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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 322 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
CiVEL JOAO MENDES JUNIOR DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N°1071094-55.2018.8.26.0100

CARTORIO : 322 OFICIO

ACAO : EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL — FIANCA
REQUERENTE : MARIA HELENA FANUCCHI E OUTRO (A)
REQUERIDO : ORESTES RAVANHANI NETO E OUTRO (A)

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agéo, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 16:38 , sob o nimero WJIMJ21410155366

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071094-55.2018.8.26.0100 e codigo B24233B.



Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n2. 42, localizado no 042 andar do bloco B,
Edificio Torino, integrante do Condominio Edificio Milano e
Torino, situado a Rua dos Capitaes Mores, 346, Mooca, no

162. Subdistrito — Mooca, do Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: Junho de 2.021

Valor de mercado do apartamento para venda:

Va = R$ 573.000,00
(quinhentos e setenta e trés mil reais)

Valor da nua propriedade para venda:

Ve = R$ 382.000,00
(trezentos e oitenta e dois mil reais)
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Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 16:38 , sob o nimero WJIMJ21410155366
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ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma acao EXECUQAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL -
FIANCA.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao
Apartamento n®. 42, localizado no 04° andar do bloco B, Edificio Torino,
integrante do Condominio Edificio Milano e Torino, situado a Rua dos Capitaes
Mores, 346, Mooca, no 16°. Subdistrito — Mooca, do Municipio de Sao Paulo,
SP;

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 028, Quadra 007, e indice Fiscal 1.222,00

3. Planta de localizacao

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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4., Zoneamento

Dados de Integragio Visualizar impress3o

SISZ0N - Sistema de Zoneamento Fechar painel
SQL:028.007.0105-6 R DOS CAPITAES MORES, 346

i l;er;'nmtm i i_ém_ a0

M ZONAMISTA 0000 | L 164022016
PERIMETRO DE QUALIFICACAC L 1| (P
PA BIENTAL 0006 | L 16402/2016

MA MACROAREA DE QUALIFICACAO DA 0002 L 1605012014

URBAN!zAiﬁ@ - MQU

5. llustragao fotografica externa

Vista do Condominio onde se localiza o imoével avaliando.
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ENGENHEIRO CIVIL

Vista da Rua dos Capitaes Mores, que lhe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais
7. Topografia

A topografia apresenta-se plana.

8. Caracteristicas do Solo

O solo ¢é aparentemente seco, firme e préprio para a construcéo civil.

9. Fracéao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n°. 140.747 (fls. 155)
é de 1,6643%.
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Caracteristicas do Condominio.

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Superior com elevador

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Argamassa fina com pintura latex

Pavimentos: Térreo mais, 13 (treze) andares.
Blocos: 2 (dois)

Subsolos 2 (dois)

Elevadores 2 (dois) elevadores - social / servigo
Apartamentos / andar: 2 (dois)

Estado da Edificacao: Regular (c)

Dispositivos de seguranca:

Guarita, interfone, sist. de video, cerca e cerca
elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Salao de festas, churrasqueira, academia,

brinquedoteca, playground, sauna e piscina.

NHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060
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11.

Caracteristicas do apartamento n2. 42 do bloco B
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Piso:

Laminado de madeira / Ceramico

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex / Azulejos

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio / PVC.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante

Compartimentos:

banheiro funcionario

Terraco, sala de estar / jantar, 1(uma) suite, 2(dois)

dormitérios, 1(um) banheiro, cozinha, area de servigo e

Vagas de garagem

2 (duas), indeterminadas

Idade Estimada:

15 (quinze) anos.

Estado da Edificagdo: |Regular (c)

Area Construida:

Util: 86,8100 m? | Comum: 87,5840 m?

Total: 174,3940 m?

Observacgoes:

1. Area util, comum e total do apartamento é resultado
de consulta a matricula n® 140.747 (fls. 155).

NHAL, N° 08 - CcJ. 23 -

CEP 01501-060 - SE - SAo PAUL SP-TEL.: (11) 3101-6533

3105-3893 -
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ENGENHEIRO CIVIL
- JPANTALEAOBRTERRA.COM.BR

Juarez PANTALEAO

L.: (11) 3101-6533/3105-3893
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ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacao da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicacdo se resume na determinacao do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizagdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagédo a situagéo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Util e o respectivo valor unitério basico.
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2.

Valor Unitario Basico (V)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de junho de 2.021, é de:

V. = R$ 5.916,66 /m?

Valor do Apartamento (V,)

Va = Vu x Ac

A. = Area homogeneizada — Area Gtil m2 + Vagas de garagem m2/ 2

A; = 86,8100 m? + 20,0000 m2/ 2

A:.= 96,8100 m?
Va=5.916,66 x 96,8100 m?

Va=R$ 572.791,85

Ou, em numeros redondos,

V. =R$ 573.000,00
(quinhentos e setenta e trés mil reais)

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 16:38 , sob o nimero WJIMJ21410155366
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Valor da nua propriedade (Vnp)

Este perito, em vista da determinacdo do Juizo, as fls. 142 (Termo de
Penhora), calculou o valor da nua-propriedade do imével em questéo,

conforme a seguinte sentenca aritmética:
Sendo:

Vip = Valor da nua propriedade
Vi = Valor de mercado para venda do imével ( R$ 573.000,00)
K = 2/30u0,6667 (ITCMD)

Obs.: Foi adotado, para o valor avaliatorio de imével, no que se refere a
nua-propriedade, o valor correspondente a 2/3 do valor pleno da
coisa (o valor do usufrutuario corresponde a 1/3 do valor pleno da
coisa), critério amplamente adotado em pericias, tomado por analogia
de disciplina acerca do Regulamento do Imposto sobre
Transmissao “Causa Mortis” e Doagcao de Quaisquer Bens ou
Direitos — ( ITCMD ) — Decreto Estadual n°® 46.655 de 01 de abril de
2002, Capitulo VI, artigo 12, § 24, itens 3 e 4.

Vip = (673.000,00 x 0,6667 )

= R$ 382.019,10, ou, em nimeros redondos,

<
3
|

Ve = R$ 382.000,00

(trezentos e oitenta e dois mil reais )
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JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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Sao Paulo, 23 de junho de 2.021

- CEP 01501-060

3

2

N°O8 -cJ

z

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 18 (dezoito) folhas, digitadas de um sé lado, todas elas

rubricadas, sendo a uUltima datada e assinada.

Acompanham 4 (quatro) anexos.
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (F))

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.011.

2. FATOR LOCALIZACAO (Fioca))

Para a transposicdo de valores de um local para outro, foi utilizada a relacao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF,) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi,,)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungao da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fun¢cao do padrao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR ATUALIZACAO

N&o utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

fls. 209

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 16:38 , sob o nimero WJIMJ21410155366
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ENGENHEIRO CIVIL

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagdes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagéo paradigma:

fls. 210

Situacao Paradigma

Classe: Residencial
Grupo: Apartamento
Padrao: Superior com elevador (2,406)

Area atil homogeneizada: | 96,8100 m?

Ne de fatores utilizados: |4 (quatro)

Idade Estimada: 15 (quinze) anos

Vida referencial: 60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao: Regular (c)

Foc: 0,858
indice fiscal 1.222,00
Data-base Junho de 2.021

NHAL, N° O8 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAUL SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 16:38 , sob o nimero WJIMJ21410155366

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071094-55.2018.8.26.0100 e codigo B24233B.



‘geezizg 0b1pod 8 00T0'92°8°8T0Z SS-¥60T 20T 0SS8204d 0O swlojul ‘op oluswndogeloualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfessj/:sdny sus o assade ‘[eulblo 0 JIdJU0d eIRd
99EGSTOTYTZLINCAA 0JBWNU O 4OS * 8E:9T Se TZ0Z/90/EZ Wd 0pe|oooloid ‘ojned 0eS 9p 0peis3 op eaNsn(C ap feungul @ OVITVLINVd Z3dvNe Jod sjuawreybip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswnoop a1s3

fls. 211

A.COM

ENGENHEIRO CIVIL
JPANTALEAORGTERRA.C

3 -

3105-389

Juarez PANTALEAO

101-6533 /

31

o8 -

N

ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS

DO PINHAL, N

NDE

RUA CoO



fls. 212

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

<8 »
B3 ‘.
Ye.o CocAvalar o
umidesi
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 028 QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 1.222 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUIA(;KO

ENDERECO : RUA DOS CAPITAES MORES NUMERO : 345

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDINCAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRACAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 96,81 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM®= 0,00 TOTAL M*: 96,81
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : £50.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : BELLACASAMOV -  bc21117
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-20811481

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 86 8100 - 20,00/2 = 56,8100

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

WJIMJ21410155366

umero

16:38, sob o nu

as

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 404276
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO : 504276
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 023 QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 1.222 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIA(;KO
ENDERECO : RUA DOS CAPITAES MORES NUMERO : 345
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X) PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCAGCAO : Apartomento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2.406 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0S520IDADE: 15 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 9681 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 96,81
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : £00.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : S&RMOVES - 8560
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-43040743
OBSERVAGAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M? + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 86,8100 + 20,00/2 = 95,8100
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNAIIA(;KO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD) 0.00 VALOR UNITARIO : 557794
OBSOLESCENCIA Fobs : 20679  FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 578473
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10371
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

16:38, sob o nimero WJIMJ21410155366

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as
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fls. 214

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

<8 »
B3 ‘.
Ye.o CocAvalar o
umidesi
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 028 QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 1.222 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUIA(;KO

ENDERECO : RUA DOS CAPITAES MORES NUMERO : 345

COMP. 01 AND APTO 011 BLE  BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDINCAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRACAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 96,81 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM®= 0,00 TOTAL M*: 96,81
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £25.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : CNIMOBLIARIA - 277
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-343760580

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 86 8100 - 20,00/2 = 56,8100

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

WJIMJ21410155366

umero

16:38, sob o nu

as

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 581038
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO : 5510238
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071094-55.2018.8.26.0100 e codigo B24233B.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 028 QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 1.222 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUIA(;KO

ENDERECO : RUA DOS CAPITAES MORES NUMERO : 345

COMP.: XX AND APTO XXX BLA BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDINCAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRACAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 96,81 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM®= 0,00 TOTAL M*: 96,81
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £25.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : CELERENEGMOB - ap0164
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-26184012

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 86 8100 - 20,00/2 = 56,8100

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

WJIMJ21410155366

umero

16:38, sob o nu

as

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 581038
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO : 5510238
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071094-55.2018.8.26.0100 e codigo B24233B.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 028 QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 1.222 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUIA(;KO

ENDERECO : RUA DOS CAPITAES MORES NUMERO : 345

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDINCAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRACAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 96,81 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM®= 0,00 TOTAL M*: 96,81
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : £20.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : OURO VALLOTA INTER IMOB -  ap2209
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-27775357

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 86 8100 - 20,00/2 = 56,8100

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

WJIMJ21410155366

umero

16:38, sob o nu

as

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 585683
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALO2: 020  HOMOGENEIZAGAO : 585683
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071094-55.2018.8.26.0100 e codigo B24233B.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 023 QUADRA : 004 INDICE DO LOCAL : 1.24000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA JUVENAL PARADA NUMERO : 28]

COMP.: 01 AND APTO XXX 3L XX BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO FAULO - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X) PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDINCAGAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0807IDADE: 20 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 93.42 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM: 000 TOTAL M*: 9342
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  pscINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £00.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : LELLOMOV - 17728
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-30180000

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 88,4200 - 10,00 /2 =93,4200

RESULTADO DA HOMOGENE!IAG‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : S1678  FTADICIONALO] : 000 VALOR UNITARIO : 578035
OBSOLESCENCIA Fobs : 29224 FIADICIONALO2 : 020  HOMOGENEIZAGAO : 50558
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1.0477
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  19/06/202)
SETOR: 023 QUADRA : 004 INDICE DO LOCAL : 1.24000 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUIA(;KO

ENDERECO : RUA JUVENAL PARADA NUMERO : 28]

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : MOOCA - ZONALESTE CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X) PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0207IDADE: 20 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 93.42 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 9342
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : £00.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : CASTAN MOV - jc004
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-26940655

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEIZADA = 88,4200 - 10,00/2 =93,4200

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

WJIMJ21410155366
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FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZAGAO Floc : -1678  FTADICIONALO] 000 VALOR UNITARIO : 578035
OBSOLESCENCIA Fobs : 29224 FIADICIONALOZ : 020  HOMOGENEIZAGAO : 505581
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1.0477
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDG : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : MARIA MELENA FANUCCH! E OU X ORESTES RAVANHANI NETOE QU  DATA:  22/06/2021
EtﬁtACiO VALORES DE VENDA : (BAPE-5% - 202) - SAO PAULO - 57
FATOR OFERIA/IRANSACRO : 09 PARCELA DE BENFHIORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
B Localizacdo 1.222.00
[X] Obsolescéncia idade 15
Estodo de Conservagdo C - REGULAR
X podrdo aportamanio supericr Cf elev.
[ vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego u:;:‘:'rio Homogeneizagdo Variagdo

[] 1| RUADOS CAPITAES MORES 346 604278 604274 1.0000
K 2| RUADOS CAPITAES MORES 244 557794 578473 1,037
BJ 3| RUADOS CAPITAES MORES 346 5510,35 5.810,35 1.0000
4| RUA DOS CAPITAES MORES 346 581035 581035 1,0000
B S| RUADOS CAPITAES MORES 344 585483 585683 1.0000
[ 6| RUA JUVENAL PARADA 28) 5.780,3% 4.055.81 10477
[J 7| RUA JUVENAL PARADA 281 5.780,35 6.055.81 1.0477
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GRAFICO DE DISPERSAO

6.042,76
5.784,73
5.810,35
5.810,35
5.856,83

6.055,81

6.055,81

6.042,76

5.577,94

5.810,35

5.810,35
5.856,83

5.780,35
5.780,35

- JPANTALEAOGTERRA.COM.BR

(11) 3101-6533/3105-3893

- SAO PAULO - SP-TEL.:
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartomento Local : RUA DOS CAPITAES MORES 346 O4 AND APTO 42 BL B MOOCA - ZONA LESTE pDotg: 22/06/2021
Clienle : 1071074-55.2018.8.26.0100
Area terreno m@: 1 00 Edificacio m*: 548! Modalidade : Vanda
Disibuigdo espaciol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 5808 42 Média Unitdrios : 5914 44
Desvio Padrdo : 134 4! Desvio Podrdo : 127 54
- 30%:406589 -30%: 4141 48
* 30% 7 55054 + 30%: 7.691.66
Coeficiente de Variogdo : 2.3500 Coeficiente de Variogdo : 2.1600

GRAU DE FUNDAM!NTACAO

fls. 224

Descricdo GRAUIII GRAU II GRAU | 1

1 |ceree. g0 imévet avasance Compieta quonto o todas Comgieio qfo aos foftores O adogdo de Mvogio O 3
vangveis anglisados &l | sados ne tratamento paradigma
‘Guantidade misima de
2 dodos de mercodo usodos A D ’ E ¥ D 2
3 identificogdo dos dodos Agrezentocss de miorm ref © todar ] Aprezemiocso de mlorm ret o todaz D |apr 21 enbocdn svberm red 0 boden o
de mercado o3 coroct dos dot dodos ancisodos = coroct don dos dodos onolzodos R R e e i ) D 3
4 ‘“:lot ep/ :.cm::;an 680a 138 [ 0.50 0 2.00 (] 0.40 0 2.50 "a 0l s
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO: I
FORMA(;‘O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5971444
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.916 44000 VALOR TOTAL (RS): £72.791 85
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINMO : 5547 03 INTERVALO MINIMO :  §.847 03
INTERVALO MAXIMO : 5.584 29 INTERVALO MAXIMO : 558529
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
Vu = R$ 5.916,66
(cinco mil novecentos e dezesseis reais e sessenta e seis centavos)
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

Cadastro do Imovel: 028.007.0105-6

R DOS CAPITAES MORES, 346 - AP 42 E2VG
BLB MOOCA ED TORINO CEP 031687-030
Imovel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificag3o:
TV ANTONIO TENORIO DE ALBUQUERQUE, 12
ALTO DA MOOCA SAO PAULO CEP 03128-060

Contribuinte(s):
CPF 085.545.018-53
CPF 048.953.588-40

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area n3o incorporada (m?):
Area total (m?):

IONA AMATRUDA RAVANHANI
ORESTES RAVANHANI NETO

Testada (m):
Frag3o ideal:

Dados cadastrais da construgdo:
Area construida (m?):
Area ocupada pela construg3o (m?):

Ano da construg3o corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgdo:

Padrao da construgdo:
Uso: residéncia

1.563,00
1.663.00

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

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construgdo:

Base de calculo do IPTU:

62.187,00
0,00
250.282,00
312.460,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag3o ao exercicio abrangido por
esta certid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gque os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2021.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 21/09/2021, em
http://iwww.prefeitura.sp.qov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao:
Numero do Documento:
Solicitante:

23/06/2021
2.2021.001761573-8

CARLOS ALBERTO TREVISIOLI SOUTO (CPF 065.569.078-63)
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