSTRANTE

Indereco

Tipo iImoye

_Repilio do Sakyo 0

Predio Comercial

Regido do Jardim D'Abril ¢ Evtoeno - 5P - fardim Nowo Osasco

¢ Entorna Cicade l

Estado do Imove

B!

Bom estado

Ares ncorporede m'

Aren Construlde m*

™

Arva Provative m®

Testada em metron linear

Valor real apuwrade AS

Valar do m*

RS 3261354

Valor depreciado RS

aloe de m*

Forte pesquisada

USL reduzido

Nures imoveis

I Fone lll’lé&ﬁ <4000

https:/ /hqvgﬂ-sm/ﬂ@;@g

AMOSTRA N 7

Indereco

fiegido do Jardim O'Abril e Etorno - 5P - Bussocabs

Sairro

Reg:do do Bain

Abril ¢ Entorng

[Cicinde

Yo imove

Priciia Comercial

Extads do iméve

Som extado

Area ncorparada m?

‘-’\(l[

Area Provativa m*

| Area Conatruida m?
I
|
|

Testada em metros |inear

valor real apurado ®S

®5 950.000,00 Valor do m*

5 304918

Valor depreciado RS

forte pesquisads

Valor do m*
Mures imovels

https://tinyurl.com/3jukuhSp

I fooe [114'}3!41:!'.\'}

trdereco

Regido o Iardiem D'Aliril ¢ Eviorno - SP - deredim DX ABi|

Balrro

RegiBt do Baiero 0'Abeil ¢ Evtorne

Cicdmde

]

S8c Paule | Osesce

Tigo Imove

Prédio Comercial

Estade do Imével

o estado

Area mncorporada '

Area Construida m*

=

Area Privativa m* 1

[Testada em metros linear

purado RS

Waloc do m*

valor depreciada RS

forte pesquisads

Valor do m*

l fone lll—!l.-!tb»«b?ﬂm

USRS redunicia

https://tinyurl.com/4stzmjwr

DbservaSes

“2-CRB  www.crberti.com.br




Para: GPG ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.

De acordo com vossa solicitagdo, apresento a conclusdao do PTAM - Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadoldgica, quanto ao valor de comercializacdo do imével situado a Avenida
Engenheiro Queiroz Teles, n°s 197 / 199 / 201, Jardim D’Abril, Sao Paulo — SP.
Cep. 05399-030., descrito abaixo:

MATRICULA 256.958 — 18° C.R.I. — SP.

IMOVEL: TRES LOJAS COMERCIAIS situadas & AVENIDA ENGENHEIRO QUEIROZ TELES,
n% 197, 199 e 201, e seu respectivo terreno, constituido de parte do lote 04 da Quadra
75, do Jardim D’Abril, no 13° Subdistrito — Butanta, medindo 8,40m de frente para a
Avenida Engenheiro Queiroz Teles, por 20,00m da frente aos fundos de ambos os lados,
tendo nos fundos 7,20m, confrontando do lado direito de quem da Avenida olha para o
imdvel com a loja n® 1129, do lado esquerdo com a loja de n® 1113, e nos fundos com
a parte dos lotes 29 e 30, encerrando a area de 156,00mz2.

AV.02:- Em 12 de maio de 2023
Prenotacao 880.271 de 27 de abril de 2023.

ALTERACAO DE RAZAO SOCIAL

Proceda-se a presente averbacdo, a vista do Requerimento de 27 de abril de 2023, e
instrumento Particular da 22 Alteracao de Contrato Social — Digital, de 21 de marco de
2023, registrado sob o n°® 1.051.738/234, em 30 de marco de 2023, na Junta Comercial
de S3o Paulo — JUCESP, assinada eletronicamente pela secretaria geral Gisela Simiema
Ceschin, em 31 de marco de 2023, para constar que a proprietaria, GPG COMERCIO
DE TINTAS LTDA, teve sua RAZAO SOCIAL alterada para GPG ADMINISTRACKO DE
BENS LTDA.

CONTRIBUINTE MUNICIPAL — N°s 160.125.0039-3 / 0040-7 / 0043-1.
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Descricao do Imovel:

Imovel de alvenaria, tipo prédio comercial com trés pavimentos, localizado em bairro
misto comercial e residencial, formado pela Matricula unificada sob N° 256.958,
com Registro no 18° C.R.I. de Sao Paulo, SP, Cadastros Municipais sob os n°s
160.125.0039-3, com uma area incorporada de 52,00 m2, Area Construida de
27,00 m2 a ser corrigido para 108,00 m2 conforme croqui anexado nas paginas
24, 25 e 26, uma testada de 2,80 Metros, tendo sua construcao corrigida
datada de 1979, Cadastro n° 160.125.0040-7, com uma area incorporada de
52,00 m2, Area Construida de 108,00 m2, uma testada de 2,80 Metros, tendo
sua construgao corrigida datada de 2009 e Cadastro n® 160.125.0043-1, com
uma area incorporada de 52,00 m2, Area Construida de 108,00 m2, uma
testada de 2,80 Metros, tendo sua construcao corrigida datada de 2010,
localizado na Avenida Engenheiro Queiroz Teles, n°s 197 / 199 / 201, Jardim
D’Abril, Sao Paulo — SP. Cep. 05399-030., com o0 zoneamento estabelecido pela
PMSP, sendo uma ZM(a) - PA.

Local servido por toda infraestrutura publica e privada e entorno com comércio variado
para atender a demanda regional.

Lojas comerciais unificadas com trés pavimentos com recuo na frente, o que permite
utilizar como vagas de estacionamento descoberto.

Acesso ao 1° e 20 pavimentos por uma escada Caracol.

Térreo e 1° pavimento, vao livre apenas com os pilares de sustentacdo e no 3° pavimento
com uma varanda lateral e uma pequena lavanderia.

Ainda no primeiro pavimento uma parede com azulejos descolados, sinais de umidade
na parte superior da parede e parte do piso descolado.

Localizado 1,4 Km da Rodovia Raposo Tavares, 1,6 Km do Parque Chico Mendes/Osasco-
SP, 7,5 Km da Marginal Pinheiros (Raia Olimpica USP), 20,4 Km do Aeroporto de
Congonhas, 43,2 Km do Aeroporto Internacional de Guarulhos / Cumbica e 18,4 Km da
Praca da Sé, centro de Sao Paulo, SP.
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Conclusao

Tomando-se por base as consideracOes descritas acima e ponderando as caracteristicas
e os atributos obtidos, quanto ao imdvel, sua localizacdo, seu entorno, formato,
dimensdes, condicdes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro,
situacdo, servicos publicos e privados, seu tipo, fins de utilizacdo, sugerimos para o
imdvel supracitado, o seguinte parecer:

Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica:

Para Venda adotado o arredondamento comercial: R$ 948.000,00 (novecentos
e quarenta e oito mil reais), nas condigoes apuradas nesta data.

Obs. Admitindo-se uma variagao de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

(Utilizado o Método Comparativo - Fontes: Fipe-Zap — Portais Imobilidrios - Imoveis
anunciados na reqgido — Prefeitura Municipal de S3o Paulo, SP. — IPTU e Mercado Imobilidrio).

Desde ja me coloco a disposicdo para eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Documento assinado digitalmente

mb CARLOS ROBERTO BERTI
Data: 27/11/2025 08:54:44-0300

Verifigue em https://validar.iti.gov.br

Empresa: C. R. Berti - Avaliagoes e Servicos
CNPJ/MF: 30.067.752/0001-30

Perito Judicial — Carlos Roberto Berti
CPF/MF — 035.764.498-09

Certificado N° AA08-38AC-DA72-9CFB
Creci n° 150337 - CNAI n° 29939
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