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Rua Alves Guimaraes, 429 — Jardim Paulista
S3o Paulo / SP




SUMARIO

BRAZIL

115
BINSWANGER
[0

INTERESSADO
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OBJETIVO
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TIPOLOGIA

OBIJETO

DATA VISTORIA

SOCOPA

FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO
Imével Vago

Valor de Mercado de Venda
Comercializagao

SOCOPA - Alves Guimaraes

Comercial - Prédio Inteiro

Endereco Rua Alves Guimaraes, 429
Bairro Jardim Paulista
Cidade/UF S3o Paulo / SP

Area de Terreno 1.938,00 m?

Area Construida 6.258,00 m?2

Vagas Garagem 64

Idade do Imovel 30 anos

07/03/2019 DATA BASE maio-2019
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietdrio:

Area de Terreno:
Ultimo ato praticado:

Data da ultima emiss3o:

Observagdo:

Matricula

39.539 do 132 Cartdrio de registro de Imdveis de S3o Paulo.

Fazenda do Estado de S3o Paulo

1.428,00 m?

AV. 3 datado de 3 de setembro de 2016 - Transferéncia de Titularidade
08/01/2019

Numero / Cartorio:
Proprietdrio:

Area de Terreno:
Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissdo:

Observacdo:

IPTU

43.978 do 132 Cartdrio de registro de Imdveis de Sdo Paulo.

Fazenda do Estado de S3o Paulo

510,00 m?

AV. 9 datado de 30 de setembro de 2016 - Transferéncia de titularidade
08/01/2019

O imovel é identificado como Casa

Inscricdo Cadastral:
Contribuinte:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano de Exercicio:
Testada:

Proj. Combate a Incéndio

013.030.0939-0

Fazenda do Estado de S3o Paulo
1.938,00 m?

6.258,00 m?

2018

38,00 m

Inscricdo Cadastral:
Proprietdrio:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano Aprovagdo:
Observacado:

Proj. Reforma e Ampliagao

013.030.0939-0

FUNDAP - Fundag¢do do Desenvolvimento Administrativo
1.938,00 m?

5.865,85 m?

07/02/1992

Inscricdo Cadastral:
Proprietdrio:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano Aprovagdo:
Vagas

Observagdo:

013.030.0939-0

FUNDAP - Fundag¢do do Desenvolvimento Administrativo
1.071,00 m?

5.713,51 m?

08/02/1990

62
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2.1. LOCALIZAGAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével estd a cerca de:

v/ 600 m do Hospital Sancta Maggiore;
v" 650 m do Metr6d Oscar Freire;
v" 1,0 km da Faculdade de Sadde Publica USP;

v" 1,1 km do Centro de Convencdes Rebougas.
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2.2. ENTORNO

Imagem Satélite

2.2.1. Descri¢ao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Comercial

Densidade de Ocupacao: Alta

Padrao Econémico: Alto

Nivel de Acesso: Bom

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagdo: Ndo

Polos Valorizantes: Localizado em regido que dispGe de grande quantidade de servigos.
Polos Desvalorizantes: N&o observado

Vocagdo: Comercial

Valorizagdo Imobiliaria: Estavel



2.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios
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v/ Abastecimento de dgua

Fossa

RN N NS

Cisterna / Pogo Artesiano
Esgoto pluvial

Esgoto sanitario

G4s canalizado
Coleta de lixo

Pavimentacao

FOTOS DE ACESSOS

(y\!

Rua Alves Guimaraes

RGO N G NS

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra ética
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodovidria

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreagdo e lazer
Comércio local

Agéncias Bancdrias
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Shopping Center

Rua Alves Guimaraes
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2.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislacdo Lei n® 16.4(32 de 22 de Margo'dle .2016 -NDiscipIina o parcelamento, o uso
e a ocupacdo do solo no Municipio de S3o Paulo

Zona de Uso - Descrigao ZC —Zona de Centralidade

T.0. (Taxa de Ocupagao) 0,70

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 2,0

Gabarito 48 metros

Lote Minimo 125,00 m?

Principais Usos Permitidos Comeércio, Servico, Institucional e Residencial

Principais Usos Vetados R2v-4 e nRa-6 e Industrial

Outros

Nota: as informagoes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.
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3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

3.1. DATAE CONTATO

Data da vistoria: 07/03/2019

Contato: Sra. Ana Paula Silveira — (11) 3299-6874

O imdvel encontrava-se desocupado e todas as dependéncias as quais foi possivel o acesso foram

visitadas; entretanto, a inspec¢do e o levantamento foram predominantemente visuais.

3.2. DESCRIGAO DO IMOVEL

3.2.1. Terreno
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Delimitagdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 38,00m — Rua Alves Guimaraes
Formato Regular

Quantidade de Frentes 1

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Declive

Situagao No nivel da rua

Delimitagdo / Fechamento Delimitado por alvenaria
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Fachada do Imdvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservacao

Vicios de Construgdo

Condic¢ao Geral das Instalagées
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Alinhada as divisas do terreno

7 Pavimentos: Térreo + 5 Pvtos tipo + Atico e Casa de Maquinas

2,70m nas Salas comerciais
Concreto armado

Concreto

Concreto armado

Alvenaria

Alvenaria com pintura
Aluminio

Vidro Transparente

Reparo Simples (E)

Ndo detectados visualmente
Regular

30 anos

30 anos
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O avaliando é um imdével comercial é formado por bloco uunico oriundo de duas edificagdes com

construidas em épocas distintas e unificadas em meados de 1980, e conta com a seguinte

configuracao:

Pavimento Uso
Suboslo Estacionamento, DML, grafica e cabine primaria.
Térreo Recepgdo, Salas Administrativas

12 ao 52 Pavimento

Atico / Cobertura

Acabamentos Internos

Andares de escritorios

Areas técnicas, casa de maquinas

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Ambiente

Acabamentos

Piso

Parede

Forro / Teto

Recepgao e hall de
elevadores

Subsolo — Bloco A

Subsolo — Bloco B

Térreo

12 Pav. - Unidades
Comerciais

22 Pav. — Unidades
Comerciais

32 Pav. — Unidades
Comerciais

42 Pav. — Unidades
Comerciais

52 Pav. — Unidades
Comerciais

Areas comuns dos
andares

Sanitarios / Vestiarios
/ Copa

Varanda

Areas técnica

Vinilico / Piso Elevado
Concreto

Ceramico

Carpete

Carpete

Piso elevado / Vinilico

Vinilico

Vinilico

Carpete/ vinilico/ concreto
nivelado

Mosaico portugués /
Ceramico

Ceramico
Plurigoma

Concreto Nivelado

Alvenaria com pintura /
Divisérias de PVC / Azulejo

Alvenaria com pintura

Alvenaria / drywall com
pintura / Divisérias de PVC
Alvenaria / drywall com
pintura / Divisérias de
madeira e PVC
Alvenaria / drywall com
pintura / Divisérias de
madeira e PVC
Alvenaria / drywall com
pintura / Divisérias de
madeira

Diviséria de madeira /

Alvenaria com pintura /
drywall com pintura

Alvenaria com pintura/
drywall com pintura /
Divisorias de PVC

Alvenaria com Pintura

Azulejo / Alvenaria com
pintura

Alvenaria com Pintura

Alvenaria com Pintura

Forro de PVC

Laje aparente com
Pintura

Laje aparente com
Pintura

Laje aparente com
Pintura

Laje aparente com
Pintura

Forro de PVC

Forro de PVC

Forro modular

Forro modular

Laje aparente com
Pintura / Forro de Gesso

Laje aparente com
Pintura

Toldo

Laje aparente com
Pintura

10
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3.2.3. Reportagem Fotografica

Térreo - Recepgdo Térreo - Recepgdo

Térreo - Circulagdo Térreo - Cozinha

Térreo - Refeitério Subsolo — Acesso aos vestiarios

Subsolo — Circulagdo Subsolo — Depésito

11
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Subsolo — Garagem interna usada como Depdsito Subsolo — Garagemexterna

Pavimentos — Hall de elevadores Pavimentos — Circulagao

Pavimentos — Hall de elevadores Pavimentos — Sanitarios

Pavimentos — Sanitarios Pavimentos — Sanitarios

12
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Pavimentos — Sanitarios 12 Pavimento — Acesso a sala comercial

12 Pavimento — Sala comercial

12 Pavimento — Arquivos 12 Pavimento — Sala comercial

22 Pavimento — Sala comercial 29 Pavimento — Sala comercial

13
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22 Pavimento — Sala comercial Salas 80 a 8922 Pavimento — Sala comercial

32 Pavimento — Sala comercial 42 Pavimento — Sala comercial

42 Pavimento — Sala comercial 42 Pavimento — Sala comercial

14
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52 Pavimento — Sala comercial 52 Pavimento — Sala comercial
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52 Pavimento — Auditério

Casa de bombas Vista da Cobertura
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