ARQTA. ANDREA OLIVERA
CAU A 92594-2

Avaliacées e Pericias judiciais

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL
FORO CENTRAL — SAO PAULO - CAPITAL

Processo n° 1005408-58.2014.8.26.0100
Requerente: Itau Unibanco S/A
Requerido: Oreovaldo Braz Ribeiro e Maria Luiza Castro Ribeiro

Execucao Hipotecaria do Sistema Financeiro da Habitacao

ANDREA OLIVERA , Perito Judicial nomeado nos
autos a fl.333, apds proceder aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarias
vem apresentar a Vossa Exceléncia o LAUDO DE AVALIACAO do bem imével.
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. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
Consta na inicial que:

ITAU UNIBANCO S/A, com sede em S&o Paulo/SP, na Pracga Alfredo Egydio
de Souza Aranha n? 100 - Torre ITAUSA, inscrito no CNPJ sob n® 60.701.190/0001-
04, propbe a presente Execucao Hipotecaria contra OREOVALDO BRAZ
RIBEIRO, brasileiro, casado, comerciante, portador da Cédula ldentidade sob o n°
3.971.745-8 -SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n® 111.758.348-15, e sua mulher
MARIA LUIZA CASTRO RIBEIRO, brasileira, casada, do lar, portadora da cédula de
identidade sob o n® 5.985.617-8 — SSP/SP, inscrita no PF/MF sob o n° 852.667.288-
68, residentes e domiciliados na Rua Sapucaia, n? 75, Mooca — Sao Paulo/SP — CEP
03170-050, pelos motivos a seguir:

- Pelo “Instrumento Particular de Compra e Venda de Imével Residencial e de
Mutuo com Pacto Adjeto de Hipoteca”, firmado com Banco Itau S/A e assinado em
19 de janeiro de 1999, registrado sob R.4 da matricula n® 66.358 do 7° Oficial de
Registro de Imdveis de Sao Paulo, os Executados adquiriram o imével descrito e
caracterizado na referida matricula, através de financiamento junto ao Exequente,
resgatavel no prazo, sistema de amortizacao, taxa de juros e demais condi¢cées do

aludido instrumento.

- Pelo mesmo Instrumento de Compra e Venda, o Executado em garantia ao

Financiamento deu o imdvel sobredito em primeira, Unica e especial hipoteca.

- Do contrato acima aludido, geraram-se, até a presente data, prestacdées mensais
de amortizacdo, juros e 0s respectivos encargos pactuados, tudo conforme
discriminado no demonstrativo envolvendo o saldo devedor e as prestagdes,
resultando o valor do financiamento em um saldo devedor de R$ 3.794,60 (trés mil,
setecentos e noventa e quatro reais e sessenta centavos), sem prejuizo das

prestagdes inadimplidas.
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- Alega que o requerido, ndo efetuou o pagamento daquelas vencidas desde
19/03/2013 a 19/09/2013, nao obstante os avisos de convocacdo regulamentares,
reclamando o pagamento do débito em atraso, cujo montante na data base de
01/10/2013 é de R$ 7.108,81 (sete mil, cento e oito reais e oitenta e um centavos),
conforme demonstrativos de débito anexos (docs. /) sujeito a atualizacdo até a data
do efetivo pagamento.

- Requer o Autor a citacdo dos Executados para que, no prazo de 24 horas, paguem
a quantia de R$ 7.108,81 (sete mil, cento e oito reais e oitenta e um centavos), para
01/10/2013, corrigida monetariamente, acrescida de juros de 1% ao més e dos
honorarios que forem arbitrados desde referida data até o efetivo pagamento, bem
como das prestacbes que se vencerem até a data do efetivo pagamento, sob pena
de nado o fazendo, prosseguir a execugao pelo valor total com a penhora do imével
hipotecado, ficando intimados para embargarem a execucdo, em o querendo, no

prazo legal.

- Conforme fl. 80 dos Autos foi determinada a penhora do bem imével do requerido
com Matricula de n® 66.358.

O M.M. Juiz de Direito deferiu a avaliacdo judicial requerida , tendo sido o
signatario honrado com sua nomeacao para Perito do Juizo.

Il. OBJETIVO DA AVALIACAO

A presente avaliagao visa apurar o valor de mercado do bem Imével situado
a Rua Sapucaia, n.? 86/88 — Belenzinho — Sao Paulo —Capital.
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lll. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada em 04 de Outubro de 2019 as 12:00 hr no imével
acima descrito, embora designada com data e hora com a devida antecedéncia
nos autos do processo, no qual as partes estavam cientes, foi também
comunicado via telegrama ao requerido e via e-mail ao seu patrono, entretanto
nao havia ninguém na casa no horario marcado. Informou a Sra. Bernardete,
atendente da loja alugada no n2 86, que os moradores trabalham e s6 chegam
a noite. Nao houve prejuizo ao trabalho técnico de avaliacao visto para este ser
necessario; constatacao da idade do imovel facilmente verificado pela vistoria
externa e dados constantes na ficha cadastral do imével da Prefeitura de Sao
Paulo; constatacao do padrao construtivo verificado pela vistoria externa e
metragem de terreno e construcao constantes na matricula e ficha cadastral

do imovel da Prefeitura de Sao Paulo.

3.1CARACTERISTICAS GERAIS

Endereco Rua Sapucaia, n.? 86/88

Bairro Belenzinho

Cidade/ Estado Sao Paulo

Matricula N° 66.358 | Cadastro do Contribuinte N° 027.078.0025-2
Tipo de Imével Casa

Uso Residéncial/Comercial

Pavimentos da Edificacédo 02 pavimentos

O imovel periciando, esta localizado na quadra formada pelas seguintes ruas a partir

do interior do imdvel :

Frente Principal - Rua Sapucaia

Lado Direito - Rua Taquari

Lado Esquerdo - Rua Dr. Guilherme Ellis
Fundos - Rua Jaibaras
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mapa da regiao e detalhe da localizacdao da quadra do imével

MELHORAMENTOS PUBLICOS

Acesso Rua aberta
Transporte Coletivo 100mts
Pavimentacao Asfaltica
Largura da Rua De 8m a 12m
Topografia Plana
Superficie Seca

Infra-estrutura

Luz domiciliar, &gua encanada, iliminagao
publica, guias e sargetas, rede de esgoto,
rede de agua e gas, telefonia

Densidade Médio
Aproveitamento Residéncial/Comercial
Nivel economico Médio
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Vista parcial da Rua Sapucaia na quadra do imovel

IMOVEL

Trata-se de uma “residéncia unifamiliar” padrao médio,

residéncial/comercial, com idade de 56 anos.

TERRENO

O terreno onde foi construido o imével tem formato regular, topografia plana,
solo firme e seco, com a frente ao nivel da rua.

Conforme a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupacao do solo o
imével em questao situa-se na zona de uso ZEIS-5 — Zona Especial de Interesse

Verificou-se que conforme a Planta da Quadra Fiscal da Municipalidade e
Planta Genérica de Valores (2014), o imdvel objeto da acdo esta localizado no
SETOR 027, QUADRA 078 , tendo como IF (INDICE FISCAL/2014) o valor igual a
R$ 1.055,00 para o trecho em causa.
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IFI5-3

Segundo a documentacao apresentada IPTU em anexo no laudo, o terreno

apresenta as seguintes dimensoes:

Frente = 7,60m

Profundidade equivalente = 17,37m
Area total de terreno = 132,00m2
Area Construida = 188,00m2

3.2 CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA

Face as caracteristicas do objeto da avaliacdo, o resultado final, serd expresso pela
apuragao, distinta, dos valores de terreno e benfeitorias. As metodologias e critérios
eleitos foram respectivamente :

e terrenos

A metodologia utilizada, salvo excecoes, é o Método Comparativo De Dados De
Mercado, que consiste em uma ampla pesquisa de elementos comparaveis os
quais se encontram em oferta no mercado. Esta pesquisa podera, ou nao,

determinar um processo de homogeneizagao, que visa corrigir fatores como,
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diferentes grandezas de area, topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona

de ocupacéo, testada e profundidade.

e benfeitorias

Serdao apropriadas pelo Método de Identificacdo do Custo, podendo ser por

quantificacao de custos, por meio da estimativa de dispéndio necessario para se

criar benfeitoria idéntica, ndo depreciada e com 0os mesmos objetivos funcionais, ja

considerada a vantagem da coisa feita ou “valor em marcha’, ou, por comparacao

de custos, através do tratamento técnico, de bens similares, utilizado a partir de

orgamentos para construgées padronizadas.

Vi

Cp/Ct

Cp/Cf

Ff

preco a vista: Quando necessario conversao do valor a prazo em valor a vista,

aplicam-se ao saldo devedor os coeficientes de matematica financeira

profundidade homogeneizada e correcao de testada: Por se tratar de imoével
(industrial / rural / em condominio fechado), ndo sera considerada a influéncia das
diferentes profundidades e testadas. Desde que o acesso seja suficiente e
proporcional a superficie, ndo ha necessidade de ser levado em conta tais fatores,

pois 0 que importa é a adequagéo de suas dimensdes ao layout desejado.

profundidade homogeneizada e correcdo de testada: A influéncia das
diferentes profundidades e testadas, serdo homogeneizadas consoante a
instrugdo NORMAS PARA AVALIAGOES DE IMOVEIS URBANOS publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo
em 13 de novembro de 2011. As frentes de referéncias, profundidades maximas e
minimas, bem como, a classificacdo por zona de influéncia, estdo resumidas no

quadro a seguir:

reducdao de oferta: Sera feita a redugdo de 10% para compensar a eventual
superestimativa dos ofertantes, uma vez que nao foi possivel encontrar elementos
comparativos suficientes para estabelecer um fator médio da regido, assim foi
adotado o fator j4 consagrado de 0,9, em vasta jurisprudéncia e recomendado
pelo IBAPE/SP.
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Vb construcao: Sera feito um desconto para compensar o eventual valor residual da
construgao existente. Para fins de decomposi¢cdo do Valor das Construcoes,
adotaremos a publicagido “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicada e revisada em Fevereiro de 2007 pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, originada do
estudo “Edificacbes - Valores de Venda” (1987) elaborado pela comissdo de
peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital. Neste trabalho, os intervalos de valores
respectivos aos diferentes padrdes construtivos, estdo vinculados ao projeto R8-N
publicado mensalmente pelo SINDUSCON / SP. O valor referencial para Agosto
de 2019 é de R$ 1.324,60 R8/m°. As depreciagdes em fungao de idade estimada
e estado de conservagdo das construgdes serdo feitas pelo critério de “Ross-
Heidecke”.
FL transporte: Para fins de homogeneizagdo dos aspectos referentes a

Melhoramentos e Equipamentos Publicos, e, caracteristicas locais relevantes
(densidade de lotes, nivel de comércio, nivel econémico, etc.), os elementos serao
transportados através dos indices locais langados na Planta Genérica de Valores
da Municipalidade para o atual exercicio.
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3.3 BENFEITORIAS DO EDIFICIO

Uso Residéncial/Comercial
Andares 02 Pavimentos

Estrutura Alvenaria

Cobertura Telha ceramica

Fachada Revestimento com pedras
Portas Ferro/Vidro/ Madeira
Caixilho Ferro/Madeira

Piso Ceréamica

Gradil Ferro
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3.5 NORMAS E METODOLOGIA

Este trabalho de avaliacdo obedece como diretrizes gerais as técnicas e
recomendacgdes do IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia e da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas obedecendo, as diretrizes
preconizadas pelas NBR 14653, como também harmonizou as diretrizes da NBR-
NBR 14.724 as condi¢cbes peculiares da cidade de Sao Paulo intitulada “ normas

para avaliagdo de iméveis urbanos”.

DA UNIDADE EM AVALIACAO

O Grau de Fundamentacdo e Precisdo atingido foi o de Grau ll, obedecendo a
correta identificacdo dos elementos comparativos, sua semelhanca com o bem
avaliando, sua origem, confiabilidade, contemporaneidade, adotando-se tratamento
por fatores para homogeneizacao da amostragem. O resultado indicado determinara
o Valor De Mercado do bem avaliando, que se define por:

"Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente”

IV .PESQUISA DE ELEMENTOS
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Elen Localizacéo Setor|Quadra(Zona|  Ofertante Fone Contato | FL  [Testada Padréo Construco

1 |Rua tabaiana, Atto da Mooca, Sdo Paulo,SP | 29 | 70 | ZC [Vallota Ouro Imoveis | (11)26014055 |Sra. Raisa | 125300 | 6,00 [Construgdo sivalor

2 |Rua Sapucaia, Alto da Mooca, S&o Paulo, SP | 31 | 11 | ZM Lello Imdveis (11)30180000 (Sr.Bruno | 1.310,00 [ 4,00 |Residéncia MédiaS - 50anos - G

Rua Prof. Machado Tolosa, Alto da Mooca,

. 29 | 58 | ZC |AviaMano moveis | (11)21005800 [Sra. Miena | 127400 | 500 |Construgio svalor
Séo Paulo, SP

Rua fiabaiana, 520, Alto da Mooca, S&o Paulo,
SP

5 |Rua Sapucaia, Alto da Mooca, Sdo Paulo, SP | 31 | 19 | ZM |Carbong mdveis (11)2606 4000 (Sr. Reginaldf 1.214,00 [ 6,00 |Construcéo sivalor

31| 12 | ZM |Claudinei Campagne | (11)3409 7793 |Sr. Clauding| 1.142,00 | 8,00 |Residéncia Média - 60 anos - H

6 [Rua Paraupaba, Alto da Mooca, Séo Paulo,SP| 29 | 56 | ZC |Lopes Stilo (11)2060 0989 (Sr. Robson | 1.272,00 [ 5,00 |Construgéo sivalor
7 Ezilfeg;deB°°a'“a’A“°daM°°°a’Sa° 29 | 52 |ZEU|AviaManoméveis | (11)21005800 [Sra.Miena | 121400 | 800 [Terenovago
ELEMENTO 01-

Endereco: Rua ltabaiana
Bairro: Alto da Mooca
Cidade: Sao Paulo - SP

e Valor a vista R$ 500.000,00
o Areaterreno 162,00m? / Fr=6,00mts
* Setor 029
e Quadra 070 IF= R$1.253,00
e Zona ZC
o Tipo Terreno ¢/ construgdo sem valor
o Ofertante Vallota Ouro Imévéis
« Fone (11) 2101 4055
e Contato Sra. Raisa
ELEMENTO 02-

Endereco: Rua Sapucaia, 657
Bairro: Alto da Mooca
Cidade: Sao Paulo — SP

e Valor a vista R$450.000,00
o Areaterreno 88,00m2/Fr=4,00mts/Ac=90m2
« Setor 031

e Quadra 011 IF R$1.310,00
e Zona ZM

« Tipo Residéncia padrao médio

o Ofertante Lello Imbveis

¢ Fone (11) 3018 0000

« Contato Sr. Bruno

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
14
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ELEMENTO 03-

Endereco: Rua Professor Machado Tolosa
Bairro: Mooca
Cidade:Sao Paulo — SP

e Valor a vista R$ 490.000,00
« Area terreno 150,00m? / Fr=5,00mts
e Setor 029
e Quadra 058 IF R$1.274,00
e Zona ZC
« Tipo Terreno ¢/ construgéo sem valor
« Ofertante Avila Mano Iméveis
« Fone (11) 2100 5800
¢ Contato Sr. Thiago
ELEMENTO 04-

Endereco: Rua ltabaiana, 520
Bairro: Alto da Mooca
Cidade: Sao Paulo — SP

» Valor a vista R$1.000.000,00
o Areaterreno | 205,00m%Fr=8,00mts / A;:=200m*
o Setor 031
¢ Quadra 012 IF R$1.142,00
e Zona ZM
« Tipo Residéncia Média
o Ofertante Claudinei Campagnelmoveis
¢ Fone (11) 3409 7793
« Contato Sr. Claudinei
ELEMENTO 05-

Endereco: Rua Sapucaia
Bairro: Alto da Mooca
Cidade: Sao Paulo — SP

o Valor a vista R$ 640.000,00

« Areaterreno | 240,00m?/Fr=6,00mts/Ac=180m?

¢ Setor 031

e Quadra 019 IF R$1.236,00
e Zona ZM

« Tipo Terreno ¢/ construgdo sem valor

o Ofertante Carbone Imoveis

¢ Fone (11) 2606 4000

« Contato Sr. Reginaldo

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
15
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ELEMENTO 06-

Endereco: Rua Paraupaba
Bairro: Alto da Mooca
Cidade: Sao Paulo — SP

o Valor a vista R$ 940.000,00
o Areaterreno 198,00m?/ Fr= 5,00mts
o Setor 029
e Quadra 056 IF R$1.272,00
e Zona ZM
o Tipo Terreno vago
o Ofertante Lopes Stillo
« Fone (11) 2060 0989
¢ Contato Sr. Rafael
ELEMENTO 07-

Endereco: Rua Serra de Bocaina
Bairro: Mooca
Cidade: Sao Paulo — SP

e Valor a vista R$ 950.000,00

o Areaterreno | 320,00m?/ Fr=8,00mts

o Setor 029

e Quadra 052 IF R$1.214,00
e Zona ZEUP

« Tipo Terreno ¢/ construgdo sem valor
« Ofertante Avila Mano Iméveis

« Fone (11) 2100 5800

« Contato Sra. Milena

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
16
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4.1 MEMORIA DE CALCULO e VALOR UNITARIO BASICO

.| PrecoTot.a Area Total Soma
Ele n Vista R$ Ff VB delTerreno vuB CL CF CP CE CG Coefic. VU R$/m2
1 500.000,00 0,90 (0,00 162,00 2.777,78 | -0,1580| 0,1076 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | -0,0505 2.637,63
2 450.000,00 0,90 (37.000,00 90,00 4.088,89 | -0,1947| 0,1487 | 0,0541 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0081 4.122,15
3 490.000,00 0,90 (0,00 150,00 2.940,00 | -0,1719| 0,1487 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | -0,0232 2.871,79
4 1.000.000,00 (0,90 |79.000,00 205,00 4.004,88 | -0,0762| 0,0456 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | -0,0305 3.882,56
5 640.000,00 0,90 (0,00 240,00 2.400,00 | -0,1310| 0,1076 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | -0,0234 2.343,83
6 940.000,00 0,90 (0,00 198,00 4.272,73 | -0,1706| 0,1487 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | -0,0219 4.179,16
7 999.000,00 0,90 (0,00 320,00 2.809,69 | -0,1310| 0,0456 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | -0,0853 2.569,93
Soma 22.607,05
Média 3.229,58
+30% 4.198,45
-30% 2.260,71
VALOR UNITARIO BASICO / M2
R$3.230,00/m2
(Trés mil duzentos e trinta Reais)
DATA BASE /Outubro/ 2.019
4.2 VALOR DO TERRENO
Vi= A¢x{Vu/[1+(Ci + Cp)] } onde:
A: | = |Area Total do Terreno = 132,00 m2
Vu | = [Valor Bésico Unitario (Vide anexo “A”)| = R$ 3.230,00 / m2
For | = |Frente projetada do terreno = 10,00 m (min. adotada)
F, = |Frente de referéncia do terreno = 10,00 m
P. | = |Prof. equivalente = 20,00 m (min. adotada)
Pma | =@ |Prof. maxima de referéncia = 40,00 m
Pmi | = |Prof. minima de referéncia = 20,00 m
Cs = |Coeficiente de Frente = 0,0564
C, | = |Coeficiente de Profundidade = 0,1997
FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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Substituindo-se na Equacao Principal teremos :

Vi = 132,00m? x { R$3.230,00/m? / [1+ (0,0564 + 0,1997)] }

Vt = R$ 339.000,00

(Trezentos e trinta nove mil Reais)

V. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Conforme vistoria realizada no imével e segundo suas caracteristicas e
padrao construtivo, o imével foi classificado como de “padrao médio”, com custo de
reproducao variando de 1,212 a 1,560 de H82N. O valor do imével em questao é de
1,560 de H82N.

A idade da edificacdo na época de sua avaliagdo é aquela estimada em
razdo da obsolescéncia da construcdo avaliada, quando deve ser ponderada: a
arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos
revestimentos, assim o FOC para residéncia média com idade aparente, conforme

constatado em vistoria, de 56 anos é de 0,4184.

5.1. VALOR DA BENFEITORIA (V;,)

Descrigao V.U.Reman Area Construida Nt T.otal

Depreciado

1 RESIDENCIAS - MEDIC 289anos 188,00 RE 162.540,00
TOTAIS 188,00 RS 162.540,00

V, = R$ 162.540,00
(Cento e sessenta e dois mil, quinhentos e quarenta Reais)

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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52. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (V,)

Sera dado pela soma do Valor Total do Terreno ao Valor Total das Construgdes,

em numeros de:

Vi = R$ 339.000,00
+
Vb, = R$ 162.540,00

Vi, = R$ 501.540,00

(Quinhentos e um mil, quinhentos e quarenta Reais)

VI. CONCLUSAO

O valor do imével avaliado é de :

VALOR DO IMOVEL
SITUADO A RUA SAPUCAIA, N° 86/88

R$501.540,00

(Quinhentos e um mil, quinhentos e quarenta Reais)

DATA BASE /OUTUBRO/ 2.019

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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ViIl. ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico é constituido de 32(trinta e duas) folhas.
O signatario se coloca a disposicao das partes e deste R. Juizo para o que

se julgar necessario.

Sao Paulo, 11 de outubro de 2.019.

ANDREA OLIVERA

PERITO JUDICIAL

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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ANEXO
FUNDAMENTACAO E PRECISAO
FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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LAUDO
. Grau PONTOS
Item Descricao i il I
Grau Il de Grau | de
Grau lll de ~ =
Lo ~ fundamentagéo fundamentagéo
Estimativa do valor | fundamentac¢do no 2 .
1 . . no método no método 2
do terreno meétodo comparativo . ;
ou no involutivo comparativo ou no | comparativo ou no
involutivo involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentacéo no fundamentacao fundamentacao
2 o método da no método da no método da 2
custos de reedicao o~ S e
quantificacdo do quantificacdo do | quantificagéo do
custo custo custo
3 Fatorde Indeferido em Justificado Arbitrado
comercializacdo | mercado semelhante
TOTAL 5
TIPO PONTOS
GRAU | 1
GRAU 1l 2
GRAU il 3
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo
no caso da utilizagcdo do método evolutivo
Graus i ] |
Pontos minimos 8 5 3
ltens obrigatorios 1e2,como3no | 1e2 nominimo , TOdOS’ no
no grau minimo no Grau | no Grau minimo no Grau
correspondente I
FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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PLANTA QUADRA E LOTE - PREFEITURA DE SAO PAULO

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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CADASTRO DO CONTRIBUINTE

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 027.078.0025-2

Local do Imovel:
R SAPUCAIA, 86 - /88

CEP 03170-050
Imovel localizado na 2* Subdivisdao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R SAPUCAIA, 86 - /88
CEP 03170-050

Contribuinte(s):
CPF 111.758.348-15 OREOVALDO BRAS RIBEIRO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 132 Testada (m): 7,60
Area néo incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 132

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 188 Padréo da construcéo: 4B
Area ocupada pela construcdo (m?): 102 Uso: comercial

Ano da construcéo corrigido: 1963

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.304,00

- da construcéo: 1.742,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 158.703,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéo: 91.699,00
Base de calculo do IPTU: 250.402,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/07/2019, em

http://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 23/04/2019
Numero do Documento: 2 2019.000842684-1
Solicitante: ANDREA OLIVERA (CPF 075.913.758-73)

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670
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Prenotagdo n® 373584

MATRICULA

®SETIMO

PHODOO1 18484 OFICIAL

ADEMAR FIORANELLI 7 Cdcial de Registro de bndvels da Comanca da Capfal do Eslado de 530 Padlo, Reglbica
Federaliva do Brasl, stardends pedido verbal da parls ineressada, CERTIFICA gue revendo o LIVAGS 2 de RESISTRO

DE REGISTRO DE IMOVEIS

Fome, J138-1410 SBun Acgusty, 356
Cansnlapdo - CEFOLIM-000 - Sde Prcdo - 39

GERAL de senaondm a seu cagp. nele fol abeta a matrioe@ @ segur reprografada, @ of Slos nela praticados

N* 2 . HEGIBTRO

7. Cartério de Ragistro de Iméveis

GERAL
masscnla L de Sao Paulo
66.358 ] (__1 j Sl Famlo, 03 4 DEZEMBRO  de 18 93,

IMOVEL: UM PREDIO e seu respective TERRENO, situados & rua
Sapuckia, nvs.86/88, no 100 SUBDISTRITO-BELENZINWHO, comprecn
dendo uma CASA construida no alinhamengo da rua e gue mede
7,60m. de frente para a referida rua; 18,60m. da frente aos
fundoa, do lade direito de gquem entra no imdvel, onde confron
ta com Gregbrlo Tetti ou sucessores, atualmente com 0 mesmo
Gregbrio Tetti; 16,30m. do lado esguerdo, onde confronta com
José Gallello e swa mulher Antonia Profenzano Gallillo.atual
mente com os mesmos Joséd Gallello s sua mulher Antonia Fro
fenzano Gallelle e nos fundos onde confronta com Paschoal Ca
pua, atualmente com o mesmo Paschoal Capua, mede 7,5Bm.

CONTRIBUINTE: N©.027.078.0025-2.

PROPRIETARTO: BEMEDICTO RODRIGUES DE MOBAES, brasileiroc, ca
gado, alfaiate, domiciliade e residente nesta Capital, & rua
Sapucaia, ne.B6.

| REGISTRD) ANTERLOR: Transcrig3c no.44.982 (26-09-1952), deste

Cartorio.

BELATO CAMARE
Ml

EhEREREERAARAR R LN R
Av.0l- em 03 de DEEEMBRO de 1993,

ba escritura de 31-08-1993, (livro 1.250, fls8.171), lavrada
no 200 Cartdrio de NHotas desta Capital, e do termo de Casa
mento n?.8.837, lavrado as fls.137 do liveco B-62, constante
de certidao fornecida pelo Cartdric de Registro Civil de 109
Subdistrito-Belenzirho, acs 04-02-1974, CONSTA gue, o proprie
tirio BENEDICTD RODRIGUES DE MORAES ou BENEDITO RODRIGUES DE
MORAES, & época de sua aguisic@o, era CASADO pelo regime da
comunhic de bens, com FRAMCISCA RADAIC DE MORAES, cujo casa

menta gpeorreu aocs 03-06-1941.
L/%:/ﬂm
FRaTo
Pflolel Myie

o oy o o ok o ok ol ol e ol ol e ol

R.02- am 03 de DEIZEMBRD de 1993,

Pela mesma escritura referida nma Av.0l, supra, BEMNEDICTO RO
DRIGUES DE MORAES, gue também assina BENEDITO RODRIGUES DE
MORAES, brasileiro, aposentado, RG.n@.1.BE82.041l-4-55F/S5P., =

{continua no verso)
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CIC.nY.609.476.088=-34, & sua mulher FRANCISCA RADAIC DE MO
RAES, iuguslava, do lar, BNE.n?.wWw-534.316-E-SE/CPMAF. & CFF
como dependente do marido, casados pele regime da comunhao -
universal de bens, antes da Lei n®.6,515/77, residentes e do
miciliados nesta Capital, & rua Sapucaia, nv.86, TRANSMITIRAM
por VENDA feita a: 1) ARMANDO AUGUSTO FERNANDES PIRES, portu
gues, comecclante, RNE.n®.W-239.365-0-SP. e CPF, scb o no.
070.579.628=-00, casado pelo regime da comunhdo universal de
bens, antes da Lel n9.6.515/77, com LUIZA IRENE BORGES PIRES
brasileire, do lar, RG.nY.6.293.678~-55P/5P., residentes & do
micilizdos nesta Capital, 3 rua Maracujds, ne.l97; 2} VITOR
MANUEL FERMANDEE GUILHERME, portuguiis, comerciante, RG, sab
0 ne.2.825.008-DOPS/5F. & CPF.n9.046.518.3%8-00, casado pelo
regima da comunhao universal de bens, antes da Lei 6.3515/77.
com REGINA FERMANDES GUILHEBME, braeileira, do lar, RG. mn@.
4.946.564-53P/8P., residentes e domiciliados nesta Capital,
& rua George Oetterer, n%.46; 3) ALBERTO FERNANDES GUILHERME
portuguis, comerciante, BNE.n®.W-094.586-L-SE/DFMAF & CPF.nv
046.390.30E-00, casado pelo regime da comunhao universal de
bens, antes da Lei n0.6.515/77, com SALETE FERNANDES GUILHER
ME, brasileira, do lar, RG.nv.5,307.464-538P/5P., residentes
e domiciliados nesta Capital, & rua Paulina Gallerman, n@.
48; & 4) ABILIO FERNANDES PIRES, portugugs, comerciante, RNE
ne.Ww-239,360-5-SE/DPMAF. & CPF.n@,185.509.248-4%, casadoe no
regime da comunhdo universal de bens, antes da Lei 6.5153/77,
com SUELT FATIMA CERANTULA PIRES, brasileira, do lar, RG.no.
6.,124.931-55Ff5F., residentes & dumiciliados nestz Capital ,

a rua Guaracininga, n®.2Z66, o INMOVEL lo valor de
4 00 (duzentos e trinta mil cruzeiros reais).

IS TR E ST S RS E RS Y R

Av. B3, em 10 de FEVEREIRD de 1888,

Pelo instrumanto particular de 19/01/1.988, na forma da lei n® 4. 380/84 foi autorizada

& presente averbaclo, para conslar que o pumero cormeto do RG da esposa do

adquirende do R. 02, qualificada no item "4°, Sueli Fétima Cerantula Pires, &
conforme prowva a Cédula de ldenbdade expedida pela SSPISP., sos

25/09/1.996, e ndo como constou do aludido registro, o qual neste particular, aqui

refificado

e [ sttt
FHCA AR TADS WM WESTTAT
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GERAL DE SAQ PAULD
matrionls ———— Tiel —
66.358 | r 2 10 de FEVEREIRO de 1999.
Blo Pauls,

! LS

{continuaglo da matricula n” §6.358)

R. 04, em 10 de FEVEREIRO de 1599.

Pelo instrumento particular de 18/01/1.999, na forma da lei n° 4.380/64. 19
ARMANDO AUGUSTO FERNANDES PIRES e sua mulher LULZA IRENE BORGES
PIRES, CPF n® 265.603.128-20, atualmente residentes & domiciliados nesta Capital,
na rua Ourinhos n® 186, 2°) ALBERTO FERNANDES GUILHERME e sua mulher
SALETE FERNANDES GUILHERME, CPF n" D46.390.308-00; 3% VITOR MANUEL
FERMANDES GUILHERME e sua muiher REGINA FERNANDES GUILHERME, CPF
n® 106.173.728-45; & 4°) ABILIO FERNANDES PIRES e sua mulher SUELI FATIMA
CERANTULA PIRES, CPF n* 166488.588-93, todos |j4 qualificados,
TRANSMITIRAM por VE feita a OREQOVALDO BRAZ RIBEIRO, comerciants e
sua mulher MARLA LU CASTRO RIBEIRO, do lar, brasileiros, casados sob o
regima da comunhdo universal de bens, antes da lai 651577, RG n® 3 971 745-
BISSPISP & 59B5617-BISSPISP, inscritos no GCPF n®% 111.758.34B-15 e
852 667 288-68, residentes & domicifiados nesta Capital, na rua Tobias Barreto n®

1,054, o IMOVEL pejo valor de R$150.000,00 {cento & cinglenta mil reais).
_ Wﬁm.é“ W

EEGH FREILIT A

ofintenio Caclos B Clmara

FFlLL smETing

R. 05, em 10 de FEVEREIRO de 1999.

Pelo mstrumento pardicular de 19/01/1.859, na forma da lei n® 4.380/64, os
adquirentes do R. 04, DERAM ac BANCO ITAU S/A., com sede nesta Capital, na rua
Boa Vista n* 176, CGC. n® 60.701.120/0001-04, em HIPOTECA, o imdvel
matriculado, para garantia da divida de R$60.000,00, que sera paga no prazo de 180
meses, em prestagbes mensais e consecutivas, calculadas pelo Sistema de
Amortizagio Tabela Price, comespondendo a primeira na data do litulo, a R$754,09,
nelas incluidos amontizaclo, juros & demais ancargos constantes do instrumento,
vencendo-se @ primeira em 16/02M1.089 e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes. Saldo Devedor Residual: Se, atingido o término do prazo contratual e
uma vez pagas todas as prestacdes. o financiamento concedido permanecer com
saldo devedor, os compradores/devedores deverfic pagé-lo, com recursos proprios,
de uma 86 vez, na data do vencimento deste contrato. O salde devedor do
financiamento ora contratado eerd reajustado mensalmente na forma constanta do
instrumento. O valor da prestacio mensal, inclusive o da primeira prestagio, serd
reajustado mensaimente na forma constante do mesmo Instrumente. JURDS: a taxa
mensal de 0,9488%. Avaliaglo do imdvel: R$100.000,00 (cem mil reais). As demais
cldusulas & condighes pactuadas pelos contratantes, constam do aludido instrumento

arquivado mﬁamﬂj Imobiliara.
T rranciecs Namers ﬂ ie Carlos B Camare

EECR kL ITAGO Foie WESTTIG

W

(continua No verso)

fis. 143

Edle documento & cépia do onginal, assnado digiaiments por HASSIUS KRAMER, liberado nos audos em 20004/2018 &s 16:17

Para confenr o ongingl, acesse 0 She hitps flesa) §sp jus. brf pastadigitalip gabnnConferenciallocumento do, informe ¢ protesso 1005 408-58, 2014 8,28 0100 & obdigo 1040634

FONE : (11)3031 -2924 CEL : (11)98114-4670

fls. 403

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por ANDREA OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2019 as 10:49 , sob o nimero WJMJ19415786639

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005408-58.2014.8.26.0100 e codigo 80383F9.



ARQTA. ANDREA OLIVERA
CAU A 92594-2

Avaliacées e Pericias judiciais

DE REGISTRG

IS DA CAaRTAL
justa, 356

AULO —

DE REGISTRD

Z1E DA DAFITAL
jusia, 356

JAULO -

\ILwnﬂ N.* 2 - REGISTRO
/

L

7.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE SAQ PAULO

— matriouls ——— e
66.358 | 2 10 de FEVEREIRO de 1999,
S L% Bfo Paulo,

(continuagio da matricula n® 66.158)
R. 04, em 10 de FEVEREIRO de 1999.
Pelo nstumento particular de 19/01/1.999, na forma da lei n® 4.380M4: 719
ARMANDO AUGUSTO FERMNANDES PIRES e sua mulher LULZA IREME BORGES
PIRES, CPF n” 265.603.128-20, atualmente residentes & domiciliados nesta Capital,
na rua Cunnhos n® 186, 2 ALBERTO FERMANDES GUILHERME e sua mulher
SALETE FERNANDES GUILHERME, CPF n™ D46.390.308-00; 39 VITOR MANLEL
FERNANDES GUILHERME e sua muther REGINA FERMANDES GUILHERME, CPF
n® 106.173.728-45; ¢ 4% ABILIO FERNANDES PIRES e sua mulher SUELI FATIMA
CERANTULA PIRES, CPF n® 16648858893, todos & qualificados,
TRANSMITIRAM por VE feita a OREOVALDO BRAZ RIBEIRO, comerciante e
sua mulher MARIA LUNZA CASTRO RIBEIRO, do lar, brasileiros, casados sob o
regime da comunhdo universal da bens, antes da lai 68 .51577, RG n% 3 971 745-
B/SS5PISP e 59B5617-B/S5PI3P, inscrilos no CPF n® 111.758.34B-15 e
852 667.288-68, residentes & domicifiados nesta Capital, na rua Tobias Bareto n®
1.054, o IMOVEL pelo valor de R$150.000,00 (cento e cinglenta mil reais).

-
Franche ]
— EBCH HABILITADD

eiontontc Carlos M- Clmara

BERIAL ST

R. 05, em 10 de FEVEREIRO de 1999,

Pelo mstrumento parbicular de 19/01/1.999, na forma da ke n® 4.380/64, os
adguirentes do R. 04, DERAM ac BANCO ITAL SIA., com sede nesta Capital, na rua
Boa Vista n® 176, CGC. n® B0.701.190/0001-04, em HIPOTECA, o imdvel
matriculado, para garantia da divida de R$60.000,00, que sera paga no prazo de 180
meses, em prestagbes mensais e consecutivas, calculadas pelo Sislema de
Amortizagio Tabela Price, comaspondendo a primaira na data do fitulo, a R§754.09,
nelas incluidos amortizagio, juros e demais encargos constantes do instrumento,
vencendo-se a primeira em T8/02M1 999 e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes. Saldo Devedor Residual: Se, atingido o término do prazo contratual e
uma vez pagas todas as prestagdes. o financiamento concedido permanecer com
saldo devedor, os compradoresidevedores deverfio paga-lo, COM recursos proprios,
de uma 86 vez, na data do vencimento deste contrato. O saldo devedor do
fnanciamento ora contratado serd reajustado mensalmente na forma constante do
instrumento. O valor da prestacho mensal, inclusive o da primeira presiacio, serd
reajustado mensaimente na forma constante do mesmo instrumento. JURDS: a taxa
mensal de 0 9488%, Avaliagio do imovel R$100.000,00 (cem mil reais). As demais
cldusulas & condighes pactuadas pelos contratantes, constam do aludido instrumento
arquivado nesta 5 ntia Imabilidria.

gf ca v 4
Franclico Remero ﬂ i Carlog B Clmars
EBCR, HABLITADO

: ol ST
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[ oesmn] [o2.]

Av. 06, em 05 de dezembro de 2013- [PRENOTAGAD n® 333.945 de 28/11/2013)

A vista do requerimento fimado em 28/10/2013 e da Certidao Judicial expedida em
12/11/2013, pelo D. Juizo de Direito da 41* Vara Civel do Foro Central Civel, desta
Capital, extralda dos autos da agdo de Execugdo de Titule Extrajudicial - Contratos
Bancarios (processo n® 1056273-22 2013.8.0100), fago constar, na forma prevista no
arligo 615-A do Codigo de Processe Civil, introduzido pela Lei n® 11.382/2006, a

Exgcugio de Titulo udicial, reguerida por BANCO
BRADESCO S/A, incrite no CHNPJMF n"60.746.948/0001-12, contra o3 proprielanos
OREOQVALDO BRAZ RIBEIRO e sua muther MARIA LUIZA CASTRO RIBEIRQ, ja
qualificados, & oufro, visande a cobranca da importancia de R$569.399 74 (quinhentos
e sessenia & nove mil, rezentos @ noventa & nove reais & setenta e quatro centavos),

Geovane Nasc. Floriano
ESGCR, AUTORIZADO

——
———

AlD) escrevente -
Av. 07, em 23 de dezembro de 2015- qF‘HENDTM}‘AD n"® J6E.653 de 26/ 1/2015).

Da Certidac expedida aos 25/11/2015, pela 41 Vara Civel do Foro Central Civel, desta
Capital, extraida dos autos da Agdo de Execugio de Titulo Extrajudicial {processo n®
1056273-22. 2013826 0100), gque da nolisia a Av. 06, na qual figuram como
exequente: BANCO BRADESCO S5/A, CHNPJMF n® 60.746.948/0001-12, e como
axecufados: 1) OREOVALDO BRAZ RIBEIRD e sua mulher MARIA LUIZA CASTRO
RIBEIRO, qualificados no R. 04, 2) RIBEIRO E RIBEIRO COMERCIO DE ABRASIVOS
LTDA EPP, CNPJ/MF n® 10,316.182/0001-68 e 3) PAULD RENATO RIBEIRC, CPFIMF
n® 279.450.388-08, verifica-se que o imdvel matriculado periencente aos executados
indicados no item "1, foil PENHORADO. Sendo de RE672 965,66 (seiscentos e salenta
e dois mil, novecentos e sessenta e cinco reais e sessenta e seis centaves), o valor da
divida, tendo sido nomeado depositdria, a executada, Maria Luiza Castro Ribeira,

&/\\v{ h_gmumﬂ'ﬂmﬂ‘ﬁlﬁﬂﬂ

AlD) escrevente:- e
Av. 08, em 13 de abril de 2016- (PREMOTAGAD n" 373.684 de 22/03/20186).

A vista da Certiddo expedida aos 22/03/2016, pela 41° Vara Civel do Foro Central Civel,
desta Caital, extraida dos autos da Aclo de Execugdo Hipotecaria do Sistema
Financeiro da Habitagio (processo n® 1005408-58.2014-0100) e da Ata da Assembléia
Geral Extracrdindria e Ordindria de 30/04/2005, registrada na Junta Comercial do
Estado de $ao Paulo sob o n® 32.451/10-6, em 18/01/2010, fago constar que o credor,

BANCO ITAU SIA, feve sua denominacdo social alterada para ITAU UNIBANCO
SIA.
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Qﬁj cpan 13 de abril de 2016
i & N u‘~“ "uli?u“. '
s ==

16- (PRENOTACAO n° 373.684 de 22/03/2016).

22/03/2016, peta 41° Vara Civel do Foro Central Civel, desta
Capital, extraida dos autos da Ag&o de Execucdo Hipotecaria do Sistema Financeiro da
Habitagdo (processo n® 1005408-58.2014-0100), na qual figuram como exeguente:
ITAU UNIBANCO S/A, CNPJMF n° 60.701.190/0001-04, e como executados:
OREOVALDO BRAZ RIBEIRO e sua mulher, MARIA LUIZA CASTRO RIBEIRO,
qualificados no R.04, verifica-se que o imével matriculado foi PENHORADO. Sende
de R$8.132,30 (oito mil, cento e trinta e dois reais e trinta centavos), o valor da divida,
tendo sido nomeado depositério, o executado, Oreovaldo Braz Ribeiro,

}7 ]L o i:“_u . u'».\'.;'h'i.:;-.'..-
A(O) escreyente:- @%—-—/ : |

CERTIFICO » dou 1o que & presents cortdio 1ol sadraida sob & foma de documento slelrdnico
madiante processo de cetificacio digral disponibiizaco pela ICF-Brasl da Medida Provisdna
n* 2200-2, de 24 de agosto de 2007 Manter esta ceriddo em meio eletrdnice. para canservar
a sua validade. A presenie copia & reproducdo auténbica da ficha a que se refere. ewraida nos
termos do arl. 19, § 1 de Lei 6.01573 NADA MAIS CONSTANDO em relacio so imdvel
S0 Pasdo, 13 de abrl de 2016

sdricula

66.358

Ademar Fioranell, Ofoal

© Disirto  de Guaianazes partenceu

As 1° Centdelo de 27 -07-1885 abé 25-12-1927
Ao ¥ Cardrdo de 26121827 ata 0% - 08190
Ao 7 Cartorio de 10-0&8- 1831 ate 14-05.1930
Ao & Cartdrio de 15-065- 1835 até 31-12-19M1
Ao 70

Cartorio de 01-01-1672 até esta cata.

Emolumentas # selos margeados na 1*via do tilulo ageeseniado
518 DA CAPTTAL ATENCAQ: Certdio valida por 30 das somente pare efeitos notarais e de regisiro.
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