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PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 22 REGIAO

ATOrd 0000660-27.2015.5.02.0021

RECLAMANTE: ANNIBALE MASELLA (DE CUJUS)

RECLAMADO: CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA E OUTROS (2)

CERTIDAO DE DEVOLUCAO DE MANDADO

ID do mandado: cbf4d67

Destinatario: CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA
Endereco: AV. DO CURSINO, 4247 - VILA MORAES
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 04169-000

AUTO DE PENHORA E AVALIACAO DE IMOVEL

Aos 03 (TRES) dias do més de AGOSTO do ano de 2026, eu,
Oficial de Justica Avaliador Federal, abaixo assinado, em cumprimento ao presente
mandado, passado a favor de ANNIBALE MASELLA (DE CUJUS) contra CAPITANI ZANINI
USINAGEM LTDA, para pagamento da importancia de R$ 47.341,08; atualizada até 23/02
/2026, depois de preenchidas as formalidades legais, PROCEDI A PENHORA E
AVALIACAO DO IMOVEL abaixo descrito:

Descricdo Oficial: IMOVEL: Estrada ou Av. Cursino n° 4247, Rua
Firmiano Pinto e Presidente Artur Bernardes, lotes 104, 105, 106, 107, da quadra 8, da
Vila Moraes, na Saude - 21° Subdistrito, sendo UM PREDIO INDUSTRIAL E RESPECTIVO
TERRENO, medindo 40,00ms, de frente para a Estrada ou Avenida Cursino, 62,60ms,
mais ou menos, de um lado, onde confina com a Rua Firmiano Pinto 63,80ms, também
mais ou menos, do outro lado, onde confronta com propriedade de Silvério Antonio
Moraes, e pelos fundos onde tem a mesma medida da frente, confronta com a Rua
Presidente Artur Bernardes, localizado na quadra completada pelas Estrada ou Av.
Cursino, rua Firmiano Pinto e rua Pres. Artur Bernardes, encerrando a area de mais ou
menos 2.528,00m2.
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Matricula n°: 66.930 Cartério: 14° Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Paulo

NUmero de Contribuinte Atual da PMSP: 048.269.0002-3

Endereco Atualizado: AV. DO CURSINO, 4247 - VILA MORAES

Benfeitorias ndo constantes na matricula: O galpdo industrial da
empresa com 3.226,00 m2 de area construida.

Ocupacdo Atual: A empresa CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA,
gue se encontra sem atividades no momento, e o imével esta fechado, com uma faixa
anexada para venda.

Avaliagdo: R$ 14.226.000,00 (QUATORZE MILHOES, DUZENTOS E
VINTE E SEIS MIL REAIS).

Critério utilizado para a avaliagdo: Parecer técnico de avaliagdo
mercadolégica do imbvel para comercializa¢do, ora anexado.

CERTIDAO

Certifico que embora o imével esteja fechado e sem atividades,
conforme diligéncias anteriores, o sr. Mauricio Capitani, filho do sécio Alessandro
Capitani, entrou em contato telefénico com este Oficial de Justica e se prontificou em
tomar ciéncia da penhora e assumir o compromisso de depositario.

Certifico entdo que, depois de efetuada, nesta data, as 14:30
horas, tomou ciéncia da penhora e avaliacdo do imdvel, recebeu a contrafé, assinando-
a e assumiu o compromisso de depositario, o sr. MAURICIO CAPITANI, CPF. 074.555.298-
64, filho do sécio Alessandro Capitani, ja falecido, conforme auto de depdsito e certidao
de ciéncia, ora anexados.

Certifico ainda que em levantamento efetuado junto ao site da
Prefeitura de Sao Paulo, através do niumero de contribuinte do imovel: 048.269.0002-3,
até a presente data constaram os seguintes valores em aberto referentes ao IPTU dos
seguintes exercicios, a saber:

2013 - 10 parcelas de R$ 4.796,45 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2014 - 4 parcelas de R$ 5.034,89 - vencimentos: 15/07, 15/08, 15
/10 e 15/11 (DIVIDA ATIVA)
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2015 - 10 parcelas de R$ 5.790,12 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2016 - 10 parcelas de R$ 6.658,63 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2017 - 10 parcelas de R$ 7.657,42 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2018 - 10 parcelas de R$ 8.120,62 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2019 - 10 parcelas de R$ 8.361,09 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2020 - 10 parcelas de R$ 8.546,36 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2021 - 10 parcelas de R$ 8.486,05 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2022 - 10 parcelas de R$ 9.334,66 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2023 - 10 parcelas de R$ 9.875,13 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2024 - 10 parcelas de R$ 10.320,50 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2025 - 10 parcelas de R$ 11.868,58 - vencimentos: de 15/02 a 15
/11 (DIVIDA ATIVA)

2026 - 6 parcelas vencidas, nos respectivos vencimentos e

valores: 15/02/2026 - R$ 16.473,34; 15/03/2026 - R$ 16.315,36; 15/04/2026 - R$
16.173,06; 15/05/2026 - R$ 16.033,37; 15/06/2026 - R$ 15.430,21 e 15/07/2026 - R$
14.047,63.

Devolvo por ora o presente mandado, a elevada aprecia¢do de V.
Exa., submetendo-o a elevada apreciacdo de V.Exa., aguardando novas determinacdes.

O referido é verdade e dou fé.

Sao Paulo, 03 de Agosto de 2026.

SAO PAULO/SP, 04 de agosto de 2026
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ALEXANDRE CLINCO

Oficial de Justica Avaliador Federal
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PODER JUDICIARIO FEDERAL
Justica do Trabalho - 22 Regiao

21* VARA DO TRABALHO DE SAO PAULO

Processo: 0006G660-27.2015.5.62.6621

Reclamante: ANNIBALE MASELLA (DE CUJUS)

Reclamado: CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA E OUTROS (2)
Destinatario: CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA

Endereco: AV. DO CURSING, 4247 - VILA MORAES

Cidade: S&o Paulo UF: 8P CEP: 64165-66¢

r

AUTO DE PENHORA E AVALIA(;AO DE IMOVEL
A
Aos 03 (Tﬁ ES X) dias do més de %ijﬂ,ﬁ do

ano de 2026, eu, Oficial de Justica Avaliador Federal, abaixo assinado, em cumprimento ao
presente mandads, passadc a favor de ANNIBALE MASELLA (BE CUXUS) contra
CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, para pagamento da importincia de R$
47.341,08; atualizada até 23/02/2026, depois de preenchidas as formalidades legais,
PROCEDI A PENHORA E AVALIACAD DO IMOVEL abaixe descrito:

Descriciio Oficial: IMOVEL: Estrada ou Av. Cursino n° 4247, Rua Firmiano Pinto e
Presidente Artur Bernardes, lotes 104, 105, 106, 107, da quadra 8, da Viia Moraes, na
Satde — 21° Subdistrito, sendo UM PREDIO INDUSTRIAL E RESPECTIVO TERRENO,

medindo 40,00ms, de frente para a Estrada ou Avenida Cursino, 62,60ms, mais ou menos,

de um lado, onde confina com a Rua Firmiano Pinto 63,80ms, também mais ou menos, do
outro lado, onde confronta com propriedade de Silvério Antonio Moraes, e pelos fundos
onde tem a mesma medida da frente, confronta com a Rua Presidente Ariur Bernardes,
localizado na quadra completada pelas Estrada ou Av. Cursino, rua Firmiano Pinto e rua
Pres. Artur Bernardes, encerrando a area de mais ou menos 2.528,00m?2.

Matricuia u’: 66.930 Cariorio: 14° Caridrio de Regisiro de Imbveis de S&o Paulo
Niimero de Contribuinte Atual da PMSP: 048.269.0002-3

Endereco Atualizade: AV. DO CURSINO, 4247 - VILA MORAES_

Benfeitorias nie consianies na matricnia: O palpfo industrial da empresa com 3.226,00
m2 de area construida.

Ocupacio Atual: A empresa CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, que se encontra
sem atividades no momenio, € ¢ imdvel esié fechado, com uma faixa anexada para venda.
Avaliacdo: R$ 14.226.000,00 (QUATORZE MILHOES, DUZENTOS E VINTE E SEIS
MIL REAIS).

Critério ntilizado para a avaliacfio: Parecer t€cnico de avaliacBo mercadologica do
imdvel para comercializacfio, ora ancxado.

M\
ALEXANDRE (] IN(';—\—)___-E

{Oficial de Justiga Avaliador Federal
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21> VARA DO TRABALHO DE SAO PAULO
Processo: 0000660-27.2015.5.02.0021

CERTIDAGOC

Certifico e dou fé que INTIMEI o destinatério, na pessoa do sr. Mauricio Capitani, filho do
s6cio Alessandro Capitani (jé falecido) para ci€ncia da penhora ¢ avaliagio referidas no
auto supra, € de que tem o prazo de lei, a contar desta data, para, querendo, apresentar
embargos, tendo recebido a contrafé.

Cightels) Em 0\3_’_0 f L_gQgé ..

=]

lexandre Cline

Oficial de Justica Avaliador Federal

AUTO DE DEPUOSITO

No mesmo dia, mes, ano ¢ local referidos no auto de penhora, depois de realizada esta,

como consta do mesms auto. 57 o dendaito do imdvel nenhorado em mios de-
OMG Consia 400 MeSiNe alnd, 137 O GCPOsHR0 GO IOVE: DONasiacs om mads 4ol

MAURICIO CAPITANI

N 17 01L 0% 1 comlo—
RG.17616826-1 S50/SP

CPF: 074.555.298-64

Endereco Residencial; RUA DIVINOPOLIS, 313 - APTO, 61 — JARDIM DA
SAUDE - SAO PAULO/SP

Filiagfio: MARIA LUISA LODOVISI CAPITANI e ALESSANDRG CAPITANI
Data de Nascimento: 24/12/1966

Local: SAQ PAULO/SP

O qual, como Fiel Depositario, se obriga a ndo abrir mdo do mesmo, sem a autorizagdio do
Mm. Juiz Presidente da Vara do Trabalho, sob as penas da lei. Feito, assim, o depésito, para
constiar, lavrei o presente, gue ora assino com o depositinio.

Alexandre Ulinco

Oficial de Tustica Avaliador Federa

A UDLILAE FAVAINRGAI 1Tl
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Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
PARA COMERCIALIZACAO

PTAM - N° 005/2023

IMOVEL: COMERCIAL (INDUSTRIA)
e Matricula n° 66.930 - 14° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca da
Capital do Estado de Sao Paulo
e Matricula n° 048.269.0002-3 - IPTU SP/SP

ENDERECO: AVENIDA DO CURSINO, 4247 coM A RUA PROFESSOR KoOICHI KISHIMOTO
E A RUA DOS OPERARIOS, VILA MORAES, SA0 PAULO/SP, CEP 04169-000.

PTAM - N° 005/2023 1/68
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Corretor e Avaliador Imobilidrio — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J
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Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

2. CARTA DE APRESENTACAO

Sdo Paulo, 10 de Outubro de 2023.

N

A
Capitani Zanini CIA Ltda.

Ref.: Apresentacdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica para Comercializacao
n° 005/2023.

Venho por meio deste parecer, com base na Resolugdao COFECI n° 1066/07 e do Ato Normativo
COFECI n° 001/11, apresentar o resultado da Avaliacdo Mercadolégica do imével situado na
Avenida do Cursino, 4247 - Vila Moraes, na cidade de Sdo Paulo-SP, CEP 04169-000,
circunstanciado no Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica para Comercializagdo, n°
005/2023, contendo 68 paginas e com o Selo Certificador n° 055494 emitido pelo CRECISP 2°
Regido.

O presente parecer foi elaborado levando-se em consideracdo as condi¢des do imovel avaliado e
respectiva vistoria, tendo sido aplicado o método comparativo direto de dados de mercado por
pesquisa de imoveis com caracteristicas e atributos comparaveis, conforme transacdes no mercado
imobiliario da regido.

Agradeco a confianca depositada em meus servigos profissionais e coloco-me a disposicdao para
eventuais esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente,

José Rubens Cavallieri Mello

Corretor e Avaliador de Imoveis

CRECISP 197437 F e CNAI 38492
Representante da Opimo Iméveis Ltda.-ME
CRECISP 031246 J

Documento assinado digitalmente

q wub JOSE RUBENS CAVALLIERI MELLO
g-'; ’ " Data: 10/10/2023 13:38:48-0300

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

PTAM - N° 005/2023 3/68

Pje Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - 69c155



Fls.: 1780

Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

2.1 — Selo Certificador do COFECI 2° Regido/SP - Declaracdo de Avaliacao Mercadologica

Anexo V

COFECI
2? Regiao - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Jose Rubens Cavallieri Mello, CPF n® 07550752850, RG n°
13276375 SSP/SP, CRECI n® 197437, Enderego: Rua Sumeria 36 Jardim Umuarama, Sao
Paulo-SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
relativo ao imovel com as seguintes caracteristicas:

Imovel Urbano tipo: Outros

Por solicitacdo de:
Nome do Cliente: CAPITANI ZANINI CIA LTDA

SAQ PAULO-SP , 10 de Outubro de 2023

Assinatura do requerente

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 055494

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 055494, 10 de Outubro de 2023

Documento assinado digitalmente

{'ﬂi“bfff JOSE RUBENS CAVALLIERI MELLO
g—:-‘" " Data:10/10/2023 13:33:49-0300

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

PTAM - N° 005/2023 4/68
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Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

3. Vistoria

Qualificagcdo do Imovel: Comercial — Industria

Endereco: Avenida do Cursino, 4247 - Sao Paulo/SP - CEP 04169-000.

Por esse instrumento, no dia 21/09/2023, o imével acima foi visitado pelo Corretor e Avaliador
de imoveis José Rubens Cavallieri Mello, CRECISP 197437 F e CNAI 38492, para realizar a
vistoria com a finalidade de dar seguimento a atividade de Avaliacio Mercadol6gica para

Comercializacao, tendo, depois de observadas as condicoes, sido deixado o imo6vel tal qual como
encontrado.

PTAM - N° 005/2023 5/68
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Corretor e Avaliador Imobilidrio — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

4. PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucdao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n° 001/11.
Imovel Avaliando: Avenida do Cursino, 4247, cidade de Sao Paulo-SP, CEP 04169-000
Finalidade do Parecer: Determinagdo do valor mercadolégico para comercializacao.

Interessado: Capitani Zanini CIA Ltda.
Avaliador: José Rubens Cavallieri Mello - CRECISP 197437 F e CNAI 38492

Vista da Frente do Imovel Avaliando

PTAM - N° 005/2023 6/68
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Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

Vista Lateral do Imovel Avaliando

PTAM - N° 005/2023 7/68

Pje Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - 69c155



F

s.. 1784

Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

Vista dos Fundos do Imovel Avaliando

PTAM - N° 005/2023 8/68
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Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

5. SOLICITANTE

Industria Capitani Zanini, inscrito no CNPJ n° 61.205.159/0001-37, situado na Avenida do Cursino,
4247 - Vila Moraes, na cidade de Sdao Paulo-SP, CEP 04169-000.

6. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para avaliagdo patrimonial
contendo o valor de comercializacao. Imével este descrito nos termos da matricula n° 66.930 do 14°
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo e devidamente
cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Sdao Paulo como contribuinte municipal n°
048.269.0002-3 (IPTU).

7. NUMERO DO PARECER DO PTAM

PTAM - N° 005/2023

8. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 3° o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacao na compra,
venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo
imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdes do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imoveis n° 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece
nova regulamentacdo para a elaboracdao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica, em
atencao ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imoveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, andlise de mercado com vistas a determinacao do valor de
comercializacdo de um imovel, judicial ou extra-judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que “A elaboragao de
Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica,
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imoveis, 2* Regido - SP”.

PTAM - N° 005/2023 9/68
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Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello
CRECISP 197437 F — CNAI 38492

Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 031256 J

09. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste PTAM, de propriedade de Capitani Zanini CIA Ltda, esta localizado na
Avenida do Cursino, 4247, Vila Moraes, municipio de Sdo Paulo/SP, encontra-se registrado sob a
matricula de n° 66.930 do 14° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do Estado de
Sao Paulo, nos seguintes termos:

“A Edificacdo é constituida de um terreno medindo 2.528m? de area total, correspondendo-lhe a
fracdo ideal de 1,0000 do terreno. O terreno medindo 40 metros de largura de frente por
63,20 metros de extensdo e 40 metros de largura nos fundos. A sua area total construida é de
3.226m2. O imo6vel abrange a frente Noroeste da Avenida do Cursino, a lateral Sudoeste da rua
Professor Koichi Kishimoto e os fundos Sudeste da rua dos Operarios.”

10. VISTORIA

O imovel foi vistoriado por este corretor, sendo analisado o estado de conservacdo, as avarias, as
benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacdo. A metragem do terreno e da area
construida foi retirada da escritura do imével e do IPTU.

11. DESCRICAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabelas a seguir, as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

Sobre o Terreno

Frente - Avenida do Cursino Noroeste - Plano

Largura (testada) 40 metros
Posicao Final da Rua
Superficie Seco

Lateral - Rua PrRoFESSOR KoicHl KiISHIMOTO

Sudoeste - Plano e Declive (+/-) 15°

Extensdo 63,20 metros
Posicao Inicio da Rua
Superficie Seco

Fundos - Rua pos OPERARIOS

Sudeste - Declive (+/-) 20°

Largura (testada)

40 metros

Posicao

Inicio da Rua

Superficie

Seco
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Sobre a Edificacao
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Idade 42 anos
Idade aparente 52 anos
Aspecto geral Médio padrao

Revestimento da fachada

Alvenaria e parte revestida com plantas

Telhado

Fibrocimento e Ondulada

Estrutura do Telhado

Aco e Ferro

Entrada

2 pela frente, 2 pela lateral e 1 pelos fundos

Porta da garagem

3 de Ferro

Janelas

Virias de Ferro e Vidro

Portas internas

Viérias de Madeira e Ferro

Entrada de veiculo 3 entradas
Estacionamento externo 25 carros
Hidrémetro individual Sim
Energia elétrica Sim

Rua Asfaltada
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12. Sobre a Unidade em Avaliacdo - Principais Departamentos/Ambientes

Departamento Piso Tipo de Parede Acabamento da Janelas Teto/Forro
Parede
Almoxarifado de Concreto Alvenaria Pintura Aluminio e Vidro Laje
Pecas desgastada
Comercial Porcelanato Alvenaria e Pintura Ferro e Vidro Laje
Drywall desgastada
- . Alvenaria e Pintura . .
Contabilidade Taco de Madeira Ferro e Vidro Laje
Drywall desgastada
Dlretorl.i/Sala Taco de Madeira Alvenaria e Pintura Aluminio e Vidro Laje
de Reuniao Drywall
Estoque Geral Concreto Alvenaria Pintura Aluminio e Vidro Laje
desgastada
Expedicao Concreto Alvenaria Pintura Ferro e Vidro Laje
desgastada
. Aco, Ferro,
~ . Pintura . . .
Producao Concreto Alvenaria Ferro e Vidro | Fibracimento e
desgastada
Ondulada
Projetos Taco de Madeira Alvenaria e Pintura Ferro e Vidro Laje
Drywall desgastada
Recepcao Ceramica Alvenaria Pintura Ferro e Vidro Laje e Madeira
desgastadaura
Recursos Taco de Madeira Alvenaria e Pintura Aluminio e Vidro Laje
Humanos Drywall desgastada
Refeitorio Concreto Alvenaria Pintura Ferro e Vidro Laje
desgastada
Vestiario Concreto Alvenaria Pinturae Azulejo | Laje
desgastados
PTAM - N° 005/2023 12/68

Pje Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - 69c155




F

s.. 1789

Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

12.1. REGISTRO FOTOGRAFICO DAS AREAS DO IMOVEL AVALIANDO

Almoxarifado de Pecas
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Comercial
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Contabilidade
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Diretoria / Sala de Reuniao
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Estoque Geral - Equipamentos e Documentos
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Expedicao
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Producao
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Producao (continuacao)
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Projetos
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Recepcdo
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Recursos Humanos
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Refeitorio
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Vestiario
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13. CARACTERISTICAS DA REGIAO
O imovel avaliando esta localizado na Avenida do Cursino, 4247, num quarteirdo entre a rua
Professor Koichi Kishimoto, dos Operdrios e Alessandro Galilei, local que apresenta as

caracteristicas na seguinte tabela.

Sobre a Regido — Codigo IPTU- SQL 048.269.0002-3

ZONEAMENTO
SIGLA DESCRICAO PERIMETRO LEGISLACAO
ZC Zona Centralidade 0000 L 16402/2016
PA Perimetro de Qualificacdo Ambiental 0006 L 16402/2016
MA Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana |0002 L 16050/2014
(MRVU)

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 5 Km)

Shopping Center

Centros Comerciais diversificados
Pracas

Pontos de onibus

Padarias

Restaurantes e Bares
Supermercados

Agéncia dos Correios

Faculdades

Colégios de ensino fundamental, médio e publico e privado
Farmdcias

Ageéncias Bancarias

Postos de Combustivel

Hospitais publicos e privados
Postos de Satide publicos
Seguranca publica

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de agua e esgoto

Coleta de lixo organico e reciclavel

PTAM - N° 005/2023 26/68

Pje Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - 0b40881



Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

14. CONFRONTACOES

A descricdo exata e suas confrontacGes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.° 66.930

do 14° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo e fazem
parte integrante deste Parecer, sendo que as possiveis alteragdes estardo contidas nas averbagoes
desse documento.

15. MAPA DE LOCALIZACAO

Em vermelho esta a localizacdo do imovel.
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16. MAPA DA VISTA AEREA
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16.1 MAPA DA VISTA AEREA - VIAS DE ACESSO

17. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdao COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadologica e a realizacdo da avaliacdo do imdvel objeto deste parecer,
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levado em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagoes do Mercado
Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis, chamados
iméveis referenciais, para compara-los com o imével em avaliacdo. A partir da ponderacdo dos
dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével. E nesse contexto que este método se
apresenta como o mais recomendado e utilizado para a avaliacao de valor de imoveis.
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18. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS (R)

A determinacdo do valor do im6vel em avaliacdo, foi realizada pela comparacdo no mercado de
outros 15 (quinze) imdveis, no mesmo bairro e proximos e que apresentam elementos com atributos
comparaveis. Estes imdveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer
e estdo identificados abaixo.

18.1. Iméveis Referenciais (R1 a R15)

A.T.C = Area Total Construida
A.T.T = Area Total do Terreno

R1 - R$ 4.600.000,00 — ATC 1.300m? - ATT 1.297m? — 69 anos

Rua Marqués de Lages, 1053 — Vila Moraes - Distancia do IA - 1,8 Km

Fonte: Lopes SP Consultoria de Iméveis - (11) 3067-0064 - CRECI 024073 J

https://www.lopes.com.br/imovel/REO463341/venda-predio-inteiro-15-vagas-sao-paulo-
saude?listFrom=busca&listPosition=1
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R2-R$ 4.000.000,00 — ATC 690m? - ATT 500m? — 21 anos

Rua Alencar Araripe, 777 — Sacoma - Distancia do IA - 4,2 Km
Fonte: J Negrdo Iméveis - (11) 2062-1000 - CRECI 20269 J

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-sacoma-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-
RS4000000-1d-2626555040/#gallery

R3 - R$12.000.000,00 — ATC 2.257m? - ATT 2.258m?2 — 51 anos
Rua Dom Vilares, 1712 — Sacoma - Distancia do IA — 2,7 Km

Fonte: P10 Iméveis Residenciais e Comerciais — (11) 94082-7760 - CRECI 42522 J

629355969/?1& id= 1000155&1tl name=zap_-_recommendations-container_simple_user profile_to_zap_pagina-
produto
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R4 -R$ 4.750.000,00 — ATC 1.200m?2 - ATT 400m?2— 10 anos
Rua Dom Vilares, 102 — Vila das Mercés - Distancia do IA - 1,5 Km
Fonte: VGV Iméveis — CRECISP 26727 J —(11) 2501-0305 - CRECI 26727 J

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-vila-das-merces-zona-sul-sao-paulo-sp-1200m2-id-2567602628/

R5 - R$3.800.000,00 - ATC 745m? - ATT 1.113m?— 9 anos
Rua Dom Vilares, 1413 — Vila das Mercés — Distancia do IA — 2,4 Km
Fonte: Lacerda Negocios imobilidrios — (11) 94002-0475 - CRECI 24714 J

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-em-vila-das-merces-2951036329.html
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R6 - R$ 3.300.000,00 — ATC 1.200m?2 - ATT 1.000m2 — 47 anos
Rua General Enrico Caviglia, 760 — Vila Moraes — Distancia do IA — 700m
Fonte: Santa Sales Iméveis — (11) 5591-3199 - CRECI 35354 J

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-2955189947.html

R7-R$ 3.800.000,00 — ATC 600m?2 - ATT 500m? — 55 anos
Rua Nossa Senhora das Mercés, 903 — Vila das Mercés — Distancia do TA — 2,2Km

Fonte: Araki Iméveis — (11) 5079-8243 - CRECI 27543 J

mercial.-2961
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R8 - R$ 13.995.000,00 — ATC 2.298m? - ATT 748m?2 — 11 anos
Av. Bosque da Sauide, 307 — Saude - Distancia do IA - 4,5Km
Fonte: Lopes SP Consultoria de Iméveis - (11) 3067-0064 - CRECI 024073 J

https://lwww.lopes.com.br/imovel/REO589725/venda-predio-inteiro-30-vagas-sao-paulo-
saude?listFrom=busca&listPosition=16

R9 - R$ 15.000.000,00 — ATC 4.455m? - ATT 3.371m? — 28 anos
Rua Bertolina Maria, 491 — Sacoma — Distancia do IA — 2,3 Km

Fonte: Kavaleski Imo6veis — (11) 2182-4800 - CRECI 20877 J

9381889/?gal=1
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10 - R$ 3.800.000,00 — ATC 1.100m? - ATT 642m? — 52 anos
Rua Bertolina Maria, 102 — Sacoma — Distancia do IA — 2,4 Km

Fonte: Dias & Santiado Negdcios Imobiliérios - (11) 3624-1390 - CRECI 30122 J

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/ponto-comercial-a-venda-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-vermelha-
1100m2-RS3800000/id-16850975/

R11 - R$ 8.500.000,00 — ATC 1.269m2 - ATT 3.192m?2 — 35 anos
Rua Rua Carlos Liveiro, 1068 — Sacoma — Distancia do IA — 3,0 Km

Fonte: Lopes SP Consultoria de Iméveis - (11) 3067-0064 - CRECI 024073 J

https://www.lopes.com.br/imovel/RE0Q212912/venda-galpao-20-vagas-sao-paulo-

sacoma?listFrom=busca&listPosition=40
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R12 - R$ 8.600.000,00 — ATC 1.623m? - ATT 1.612m2 — 5 anos
Rua Francisco Pedroso de Toledo, 460 — Sacoma — Distancia do IA — 3,9 Km

Fonte: Igual Assessoria Imobilidria - (11) 4479-5297 - CRECI 20933 J

LY e

R13 - R$ 7.800.000,00 — ATC 1.442m? - ATT 1.000m? — 50 anos
Rua Miguel Estefno, 613/615 — Satide — Distancia do IA — 3,3 Km
Fonte: Lopes SP Consultoria de Iméveis - (11) 3067-0064 - CRECI 024073 J

https://www.lopes.com.br/imovel/REO287805/venda-galpao-6-vagas-sao-paulo-saude?listFrom=busca&listPosition=20
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R14 - R$ 12.000.000,00 — ATC 3.026m? - ATT 3.940m? — 44 anos
Rua Dom Vilares, 1.680 — Vila das Mercés — Distancia do IA — 3,3 Km
Fonte: Sales Iméveis — (11) 2899-7600 - CRECI 18951 J

https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-das-merces-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
3026m2-venda-RS12000000-id-2567123206/

R15 - R$ 6.500.000,00 — ATC 1.155m? - ATT 1.000m? — 21 anos

Rua Miguel Estefno, 1936 — Saide — Distéancia do [A — 2,2 Km
Fonte: Patrivam Iméveis — (11) 3213-7073 - CRECI 19747 J

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-saude-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-1155m2-
venda-RS6500000-id-2647417908/
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19. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoveis referenciais com o imoével avaliando, foram necessarias
aplicacoes de calculos de adequacao para a correta obtencdo de realidades homogéneas para a
conclusdo apresentadas. Seguem descri¢oes dos calculos aplicados.

19.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imdveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-se
que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando
necessaria adequacao pela aplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicagOes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que
em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com
dados de transagoes.”), segue tabela com a aplicagdo do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre
o preco anunciado de cada imével nas condi¢oes supra descritas.

O célculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagcdo da seguinte formula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado — (Valor anunciado x 5)
100

Como o im6vel avaliando é atipico na regido e com uma edificagdo composta por diversos tipos de
materiais, tais como: paredes e algumas lajes de alvenaria, teto com estrutura de ferro e aco com
cobertura de fibrocimento, pisos em cimento e tacos de madeira, etc., isso dificultou encontrar em
boas quantidades, amostras referenciais similares.

Em decorréncia dessa atipicidade, o cdlculo do valor médio do (m?) da area construida e sua
respectiva homogeneizacdo, sera utilizado para separar o valor da area edificada do valor da area do
terreno.

Calculando o valor do terreno de cada amostra separadamente, obteremos a média do (m?) do
terreno e o respectivo valor total da area do terreno em avaliacdo. Esses calculos serdo

demonstrados em trés etapas conforme abaixo.

A 1% etapa sera demonstrado o calculo do valor de venda com o fator redutor de 5%. Esses valores
estdo representados na ultima coluna em vinho na tabela.
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19.2. Calculo do Valor de Venda com Fator Redutor dos Iméveis Referenciais (R1 a R15)

Imével |Area Construida| Areado Idade do Valor de Venda Fator redutor de | Valor de Venda com
Referencial (m?) Terreno (m?) Imével (R$) negociacdao 5% do fator redutor
(anos) Valor de Venda (R$)
(R$)
R1 1.300 1.297 69 4.600.000,00 (230.000,00) 4.370.000,00
R2 690 500 21 4.000.000,00 (200.000,00) 3.800.000,00
R3 2.257 2.258 51 12.000.000,00 (600.000,00) 11.400.000,00
R4 1.200 400 10 4.750.000,00 (237.500,00) 4.512.500,00
R5 745 1.113 9 3.800.000,00 (190.000,00) 3.610.000,00
R6 1.200 1.000 47 3.300.000,00 (165.000,00) 3.135.000,00
R7 600 500 55 3.800.000,00 (190.000,00) 3.610.000,00
R8 2.298 748 11 13.995.000,00 (699.750,00) 13.295.250,00
R9 4.455 3.371 28 15.000.000,00 (750.000,00) 14.250.000,00
R10 1.100 642 52 3.800.000,00 (190.000,00) 3.610.000,00
R11 1.269 3.192 35 8.500.000,00 (425.000,00) 8.075.000,00
R12 1.623 1.612 5 8.600.000,00 (430.000,00) 8.170.000,00
R13 1.442 1.000 50 7.800.000,00 (390.000,00) 7.410.000,00
R14 3.026 3.940 44 12.000.000,00 (600.000,00) 11.400.000,00
R15 1.155 1.000 21 6.500.000,00 (325.000,00) 6.175.000,00

Calculo dos Imoveis Referenciais com fator redutor de 5%

Valor de Mercado = Valor de Venda — (Valor de Venda x 5)

100

Exemplo de célculo dos iméveis referenciais na tabela em vinho.

R1 em (R$)
Valor Mercado = 4.600.000,00 - (4.600.000,00 x 5) / 100 = 4.370.000,00

R2 em (R$)
Valor Mercado = 4.000.000,00 - (4.000.000,00 x 5) / 100 = 3.800.000,00

Repete-se 0 mesmo célculo para as demais amostras referenciais.
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A 27 etapa consiste em calcular o valor homogeneizado (depreciacao) utilizando o método de Ross-
Heidecke sobre os valores de venda da Area Construida (m?) com relagdo ao imoével avaliando, para
depois calcularmos os valores dos terrenos de cada amostra.

“O método de Ross-Heidecke sugere o calculo da depreciacao fisica levando em conta o estado de
conservacdo do imével e a idade, geralmente utilizando a vida ttil da estrutura. As idades dos
imoveis referenciais nao sao as mesmas que a idade do imovel avaliando, apresentando diferencas
quanto ao percentual de vida util de cada um, o que torna necessaria a homogeneizagdo dos valores
para representarem a realidade compativel, no sentido de se obter amostras comparaveis.”

Abaixo as Férmulas de Homogeneizacao utilizadas pelo Sistema Eletronico da Planilha de
Calculo utilizadas em cada amostra referencial.

Valor Depreciado = Valor do Imével - (Valor do Imédvel x fator Ross-Heidecke)
100

Valor Valorizado = Valor do Imével

(100 — fator Ross-Heidecke)
100

Idade percentual de vida do imoével = [dade do Imével x 100
Vida util

Para calcularmos os valores das amostras por area construida, utilizaremos o Custo Unitario Basico
da Construcgao Civil (CUB), de Agosto de 2023, pois até o momento o valor de Setembro nao havia
sido publicado e sendo representados na coluna em vermelho na tabela abaixo.

Valor da Area Construida = Valor do CUB x (m?) da Area Construida
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19.3. Calculo do Valor de Venda da Area Construida dos Iméveis Referenciais (R1 A R15),
utilizando o fator (CUB)

Valor do CUB - Ago/2023 - Padrao Normal CLS-16 = R$ 2.620,53
Exemplo de calculo dos imoveis referenciais na tabela em vermelho.

R1 = 2.620,53 x 1.300 = R$ 3.406.689,00
R2=2.620,53x 690 =R$ 1.808.165,70

Repete-se 0 mesmo célculo para as demais amostras referenciais.

Imével Estado de Area Valor de Venda Idade do | Vida til do Idade de Fator Valor de Venda
Referencial | Conservacdo | Construida CUB x Area Imével Imével vida do Ross- Homogeneizado
(m?) Construida (anos) (anos) Imovel (%) | Heidecke (RS)
(R$)

R1 Reparos 1.300 3.406.689,00 69 80 88 85,80 483.749,84
Simples

R2 Reparos 690 1.808.165,70 21 70 30 34,10 1.191.581,20
Simples

R3 Reparos 2.257 5.914.536,21 51 70 74 70,80 1.727.044,57
Simples

R4 Regular 1.200 3.144.636,00 10 80 14 10,30 2.820.738,49

R5 Reparos 745 1.952.294,85 9 80 12 23,60 1.491.553,27
Simples

R6 Reparos 1.200 3.144.636,00 47 80 60 57,40 1.339.614,94
Simples

R7 Reparos 600 1.572.318,00 55 70 80 77,10 360.060,82
Simples

R8 Regular 2.298 6.021.977,94 11 70 16 11,60 5.323.428,50

R9 Reparos 4.455 11.674.461,15 28 80 36 38,10 7.226.491,45
Simples

R10 Reparos 1.100 2.882.583,00 52 80 66 69,00 893.600,73
Simples

R11 Regular 1.269 3.325.452,57 35 80 44 33,40 2.214.751,41

R12 Regular 1.623 4.253.120,19 5 80 8 6,73 3.966.885,20

R13 Reparos 1.442 3.778.804,26 50 80 64 61,10 1.469.954,86
Simples

R14 Regular 3.026 7.929.723,78 44 70 64 53,70 3.671.462,11

R15 Reparos 1.155 3.026.712,15 21 80 28 32,80 2.033.950,56
Simples
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19.4. Demonstracdo dos Calculos dos Imoveis Referenciais - Valor de Venda Homogeneizado

Valor Homogeneizado = Valor de Venda — (Valor de Venda x Fator Ross-Heidecke)
100

Exemplo de calculo dos im6veis referenciais na tabela em azul.

R1 em (RS)
Valor Homogeneizado = 3.406.689,00 - (3.406.689,00 x 85,80) / 100 = 483.749,84

R2 em (R$)
Valor Homogeneizado = 1.808.165,70 - (1.808.165,70 x 34,10) / 100 = 1.191.581,20

Repete-se 0 mesmo calculo para as demais amostras referenciais.
19.5. Informacdes Adicionais
Sobre o Estado de Conservacdo das amostras referenciais - Classificacao Reparos Simples

Significa que o imdvel requer reparacdes, ainda que simples e requer intervencées em postos
localizados para restauracdo de aspectos ou das funcionalidades originais. Neste critério se
enquadram imdveis que necessitam de servigos generalizados de manutencdo e limpeza e que
implicam na realizacdo des servicos de reparos localizados com mao de obra especializada, mas que
ndo comprometam a funcionalidade. Também é atribuido este critério para edificacdo que tenha
estado geral em condigdo de ser recuperado com reparos de fissuras seguidos de pintura e eventual
revisdo dos sistemas hidraulico e elétrico, mas que nao demandem recuperacdao do sistema
estrutural.

Sobre o Estado de Conservacdo das amostras referenciais - Classificacao Regular

Significa que o imdvel requer ou ja recebeu reparos ou que no imovel foram feitos servicos de
recuperacio recentemente. Por este motivo, o imével estd em condigdes proximas ao de um novo. E
atribuido este critério ao im6vel que tenha permanentes atividades de manutengdo que mantenham
eficientemente a aparéncia ou uso em condicoes de novo e que requeira apenas limpeza sem
necessidade de mao de obra especializada para manter essas condi¢oes de uso e aparéncia. Também
se atribui este critério a edificacdo seminova ou que tido reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, sendo que seu estado geral tenha condicdes de ser recuperado apenas com eventuais reparos
superficiais ou pintura externa e interna.
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A 37 etapa, descritos na tabela abaixo, consiste em calcular os valores dos terrenos e respectivos
valores do (m?) de cada amostra referencial, além da média em real (R$) do metro quadrado dos

terrenos.

Para isso, utilizaremos os valores de venda com fator redutor de 5% (1% etapa) e os valores de venda
homogeneizados (2% etapa).

19.6. Demosntracdo do Calculo do Valor do (m?) dos Terrenos dos Imoveis Referenciais (R1 A

R15)
G (B) ©) (B-C) (B-C)/A
Imével Area do Valor de Venda com Fator Valor de Venda Valor Total do Valor do (m?) do
Referencial | Terreno (m?) Redutor Homogeneizado Terreno Terreno
1° etapa (R$) 22 etapa (R$) 32 etapa (R$)

R1 1.297 4.370.000,00 483.749,84 3.886.250,16 2.996,34

R2 500 3.800.000,00 1.191.581,20 2.608.418,80 5.216,84

R3 2.258 11.400.000,00 1.727.044,57 9.672.955,43 4.283,86

R4 400 4.512.500,00 2.820.738,49 1.691.761,51 4.229,40

R5 1.113 3.610.000,00 1.491.553,27 2.118.446,73 1.903,37

R6 1.000 3.135.000,00 1.339.614,94 1.795.385,06 1.795,39

R7 500 3.610.000,00 360.060,82 3.249.939,18 6.499,88

R8 748 13.295.250,00 5.323.428,50 7.971.821,50 10.657,52

R9 3.371 14.250.000,00 7.226.491,45 7.023.508,55 2.083,51

R10 642 3.610.000,00 893.600,73 2.716.399,27 4.231,15

R11 3.192 8.075.000,00 2.214.751,41 5.860.248,59 1.835,92

R12 1.612 8.170.000,00 3.966.885,20 4.203.114,80 2.607,39

R13 1.000 7.410.000,00 1.469.954,86 5.940.045,14 5.940,05

R14 3.940 11.400.000,00 3.671.462,11 7.728.537,89 1.961,56

R15 1.000 6.175.000,00 2.033.950,56 4.141.049,44 4.141,05
TOTAL 60.383,21

MEDIA 4.025,55

Valor do (m?) Terreno = Valor Total do Terreno (R$) / Area do Terreno (m?)

Exemplo de célculo dos imoveis referenciais na tabela em verde.

R1 em (RS)

Valor do (m?) Terreno = 3.886.250,16 / 1.297 = 2.996,34

R2 em (R$)

Valor do (m?) Terreno = 2.608.418,80 / 500 = 5.216,84

Repete-se 0 mesmo calculo para as demais amostras referenciais.
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20. CALCULO DO VALOR DA MEDIA DO (M2 DOS TERRENOS DOS IMOVEIS
REFERENCIAIS

Apos obtidos os valores do (m?) de cada terreno referencial, calculamos a sua média para sabermos
o preco do terreno do imovel avaliando.

Meédia = _Soma dos valores dos imodveis referenciais

Quantidade de imodveis referenciais

Média = 60.383,21 /15 = 4.025,55

21. RESULTADO AUFERIDO DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

Considerando a metragem quadrada do imovel e do terreno avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado dos terrenos (com base nos iméveis referenciais apos adequagao e
homogeneizagdo), obtém-se o valor do imével avaliando (IA), conforme segue. Lembrando o valor
do CUB - Ago/2023 - Padrao Normal CLS-16 = R$ 2.620,53

Valor da Area Construida do IA (R$) = (m?) area construida do IA x valor do CUB (R$)

Valor da Area Construida do IA (R$) = 3.226 x 2.620,53 = R$ 8.453.829,78

Da mesma forma que homegeneizamos as amostras dos imdveis referenciais, faremos o mesmo
para o imovel avaliando.

Demostracao do calculo da homogeneizacao do imével avaliando (IA)

Area Construida: 3.226 m?

Area do Terreno: 2.528 m?

Idade: 42 anos

Vida Util: 80 anos

Estado de Conservacao: Reparo Simples
Fator na Tabela Ross-Heidecke: 52,10
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Valor Homogeneizado do IA = Valor de Venda — (Valor de Venda x Fator Ross-Heidecke)
100

Valor Homogeneizado do IA = 8.453.829,78 - (8.453.829,78 x 52,10) /100 = 4.049.384,46

Valor Total do Terreno do IA = (m?) do Terreno x Média dos Terrenos Referenciais

Valor Total do Terreno do IA = 2.528,00 x 4.025,55 = 10.176.590,40

Valor Total do IA = Valor Homogeneizado da Area Construida + Valor do Terreno

Valor Total do Imo6vel Avaliando - TA = 14.225.974,86

22. NOTAS

Elementos diversos podem interfeir na definicdo do valor de mercado de um imovel, destacando-se
inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, darea de alagamento e presenca de feiras
livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do valor do
imével pela caracteristica de seu entorno, melhorias publicas e aspectos naturais.

Portanto, como todos os imodveis referenciais se situam nas proximidades do imével avaliando e
detétm as mesmas caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes descritas acima, nao é
necessaria considera-las.
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23. CONCLUSAO DO PTAM

Com base em pesquisa de imOveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacoes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a
determinacgdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes especificas do
Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue acerca do
Valor de Mercado do imével, arredondado, objeto deste Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadolégica.

Sendo assim, o valor de comercializacao do imo6vel avaliando é de:

Valor do IA homogeneizado = R$ 14.225.974,86 (quatorze milhoes, duzentos e vinte e cinco
mil, novecentos e setenta e quatro reais e oitenta e seis centavos)

Valor do IA homogeneizado arrendodado = R$ 14.226.000,00

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica com informagoes obtidas junto ao
mercado imobiliario, considerando imoéveis com caracteristicas e localizacdao socia economica
semelhante, recomenda-se prever uma possivel variacao de até 10% nos valores acima expressos
(-10% a + 10%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Recomenda-se o seguinte intervalo do Imével Avaliando para Comercializacao

(de 12.803.400,00 a 15.648.600,00)
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24 - Anexos

24.1. Tabela de vida util dos imoveis

IMOVEL V(Ie?nAaE(gL
RESIDENCIAL - BARRACO - RUSTICO 5
RESIDENCIAL - BARRACO - SIMPLES 10
RESIDENCIAL - CASA - DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL - CASA - RUSTICO 60
RESIDENCIAL - CASA - ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
RESIDENCIAL - CASA - FINO ou LUXO 60
RESIDENCIAL - APARTAMENTO - ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
RESIDENCIAL - APARTAMENTO - FINO ou LUXO 60
COMERCIAL - ESCRITORIO - ECONOMICO ou SIMPLES 70
COMERCIAL - ESCRITORIO - MEDIO 60
COMERCIAL - ESCRITORIO - FINO ou LUXO 50
COMERCIAL — LOJA 70
INDUSTRIAL - ARMAZEM 75
INDUSTRIAL - GALPAO - RUSTICO ou SIMPLES 60
INDUSTRIAL - GALPAO - MEDIO 80
INDUSTRIAL - GALPAO - SUPERIOR 80
INDUSTRIAL - COBERTURA - RUSTICO ou SIMPLES 20
INDUSTRIAL - COBERTURA - SUPERIOR 30
INDUSTRIAL — FABRICA 50
RURAL - SILO 75
RURAL - DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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24.2. Tabela de estados de conservacao

Esta tabela é usada para a localizacdo dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem aplicados
nas formulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificacdo do Estado de Conservacao do Imével

Classificacdo Cadigo

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

T|Q|m| @O0 |®|»

Entre reparos importantes e sem valor

—

Sem valor

24.3. Tabela de fatores Corretivos Valorizantes e Desvalorizantes

Fatores Corretivos Valorizantes e Desvalorizantes
Terreno Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m 0,90
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24.4. Tabela de Fatores Corretivos de Consisténcia do Terreno
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Consisténcia do Terreno Fator
Terreno Seco 1,00
Terreno de regido inundavel 0,90
Terreno contiguo a corrego 0,80
Terreno inundavel 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60

24.5. Tabela de Fatores Valorizantes por Frentes Multiplas

Edificacao Fator
Padrao Popular 1,10
Padrao Médio 1,10
Padrao Alto 1,05
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24.6. Tabela de Ross-Heidecke

Fls.: 1825

Opimo Iméveis Ltda. - ME

CRECISP 031256 J

IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVAGAO
VIDA
A B [¢ D E F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 432 435 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 675 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
a2 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
4 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
16 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 43,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 43,80 43,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 83,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
9 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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24.7. Partes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliacoes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoéveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacoes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
artes e, seguindo as orientacoes da Resolucao COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdao em
conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

24.8. Abreviaturas

A.T.T - Area Total do Terreno

A.T.C - Area Total construida

A.C - Idade aparente da construcao

ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas

Art. — Artigo

AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

CNALI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
DTC — Depreciagao por Tempo de Construcao

IA - Imével em Avaliacdo
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IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

M2 - Metro quadrado

MG - Média geral

NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica
R — Referenciais

R.E.D - Resultado do fator de depreciagdo.

TG - Total Geral

V.GV ou V.G.L -Valor global da venda ou locagdo
V.L -Valor da locacao

V.M -Valor médio

V.V -Valor de venda
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25. Escritura Publica do Imovel

|‘ ‘H 0 Registro

de Imoveis

Valige agu) ‘
a certidao.
. i 2J090593205D

Ricardo Nahat, Oficial do 142 Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo,
Republica Federativa do Brasil,

CERTIFICA, a pedido de parte interessada, que revendo o Livro 2 de Registro Geral ou o Livio 3de
Registro Auxiliar do servigo registral a seu cargo, dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

7

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 14.° CARTORIO DE REGISTRODE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula fishs ‘n.’/.#
[-6': EEL ] [_ i T Sao Paule, 99 de BoVenbro e /Ags3

im Noraes, na .n.u.us, 218 subdistrito.=

PRCIIVC TBRRENC, rmediudo 40,00ms, -
ads ou Avenids Dursino, 6‘,
ClL Manos, , onde corfira com & Firmianc Finto -
G3,80s, tanbes ou menos, do ouiry lade, amule confrenta +
com propriedade de Silwério intonio lorzes, e pelos fundas ——
onde ter a mecne medida frerie, confrenie com: o Fuas FPreai-
dente Artur Derndrdss, 1 ‘zado na guadrs comdletads pelas—
3stroda ou Av. fo Cursing, Firmipro Iinto e rua I&' 41'-
tur Dernsrdes, encerrando a ares de mais ou melos 2,522

CCRTATEIINTR:~ 048.269.0002-3.~
3LGISIN0 ANTERIOR:- Trzngeriefo 13%.913, deste Reyictro.—

TROPRTETLATY ;= ULPRANE ; 8/A. ARRERD, 0 KHRCLRTIL, atual —
denominagio Ga TECKCLEASIRG S/4 ARRENDAF JITC u....-zQA:U"IL, com —
séde nests Capital, (CGC 434915, TE0/0001-94 ).~

A eser. sute é'ﬁ 3 ﬁtggﬁ i (Satilke Taniguchi).—

R.1, em 09 de novenbro de 1.983.-

TITULO:~ Verds € cOMpras—

Por escritura de 27 de Janeire de 1.983, do 12 Iscrivin de No
tas de Diadena, dests Zgtado, (Liv"a 128-T15.098), & proprie—
tdria ‘w.:man.ltlu por venda feita a CATITANI, ZAYINI & CIA,.ITDA
com géde nestn Capital, (CGC.51,205, 159,/00o1-37). peleo yulor=
de ($1.400,001,00 (Hum milhSo e quauz'ocsr...es mil e um cruzei-
ros), o imdvel da presente matrioula.—

A escr. aut? féz, ,JA’%?‘“ é (Satixo Taniguchi),=

R.2/66.930, em 28 de novembro de 2.006.
ONUS:- PENHORA.

Conforme mandado de 08 de maio de 2006 ¢ auto de substituigdo de penhora de 13 de
novembro de 2006, expedidos pelo Juizo de Direito do Setor das ExecugBes Fiscais

E DE 30 DIAS, A PARTIR DA DATA DA SUA EXPEDIGAD (PROV, 58/89 CAP. XIV, 12, D)

W 2.532, de 13 de janelo de 1.854).

- continua no verso -

Valide a certida@o clicando no link-a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238V

Moed. 10 - 2000 - 9/

(b) Indlandpolis, a partir de 14 de maio de 1.54 (Lel
Ambos tendo pertencida anterdormente ao 119 Registo de Imoveis desta Capital, antes 17 Regisiio de
Imbvais.
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PTAM - N° 005/2023 52/68

PJe Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - d480aee



Fls.: 1829

Corretor e Avaliador Imobilidrio — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

O Registro
de Imoveis

matriculs ficha
‘ 66.930 - continuagiio -
vmu

Estaduais desta Capital, extraido dos autos n® 40.995.003-2 de execugdio fiseal movida
pela FAZENDA DO ESTADO em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, o imovel
desta matricula de propriedade da executada foi penhorado. Valor do débito:
R$446.799,09 (quatrocentos ¢ quarenta ¢ seis mil, setecentos e noventa ¢ nove reais €
nove centavos). Depositirio: Giovani Zanini, 'RG n® 1746900-SSP/SP, CPF n°
004.585.038-00, residente e domjciliado nesta Capital, na Alameda dos Tacaunas n®
409, Indianapolis. Juiza do.F : tici;

as

R.3/66.930, em 29 de novembro
INUS: PENHORA.

e 2.006.

Conforme mandado de 28 de margo de 2006 e do auto de penhora de 13 de novembro
de 2006 expedidos pelo Juizo de Direito do Setor das Execugdes Fiscais Estaduais nesta
Capital, extraido dos autos n® 10.918.329-8 de execug@o fiscal movida pela FAZENDA
DO ESTADO em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, o imével desta matricula
de propriedade da executads, fol penhorado. Valor da débito: R$93.166,54 (noventa ¢

trés mil, cento e sessenta e seis reais e cingiienta e quatro centavos). sitario;
Giovani Zanini, RG n° 1746901)-SSP/SP CPF n® 004.585. 035-00 residente e

donumhadn nesia Capital, na_Alameda dos T: 1 n° 409, I li sza do

R.4/66.930, em 29 de agnsm de 2.008.
ONUS:- PENHORA

Conforme mandado de 26 de margo de 2,008, expedido pela Vara das Execugdes Fiscais
da Fazenda Piiblica desta Capital, extraido dos autos n° 11,185.328-8 da agdo de
ecucdio fiscal movida pela FAZENDA DO ESTADQO em face de CAPITANI ZANINI

& CIA LTDA, o mévere desta matricula, de propriedade da executads, foi penhorado.
Valor do débito: R$165.162,84 (cento e sessenta e cinco mil, cento e sessenta e dois
reais e oitenta e quatro cun\‘avos) Depositério: GIOVANNI ZANINN] italiano, RG n°®
1746900, C?Fn 004 SES 038—00 residente e dmmclhado nesta Capital, na Alameda dos

Ti n® 409, B Paulista. Jyiza do Feito: Dra, Ana Cecilia Marques Faria,
O Eser. Aut®. “.(Fébio Cristians Franciulli).

—
R.5/66.930, em 20) de outubro de 2.008.
ONUS:- PENHORA.

v

Conforme mandado de 23 de agosto de 2.008 e do auto de penhora de 09 de outubro de

- continua na ficha n° 02 -

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https:/fassinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238Y
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de Imoveis

(b
. |‘ O Registro

Valide agli
aci

U
1
i A 4!
+ 1w 2J090593205D

> 2 Ve \‘
LIVRO N° 2 - REGISTRO 1 9%&?!3!&'1%1[1’10\{%18 "
GERAL = =t
de Sdo Paulo

matricula ficha
66,9307 02 ]
Sao Paulo, 20 de outubro de 2.00

2.008, cxpedidos pela Vara das Execugdes Fiscais da Fazenda Publica desta Capital,
extraides dos autos n® 11.223.145-8 da agdo de execucdo fiscal movida pele FAZENDA
DO ESTADO em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, o imbvel desta matricula,
avaliado em R$3.431.872.00, de propriedade da executada, foi penhorado. Valor do
débito: R$42.975,60 (quarenta ¢ dois mil, novecentos ¢ setenta e ¢inco reais e sessenta
tentavos), em 10 de julho de 2.008, Depositirio: Giovanni Zanini, italiano, RG n*
1.746.900-SSP/SP, CPF n® 004.585.038-00, residente e domiciliado nesta Capital, na
Alameda Tacaupas n° 409, Planalto Paulista. Juizs do Feito: Dra. Ana Maria Brugin.

% ": (Fabio Cristians Franciulli).

R.6/66.930, em 27 de novembra de 2.008.
ONUS:- PENHORA.

Conforme mandato de 05 de agosto de 2008 expedido pela Vara das Execugdes Fiscais da
Fazenda Priblica desta Capital, extraido dos autos n® 11.305.721-8, da aclo de exccucio
fiscal, movida pela FAZENDA DO ESTADO DE SAQ PAULO, em face do CAPITANI
ZANINI & CIA LTDA, CNPJ n® 61.205.159/0002-18, com sede nesta Capital, na Avenida
do Cursino n® 4247, o imével desta matricula, avaliado em R$3.431.872,00, de
propriedade da execufada, fol penhorado. Valor da causa: R$12.664,07 (doze mil,
seiscentos ¢ sessenta atto reais e sete centavos). Juiza do Feito: Dra. Ana Maria

Brugin.
0 !ﬁcrum T

Av,7/66.930, &m0 Zde Everdirode 2011,

Conforme Oficio DERAT-SPO/EQAAR/DICAT N° 459/2010, ¢ extrato da Relagio de
Bens ¢ Direitos para Aol itidos em 15 de d bro de 2010 pela Delegacia da
Reoeita Federal de Administragio Tributéria em S#o Paulo/SP — Divisao de Controle &
Acomparhamento Tributario — DICAT (processo n® 19515.003393/2010-11), o imével
desta matricula, de propriedade do CAPITANI, ZANINL & CLA LTDA, qualificada no
titulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ p° 61.205.159/0001-37, foi
arrolado, nos termos do pardgrafo 5° do artigo 64 da Lei 9.532 de 10 de dezembro de
1997, e de acordo com o citado | ito legal, a 1a de ali ), transferéncia ou
oneraclio do imével deverd ser comunicada a referida Delegacia da Receita Federal no
prazo de 48 (quarenta e oito) horas.

O Eser. Aut®. \{ULY\Q_YJB E@C %Tm (Fernando Roberio do Carmo Lima).

Av.8/66.930, em 10 de outubro de 2.011.

L (Valdir de Santana)

- continua no verso -

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https:/fassinador-web.onr.org br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238V

Pag: 00003 /00015

PTAM - N° 005/2023 54/68

PJe Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - d480aee



Fls.: 1831

Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 197437 F — CNAI 38492 CRECISP 031256 J

1 40 Registro
] de Imoveis

THE 303058320

matricuta fcha
66.930 j 02 ] = continuagho -
vorso.

Conforme certiddo de 23 de setembro de 2011 (extraida por oficio eletrbnico, nos
termos do parfigrafo 6° do artige 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da
Corregedoria Geral da Justi¢a, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida
pela Vara de Execugdes Fiscais Estaduais desta Capital, extraida dos autos n° 113427899
da execuglio fiscal movida pela FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO, CNPJ n®
46.377.222/0001-29, em face de CAPITANI ZANINI & CIA. LTDA, CNPJ n"
61.205.159/0001-37, o imével desta matricula, de propriedade da executada, foi
penhorado. Valor da divida: R$24.632,17 (vinte ¢ quatro mil, seiscentos e trinta ¢ dois
reais e dezessete centavos). Depositiria: Capitani Zanini & Cia Ltda. Juizo do Feito: Vara
de Exccugdes s Es i

O Eser. Aut®.

Av.9/66.930, em 26 de outubro de 2.011.

Conforme certidiio de 14 de outubro de 2011 (extrafda por oficio eletrdnico, nos termos
do pardgrafo 6° do artigo 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria
Geral da Justiga, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pela Vara de
Execugdes Fiscais Estaduais desta Capital, extralda dos autos n° 111647118 da agdo de
cxecugdo fiscal movida pela FAZENDA DO ESTADO DE SAQ PAULO, CNPJ n°
46.377.222/0001-29, em facc de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, CNPJ n°
61.205.159/0002-18, o imével desta matricula, de propriedade da executada, foi
penllrl:rldp. Yalor da divida: R$98),934.76 (;gveng ¢ oito mil, novecentos e tnn‘:,a e
qualro reais ¢ sefenta ¢ seis centavos). Depositério: Giovanni Zanini. Juizo do Feito: Vara
de Execuges Fiscais Estaduais desta Capital.

OEser. AU, %~ (Guimério Scaquerti).
i

Av. 10/66.930, em 27 de outubro de 2.011.

Conforme certiddo de 18 de outubro de 2011 (cxtrnld&gnr oficio eletrfnico, nos termos d
parigrafo 6° do artigo 659 do CPC e Provimento 6/2009 da Corregedoria Geral da
LJustiga, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), dida pela Varade E goes Fiscaiy
Estaduais desta Capital, extraida dos autos n° 1 11498850 de execuglio movida pela FAZENDA|
DO ESTADO DE SAQ PAULO, CNPJ n° 46,377.222/0001-29 em face de CAPITANI ZANIN
& CIA. LTDA, CNPJ n° 61.205.159/0001-37, o imével desta matricula de propriedade do
exccutada, foi penhorado. Valor dadivida: R$80.780,52 (oitenta mil, setecentos e oitenta reaig
e cinquenta ¢ dois centavos), Depositéria: Capitani Zanini & Cia Ltda, ja qualificada. Juizo dd
Feito: Vara de Execugdes Fiscais Estaduais desta Capital.

O Escr. Aut®, s C, Ik (Fernando Roberto do Carmo Lima).

- continua na ficha n® 03 -

Valide a certidd@o clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238V
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{
A3 z r" O Registro
valosaa | WY ; de Imoveis

+ 90905932050

LIVRO N° 2 - REGISTRO 1 4° Rlicial de Im(’)VéIS
GERAL -
de Sio Pau

madeula ficha
66.930 —] 3 7 ] )
Sao Paulo, 20de o de 2.011.

| Av.11/66.930, em 20 de dezembra de 2.011

Conforme certidio de 07 de dezembro de 2011 (extraida por oficio eletrénico, nos termas do
parigrafo 6° do artigo 659 do CI'C e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da !
; Justiga, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedidu pelo-Juizo de Execugdes
: Fiscais Estaduais — Vergueiro/SP, extraida dos aulos n” | 12465885 de execugZo fiscal movida
pela FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO, CNPJ p* 46.377.222/0001-29, em face de
CAPITANT ZANINI & CIA LTDA, CNPJ n° §1.205.159/0002-18, o imével desta matricula,

de propriedade da executada, foi penhorado. Valor da divida: R§64.576,85 (sessenta e guatro
: mil, quinhentos e setenta e seis reais ¢ oitenta ¢ cinco ceniavos). Depositério: Giovanni Zanini.
! Juizo to: MM Juizo de Execug Izuis Estaduais — Yergueiro/SP,

A Esl N

do Fei s
et A m-.‘}‘/-mgi/-r\\m >

Av.12/66,930, cm 05 de abril de 2.012

E; [Marcia Cristina da Rocha Gensen Martins),

Conforme centidgo de 20 de margo de 2612 (extraida por oficio elerrdnico. nos termos: do
paragrafo 6°do artigo 639 do CPC ¢ Provimenta CG 6/2009 da Correpedoria Geral da Justica,
publicado no DOE dec 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo de Direto da Vara de
Lxecugdes Piscais staduais do Foro Regional Vergueiro desta Capital, extraida dos autog n® [
113450845, da acio de execugio [scal, movida pela FAZENDA DO ESTADOQ DE SAQ
PAULG. CNPJ n° 46.377.222/0001-29, em face de CAPITANL ZANINT & CIA LTDA, |
CNPJ n® 61.205.139/0002-18. 0 imbvel desta matricula de propriedude do exceviado, foi |
t
1

penhorada Valor da divida: R321.987.60 (vinte ¢ um mil, nuvecentos e oitenta ¢ s¢ié reais ¢
sessenly ¢ sels centavos). Depositdrio: Capituni Zanini & Cia Lida, j4 qualificada. Juize do

Feito: Vara dcw:i Fstaduais do Horo Regional Verpucira desta Capital.
O Eser. A, & =

&5 (Dhiego I lenrigue Simoes Dias). i

Av.13/66.930, em 26 de abril de 2.012. |

4 Conforme certidic de 16 de abril de 2012 (extraida por oficio ¢letrénico, nos termos do
parigrafo 6° do artige 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral
1 da Justiga, publicade no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pela Vara das
H Execugdes Fiscais Estaduais desta Capital, extraida dos autos n° 110319117 da sgio de
exceugde fiscal movida pela FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO, CNP) o°
46,377.222/0001-29, em face de CAPITANI, ZANINI & CIA LTDA, CNPJ n°
61.205.15%/0002-18, o imbvel desta matricula, de propriedade de Capiteni, Zanini & Cia
Lrda, foi penhorado. Val 2 divida: R$100.619.42 (cem mil, seiscentos ¢ dezenove
reais ¢ quarenta ¢ dois cenfavos). Depositirio’ Giovanni Zanini. Juizo do Feito: Vara das
ufis desta Capital.

MY UL~ Cleber Fariss da Silva Gasques).

—

- continua no verso -

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https:/assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238V

Pag: 00005 /00015

PTAM - N° 005/2023 56/68

PJe Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - 361d8a0



Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello
CRECISP 197437 F — CNAI 38492

Fls.: 1833

Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 031256 J

M O Registro

de Imoveis

Valige agui
a cerfidaa..

Y < =3090593205D

3 malricula fieha
. 66.930 7 03 - continnagio -
o verso |

Av.14/66.930, em 19 de fovereiro de 2,018,

Conforme mandado n° $211,2017.03727 de 14 de junhe de 2017 e auio de penhora de 17
de janciro de 2018, expedidos pelo Julzo Federal da 11" Vara de Execugdes Fiscals —
Subsegdo Judicidria nesta Capital, extraidos dos autos n® (014118-20.2012.403.6182
(certides de divida ativa n%. 361162553, 361162561, 362074666, 362074674,
364509392, 364509406, 166386875, 366386883, 3G6RTI898, 367064669, 367064677,
369611349, 369611357, 390089028, 390089036, 394622359, 394622367, 396532233,
39653224 1), da agdo de execuglo fiscal movida pela FAZENDA NACIONAL, em face de
CAPITANI ZANINI & SIA LTDA, CNPJ n” 61.205,159/0001-37, qualificads no
tlulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ p® 61.205.159/0002-18. o
imavel desta matricula foi penhorade. Valor da divida: R$5.885.097,22 (cinco milhdes,
oitocenios ¢ oitenta ¢ ¢meo mil. noventa e sete reais ¢ vinte ¢ dois centavos), em 14 de|
junhe de 2017. Juiza do Feito: Dra. Simone Schroder Ribeiro. Depositério: Giovanni

Zanini, RGg° 1,746.900, CPF ° 004.585.038-00.
O Eser. Aut:\\hm {Marcos Tadeu Lins de Queiroz Mello).

Av.15/66.930, em 19 de fevereiro de 2.018.

A vista do mesmo mandado, fago constar que nos fermos do artige 53, parigrafo 1°da Lei
i 8.212 de 24 de julho de 1991, o imdvel desia matricula penborado, tornou-se indispomivel,

O Escr. Aut®, \\‘\ : (Marcas Tadeu Ling de Queiroz Mello).

Av.16/66.930, em 07 de agosto de 2.018,

Conforme certidgo de 26 de julho de 2018 (extralda por oficio eletrdnico, nos termos do
parigrato 6 do artigo 639 do CPC e Provimenfo CG 6/2009 da Corrvegedoria Geral
da Justiga, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo da 3" Vara
das Execugbes Fiscais do Foro Civel desta Capital, extraida dos autos n° 0530618-
95.1998.403.6182 da agde de exccugao fiscal movida pelo INSTITUTO NACIONAL DO
SEGURC SOCIAL, CNPJ n° 29.979.036/0001-40 em face de CAPITANI ZANINI
USINAGEM LTDA, CNPJ n° 61.205.159/0002-18, o imGvel desta matriculs foi
penhorado. Valor da divide: RE6.640.280,20 (seis milhdes, seiscentos ¢ quarenta mil,
duzentos e oitenta reals e vinie cenfavos). Depositaria: Capitani Zanini Usinagem Lida, ja
qualificada,

O Escr, ‘%lﬁhﬂ Farins da Silva Gasques),

Av.17/66.930. em &7 de agosto de 2.018.

A vista da mesma certidéo, fago constar nos termos do artigo 53, pardgrafo 1 da Lei n°
8212491, o imovel desta matrlcula penhorailo, tornou-se indisponivel.

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238V
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© Esces = Farias da Silva Gasques).

Prenotagio n° 771.743 de 05 de jullio de 2019.
Av.18/66.930, emn 17 de julho de 2,019,

Conforme certidao de 04 de julho de 2019 (extraida por oficio cletrnico, nos termos do
pardgrato 6° do artigo 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral
da Justica, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo da 21° Vara
do Trabalho desta Capital — TRT 2* Repifo, extraida dos autos n® 00006602720155020021
da agfio de execucdo trabalhista, movida por ANNIBALE MASELLA, CPF n®
057.956.488-68, em fuce de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA. gualificada no titulo
como CAPITANT ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ n® 61.205.159/0002-18, o imovel
desta matricula foi penhorade. Valor da divida: R$288.044,33 (duzentos ¢ oitenla e oity

mil, quarenta g fuatig-reals ¢ trinta e brds centavas). Depositério: Alessandro Capitani.
AE;{:%‘. -Aul{! Z 2 éé ; __[Martia Cristinag da Rocha Gensen Martins),

Prenotagio n’ 777.348 de 23 de setembro de 2019

Av.19/66.930, em 10 de autubro de 2:019.

Conforme oficio de 28 de aposto de 2019, expedida pelo Juizo de Dircito da Vara de
Execugdes Fiscais Estaduais desta ital. extraido dos autos da agio de execugio - [ICMS
Hiscal n° 0345084-29.0011.8.26.0014 (antigo o 11.345.084-5) movida por FAZENDA DO
ESTADO DE SAQ PAULO em face de CAPITANI ZANINI CTA LTDA, fago constar o
canecelamento da peghora a que se refere 0 Av.12

Abser. Am“j 1 ‘(Marcia Cristina da Rocha Gensen Martins).

Prenotaggo n® $03.503 de 15 de outubro de 2020.
Av 20/66.930, em 28 de outubro de 2.020.

A vista do protocolo de indisponibilidade 202009.2514.01330842-[A-081 de 25 de
setembro de 2020, expedido pela Central de Indisponibilidade, extraido do$ autos n®
10005681320205020090, em curse pelo Juizo da 90° Vura do Trabalho destu Capital —
TRT 2" Regidio. movida em face de 5AP['1'AN'[A, ZANINI & CIA LTDA, qualificada no
titilo como CAPTTANI ZANINT USINAGEM LTDA (C Z), CNPJ n° 61.205.159/0001-
37, fago constar que os bens da executada. inclusive o imdvel desta matrieula, tomaram-se
indisponiveis: .

s
= 5
y e T,
O Eser. Aul%éz 7 Z/;WJ?Z/‘"/’V/,){/L Jﬁ/lta:mei Antonio de Albuquerque Ferreire),

Prenotagdo n® 804.387 de 23 de outubro de 2020
—* | Av.21/66.930, em 11 de novembro de 2.020.

- continpa no verso -

Valide a certidao clicando no link a seguir; https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238V
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|A vista do protocols de indisponibilidade 202010.] 619,01356923-1A-870 de 16 de outubra
de 2020, expedide pela Central de Indisponibilidade, extrafda dos autos of
10005115320205020016 solicitado pelo Juiza Awuxiliar de Execuglo e Pesquisa
Patrimonial — GAEPP, movida em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada
o titulo como CAPITANI ZANINT USINAGEM LTRA (C Z), CNPI n° §1,205.159/0001-
37, ALESSANDRO CAPITANI, CPF n°® 111.307.843-00, ENZO CAPITANI, CPF n*
111,307.928-20 ¢ GIOVANNI ZANINY, CPF n° 004.585.038-00, fago constar que os bens
inclus imével desta matricula, tornaram-se indisponiveis.

O Hsef AUl -_-95_7/5‘ 7 (Cleber Farias da Silva Gasques).

[Prenctagdo n° 804,775 de 28 de outubro de 2020,
|Av.22/66.930, eni 11 de novembro de 2.020

A vista do protocolo de indisponibilidade n® 202010.2315.01365851-IA-370, de 23 dec
outubro de 2020, expedido peia Central de Indisponibilidade, extraido dos aufos n®
00006602720155020021, solicitade pele Grupo Auxiliar de Execuglo e Pesquisa
Parimonial - GAEPP desta Capital — TRT 2* Regido, da agio movida em fuce de
ICAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada no titulo como CAPITANI ZANINI
USINAGEM LTDA (C Z). CNPJ n° 61.205.159/0001-37, GIOVANNI ZANINL CPF n°
004.585.038-00, e ALESSANDRQO CAPITANI, CPF n° 111.307.848-00, fago constar que
los bens dos exceutados,inclusive o imével desta matricula, termaram-se indisponiveis.

10 Eser.Aul”._ (Cleber Farfas da Silva Gasgues),

Prenotagio n® 813.094 de 02 de feverciro de 2021,
Av.23/66.930, em 15 de fevereiro de 2.021,

A vista do protocolo de indisponibilidade n® 2021012714.01466061-1A-000, de 27 de
janeiro de 2021, expedido pela Central de indisponibilidade, extraida dos autos n®
10005184720205020080, emitido pelo Juizo da 80° Yara do Trabalho deste Capital - TRT
2* Regifio, da aglo movida sm face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada po
titulo como CAPTTANT ZANINI USINAGEM LTDA (C Z), CNPJ n° 61.205.159/0001-
17, faco constar que o8 bens da execulads, inclusive o imdvel desta matricula, tomaram-se
indisponiveis,

) Hser. Aut. Mﬁmm Taden Lins de Queiroz Mello).

Prenotagan n° B14,485 de 15 de fevereno de 2021,
Av 24166 930, em 08 de margo de 2.021,

Conforme certiddo de 15 de feversire de 2021 (cxiraide por oficic eletrnico, nos
termos do pardgiafo 6" do artige 659 do CPC e Provimeato CG 672009 da
Corregedaria Geral da Justica, publieade no DOE de 14 de abril de 2009}, expedida

- spntinpz ns feha n® 05 -

Valide a certiddo clicando no link a seguir: hitps://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238V
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pelo Juizo da 79" Vara do Trabalho desta Capital, extraida dos autos n°® 1000496-
89.2020.5.02.0079 da aclo de execugdo rabalhista movida por FULVIA ZANINI, CPF n*
100.012.098-84, em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada no titulo
como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ n° 61.205. 159f0001 -37, o imavel
desta matricula foi penhorado. Valor da divida: R$SOD 000,00 (quinhentos mil reais).
Depositério: Giovani 8

R /

(Manoel Antonio de Albuquerque Ferreira).

[Prenotagio n° 815.641 de 01 de margo de 2021.
|Av.25/66.930, em 23 de margo de 2.021.

A vista do protocolo de indisponibilidade n® 202102.2408.01501491-[A-020 de 24 de
fevereiro de 2021, expedido pels Central de Indisponibilidade, extraido dos autos n®
10005031720205020068, solicitado pelo Juizo da 68° Vara do Trabalho desta Capital -
TRT 2* Regiiio, da acio movida em face de CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA (CZ),
(CNPJ n® 61.205.159/0001-37, fage constar que os bens da executada, inclusive o imével
desta matricula, lomaram-se i niveis,

A Escr. Auf®. Gsellmann).

Prenptagio n® 8177751 de 23 de margo de 2021
Av.26/66.930, em 14 de abril de 2.021.

A vista do protocalo de indisponibilidade 202103.1911.01539016-1A-370 de 19 de margo
de 2021, expedido pela Central de Indisponibilidade, extraido dos aulos n®
10005129720205020061, solicitado pela 61" Vara do Trabalho deswn Capital - TRT 2*
Regifo, da aglo movida em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada no
titulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA (CZ), CNPJ n"61.205:159/0001-37,
fago constar que os bens da executada, inclusive o imovel desta matricula, wrnaram-se
indispoaiveis. o

7_7[42 ;Z /- Z O
O Eser., Auts Vi (Manoel Antonio de Albuquerque Ferreira).

Prenotagdo n® 820.206 de 20 de abril de 2021.
Av.27/66.930, em 07 de maio de 2.021.

A vista do protocolo de indisponibilidade n® 202104.1617.01581593-1A-370 de 16 de abril
de 2021, expedido pela Cenwal de Indisponibilidade. extraido dos autos n®
10005547320205020053, solicitado pelo Juizo do 53* Vara do Trabalho desta Capital -
TRT 2' Repifio, da agio movida em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA,

qualificada no titulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA (C Z), CNPJ n*
_» |61.205.159/0001-37, fago constar que os bens da executada, inclusive o imdvel desta
matricula, tormaram-se indisponiveis.

Valide a cerfid&o clicando no link a seguir: https:/assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238V
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0 Dser. Aut®, 7. {¥ibio Cristians Franciulli).

-
Prenotagiio n° 821,466 de 03 de maio de 2021,
Av.28/66.930, em 26 de maio de 2.021.

A vista do protocolo de indisponibilidade 202104.2721.01599968-TA-810 de 27 ds abril de
2021, expedido pela Central de Indisponibilidade, extraido dos autos n°
10005518020205020001. do Juizo da 64° Vara do Trabalho desta Capital — TRT 2* Regido,
movida em face de CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA (CZ), CNP] n°
61.205.159/0001-37, fago constar que os bens da exccutada, inclusive ¢ imovel desta
matrfeuls, tornaram-se indisponiveis.

0 Eser. Aut®. - (Fébio Cristians Franciulli),

Prenotagfio n° 821,995 de 07 de maio de 2021
Av.29/66.930, ¢em 26 de maio de 2.021.

Conforme certiddo de 06 de maio de 2021 (extraida por oficio eletrénico, nos termos do
pardgrafo 6° do artigo 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral
da Justica, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo da 28" Vara
do Trabalho desta Capital — TRT 2° Regifio, cxtraida dos autos n° 1000581-
34.2020.5.02,0028 da agfio de execugiio trabalhista, movida por PATRIZIA ZANINI, CPF
n° 114.875.908-57, em face de CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ n®
61.205.159/0001-37, o imdvel desta matricula foi penhorado. Valor divida:
R$604.666,67 (seiscentos e quatro mil, seiscentos e sessenta ¢ seis reais e sessenta e scte

cenlavos). Depositario: Alessandro Capitani.
O Esor, Aut’, %ﬁéﬁo Cristians Franciulli),

Prenotagio n® 827.335 de 28 de junho de 2021.
Av.30/66.930, em 22 de julho de 2.021.

A vista do protocolo de indisponibilidade n® 202106.2311.01688620-1A-600 de 23 de junho
de 2021, expedido pela Central de Indisponibilidade, extraida dos autos n®
10005197420205020066, do Juizo da 66" Vara do Trabalho desta Capital - TRT 2* Regido,
movida em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada como CAPITANI
ZANINL USINAGEM LTDA (C Z), CNPI n° 61.205.159/0001-37, fago constar que os
bens da cxecumd&gl_us_iviyméve! desta matricula, tornaram-se indisponiveis.

A Eser. Aut’. ORI iata Costa e Silva Tadei.

Prenotagio n® $42.303 de 18 de novembro de 2.021.
Av.31/66.930, em 01 de dezembro de 2.021.

Valide a certid&o clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238V

- continua na ficha n® 06 -

PTAM - N° 005/2023

Pje Documento assinado eletronicamente por ALEXANDRE CLINCO, em 04/08/2026, as 01:50:58 - 361d8a0

Pag: 00010/00015

61/68



Corretor e Avaliador Imobiliario — José Rubens Cavallieri Mello
CRECISP 197437 F — CNAI 38492

Fls.: 1838

Opimo Iméveis Ltda. - ME
CRECISP 031256 J

Valige aqll i
a cerfidag. 1.
+ v 23090593205D

de Imoveis

|‘ 0 Registro

LIVRO N® 2 - REGISTRO 9 Oficial de e
GERAL 1 Registro de Imo

matriculs ficha de S do Pz
66.930 7 06 7 NS 0 COMSELHD NAGTONAL DE KISTIER, 11 1a1:
Sao Paulo, 01ded bro de 2.021.

mil, trezentos e noyenta reais). Depositdria: Alessandro Capitani.
O Eser. Aul“.g ,| l mff ;’lm 4. (Diego Sergio Martins Fernandes).

Conforme certiddo de 17 de novembro de 2021 (extraida por oficio eletrbnico, nos
termos. do parfigrafo 6° de artign 659 do CPC ¢ Provimento CG 6/2009 da
Corregedoria Geral da Justica, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida
pela Secretaria da 47° Vara do Trabalho desta Capital, extraida dos autos n® 1000547~
02.2020.5.02.0047 da ag#io de execugfo trabalhista movida por OSMAIR MASSUCATO,
CPF n" 618.422.068-34 ¢ CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada no titulo como
CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ n® 61 -205,159/0001-37, o imbvel desta
matricula, foi penhorado. Valor da divida: R$461.390,00 (quatrocentos e sessenta e um

Prenotagdo n® 856,503 de 03 de maio de 2022,
AV.32/66.930, em 19 de maio de 2.022.

tois mil reais). Depositaria: Ivani do Carmo Teixeira Oliveira, j4 qualificada.

N N
0 Escr. Aur®, >y & \J (Marcos Tadeu Lins de Queiroz Mello).

Conflorme certiddo de 03 de maio de 2022 (extraida por oficio eletrdnico, nos termos do
pardgrafo 6° do artige 659 do CPC ¢ Provimento CG 6/2009 da Corregedorin Geral
da Justiga, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pela 51° Vara do
[Trabalho. desta Capital — TRT 2* Regifo, extraida dos autos n° 1000513-15.2020.5.02.0051
da aglo de execueao trabalhista movida por IVANL DO CARMO TEIXEIRA OLIVE[RA,
[CPF n® 112.076.948-51, em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada no
titulo. coma CAPITANI ZANINL USINAGEM LTDA, CNPJ n® 61.205.159/0001-37, o
imovel desta matricula foi penhorado. Valor da divida: R$162.000,00 (cento e scssenta &

Prenotag@o n° 865.422 de 17 deagosto de 2022,
Av.33/66.930, em 24 de agosto de 2.022.

Capitani Zanini Uiinagnm Lida, j& qualificada,
0 Eser. Aut®,
—

7 (Marcos Tadeu Lins de Queiroz Mello).

Fonforme certiddo de 16 de agosto de 2022 (extraida por oficio eletrdnico, nos termos do
pardgrafo 6° do artige 639 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedorla Geral
Ha Justica, publicado no DOE de 14 de abril de 2009). expedida pelo Juizo da 28* Vara
o Trabalho desta Capital — TRT 2' Regido, extraida dos autos n° 1000076
[7.2019.5.02.0028 da agdo de execugdo trabalhista movida por [IVONETE MASELLA,
CPF n° 152.548.358.77, em face de CAPITAN] ZANINI & CIA LTDA, qualificada na
itulo camo CAPITANT ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ n° 61.205.159/0001-37, o
mavel desta matricula foi penhorado. Valor da divida: R$195.552,74 (cento e noventa e
Finco mil, quinhentos ¢ cinquenta e dois reals ¢ setenta ¢ ¢uatro centavos). Depositdria:

~ continua no verso -

Valide a certid&o clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-5238V
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matdicula ficha
66.930 L3 - continuagao -
VETSO,

Prenotagio n° 866,876 de 05 de setembro de 2,022
Av.34/66.930, em 14 de setembro de 2.022.

Canforme certiddo de 02 de setembro de 2022, (extraida por oficio cletrinico, nos termos
do paragrafo 6° do artigo 659 do CPC ¢ Provimento CG 6/2009 da Curregedorin Geral
da Justiga, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Julzo Federal da 9
Vara de Execugdes Fiscais desta Capital, extraida dos autos n® 0050818-92.2012 4.03.6182
da agdo de execugdo fiscal, movida por MINISTERIO DA ECONOMIA, CNPJ n®
00.394.460/0471-05, em face de CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA. CNPJ n
61.205.159/0001-37, o imdvel desta matricula, foi penhorado. Valor da divida:
R€1.424,940.18 (um milhdo, quatrocentos ¢ vinie e quatro mil, novecentos ¢ quarenta reais
¢ dezoito centavos), Depositdria: Capitani Zanini Usinagem Ltda, ja qualificada,

A Escr, Aut'. DG (Fernanda Felipe da Silva).

Prenotaglio n° 866.876 de 5 de setembro de 2.022.
Av,35/66.930, em 14 de setembro de 2,022.

A vista da mesma certiddo, fago constar que nos lermos do artige 53, pardgrafo [° da Lei
¥.212 de 24 de julo de 1991, 0 imével desta matvicala, penhorado, 1omou-sc indisponivel.

A Gscr. Au, A8y (Femanda Felipe da Silva).

Prenotagao n° 867,273 de DI de setembro de 2.022.
Av.36/66.930, em 14 de setembro de 2.022.

Procede-se a esta averbagio, nos termos do artigo 213, inciso 1, letra “a”, da Let n° 6.015/73,
para ficar constando que, 4 vista do protocolo de indisponibilidade 202107 2216.01732768-
1A-810, de 22 de julho de 2021, expedido pela Central de Indisponibilidade. extraido dos
autos n® 10004923120205020086, solicitado pelo Juizo da 86° Vara do Trabalho desta
Capital — TRT 2* Regiio, da agdo movida em face de CAPITANI ZANINI USINAGEM
LTDA. CNPI n° 61.205.159/0001-37, fago constar que o8 bens da executada, inclusive o

imovel desta matriculs, toraram-s¢ indisponiveis, averbaglo esta feila nesta data, por ndo

1er sido feita a émn o, portanto, sanada essa omissio.
O Ofical Subst™. *# (Mucio de Andrade e Silva Neto).

Preriotagao n’ 867.274 de 09 de sdgembro de 2022.
Av.37/66 930, em 23 de setembro de 2022,

A vista do pratacelo de indisponibilidade 202209,0520.02337547-1A-309, de 05 dg
setembro de 2022, expedido pela Central de Indisponibilidade, extraido dos autos n
| 00017148620125020068, solicitada pelo Juizo da 68° Vara do Trabalho desta Capital +

Valide a certidéo clicando no link a seguir: https:/lassinador-web.onr org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238V

- continua na ficha n° 07 -
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Valide a certidéo clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238V

1 40 Registro
de Imoveis

o
e

14°Qhsialde Tm Gveis

de Sio Pau

5 DO CONIELHO HATIGNAL DE JUBTIGA: 111211

Sao Paulo, 23 desetembro de 2022,

LIVRO N°* 2 - REGISTRO

GERA|
matricula ficha
66,930 _] I 07 T

TRT 2" Regido, da agllo movida em face de CAPITANI ZANINI & CIA LTDA, qualificada)
no titulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA (C Z), CNPJ n° 61.205.159/0001-
37, fago constar que os bens da excoutada, inclusive o imdvel desta matrfcula, lomaram-se

indisponiveis,

O Escr. Aut®,_t ng;ag MUY (Diego Sergio Marting Fernandes).

Prenotagio n® 870,323 de 14 de outubro de 2022,
Av,38/66.930, em 20 de outubro de 2.022.

Conforme certiddo de 13 de outubro de 2022 (extraida por oficio eletrinico, nos termos
do pardgrafo 6° do artigo 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria
Geral da Justia, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Jufzo da 15°
Vara do Trabalho do Foro Zonal Sul desta Capital — TRT 2* Regifo, extraida dos autos n®
1002211-77.2015.5.02.0715 da agdo de execugZo trabalhista movida por ALEXANDRE
CRISTIAN ROBERTO, CPF n° 130.261,898-98, em face de CAPITANI ZANINI S CIA
LTDA, qualificada no titulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNPJ n®
61.205.159/0001-37, o imdvel desta matricula foi ponlwnldn, Valor da divida:
R$129,618,32 (cento e vinte e nove mil, seiscentos e dezoito reais ¢ trinta ¢ dois centavos).
Depositaria: Capitani Zanini Usinagem Ltda, j4 quelificada.

O Escr, Aut®,_\ (Diego Sergio Martins Fernandes).

Prenotagdo n 888.428 de 23 de maio de 2023.
Av.39/66.930, em 26 de maio de 2023,

Conforme certidiio de 23 de maio de 2023 (extraida por oficio eletrémico, nos termos do
parigrafo 6° do artigo 659 do CPC ¢ Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da.
Justica, publicade no DOL de 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo da Vara de
Execugdes Fiscais Municipais do Foro de Vergueiro, desta Capital, extraida dos autos n®
1577722-04.2016.8.26.0090 da aglio de execugdo fiscal movida por MUNICIPIO DE SAQ
PAULO, CNPJ n® 46.395.000/0001-39, em face de CAPITANIZANINI & CIA LTDA,
qualificada no titulo como CAPITANI ZANINI USINAGEM LTDA, CNP] n®
61.205.159/0002-18, o imbve! desta matricula foi penhorado. Valor da divida: R$52.471,11
(noventa e doismil, quatrocentos ¢ setenta e um reais e anze centavos), Depositdria: Capitani
Zanini Usinagem Lida, ja qualificada.

AEscr. Aut, g%V_UE (Gabriela de Brito Janeta).
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26. Certiddo de Onus do Imével

e (e 1 ) Registro
vastaad ALY de Imoveis
4 090593205D

]

CERTIFICA MAIS que o r. mandado, a certiddo, os protocolos das
indisponibilidades, a certidao, os protocolos das indisponibilidades, a certiddo e os
protocolos das indisponibilidades que ensejaram as averbacdes n°s 14, 16, 20, 21,
22,23, 25, 26, 27, 28, 30, 34, 36 e 37 nesta matricula, prenotados, respectivamente,
sob n°s 738.402, 749.027, 803.503, 804.387, 804.775, 813.094, 815.641, 817.751,
820.206, 821.466, 827.335, 866.876, 867.273 ¢ 867.274, foram lancados no
cadastro eletronico de indisponibilidades criado pelo Provimento 17/99, da
Egrégia Corregedoria Geral da Justica deste Estado, ficando as prenotagdes
prorrogadas até a solucdo definitiva das pendéncias judiciais, com as providéncias

que forem entdo determinadas.

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ-ARSXW-3JGLZ-S238Y
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) Registro
de Imoveis

14° Registro de Iméveis O
Rua Jundiai, 50 - 7% andar - Ibirapuera - Telefone 3052-3010 [

[=]
[
; ,g Pedido n: 23090593205D/0001
(1)
3]

Sao Paulo, 29/09/2023 13:18:53
Oficial: Ricardo Nahat
Substitutos: Julia Eiko Yuasa - Mucio de Andrade e Silva Neto

lada mais consta com relagdo ao imével da matricula
ertificada, refletindo a situagdo juridica do imével com
sspeito as alienagbes, onus reais, inclusive aqueles
ecorrentes de citagdes em agbes reais ou pessoais
sipersecutdrias e prenotagdes, ndo existe também indicagéo
e fitulos contraditorios devidamente prenotados até
8/09/2.023, podem existir titulos prenotados posteriormente
28/09/2.023 e até o momento da assinatura desta ceftidao,
ue ainda estdo sendo langados em nosso sistema. A
resente certiddo foi extraida sob a forma de documento
letrbnico mediante processo de certificagéo  digital
isponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
‘roviséria n? 2.200-2, de 24/0B/01, devendo para validade
er conservado em meio eletrdnico, bem como comprovada
autoria e integridade. O referido, nos termos do artigo n? 19
a Lei n® 6.015 de 31/12/73, é verdade e da fé. Sao Paulo,
9/09/2.023. A Escrevente Autorizada, Carla Paschoaline da
ilva.

-ARSXW-3JGLZ-5238V

olumentos = R$ 40,81 - Estado = R$ 11,63 - Sefaz = R$ 7,96 - Registro Civil = R§ 2,15 - Tribunal de Justica = R$ 2,81 - Ministério Piblico
=R$ 1,96 - (Custas do Estado e da Secretaria da Fazenda recolhidas por verba.) - Imposto s/servigos = R$ 0,82- TOTAL:R$ 68,24
ara conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QRCade impresso ou acesse o endereco eletronico https//selodigital.tjsp.jus br

EIRRR T i
1112113C30000001277912238

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZBEBQ
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27 —IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano
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Obs.: Em decorréncia do imével avaliando estar com inadimpléncia tributaria, a Certidao Negativa de

Débitos Tributarios nao pode ser emitida.

o

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 048.269.0002-3

Local do Imovel:
AV DO CURSINO, 4247

VILA MORAES CEP 04169-000
Imével localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagédo:
AV DO CURSINO, 4247
VILA MORAES CEP 04169-000

Contribuinte(s):
CNPJ 61.205.159/0002-18  CAPITANI ZANINI CIA LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.378,00
- da construgao: 1.494,00

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

- da area incorporada: 3.979.647,00
- da area n&o incorporada: 0,00
- da construgdo: 2.506.215,00
Base de calculo do [PTU: 6.485.862,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Area incorporada (m?): 2528 Testada (m): 0,00
Area ndo incorporada (n): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 2528

Dados cadastrais da construgdo:;

Area construida (m?): 3.226 Padrao da construcéo: 5-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.788 Uso: industia

Ano da construgdo corrigido: 1981

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipic de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 31/12/2023, em

il prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emissao: 02/10/2023
Nimero do Documento: 2.2023.021822629-1
Solicitante: OPIMO IMOVEIS LTDA (CNPJ 28.256.429/0001-63)
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28. Curriculo do Corretor de Imoveis
José Rubens Cavallieri Mello

Corretor e Avaliador Imobilidrio

CRECISP 197437 F e CNAI 38492

CPF: 075.507.528-50

Rua Suméria, 36 — Jardim Umuarama - Sdo Paulo/SP
(11) 97082-7801

e-mail: rcavallieri.imoveis@gmail.com

Opimo Imoveis Ltda ME.

CRECISP 031246 J

CNPJ 28.256.429/0001-63

Rua José Nasi, 76 — Jardim Marajoara — Sao Paulo/SP
(11) 2389-2350

e-mail: atendimento@opimoimoveis.com.br

Habilidades Profissionais
e Desde 2009 intermediando a venda e locagdo de iméveis residenciais e comerciais novos e usados.

e Desde 2022 avaliando imdveis residenciais e comerciais novos e usados para auferir o preco de
venda e locagdo.

Formacdo Académica

¢ Administracao
(Faculdade Ibero Americana de Letras e Ciéncias Humanas)

e Técnico em Contabilidade
(FACESP - Fundagdo e Escola de Comércio Alvares Penteado)

e Técnico em Transa¢des Imobilidrias
(CRECIDF Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Distrito Federal - 8% Regido)
(INEDI - Instituto Nacional de Ensino Profissionalizante)

e Avaliacoes Imobilidrias
(CRECISP - Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Estado de Sdo Paulo — 2° Regido)
(PROECCI - Programa de Educacdo Continuada aos Corretores de Imdveis)

e Perito Judicial
(CRECISP - Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Estado de Sdo Paulo — 2° Regido)
(PROECCI - Programa de Educacdo Continuada aos Corretores de Imdveis)

e  Membro do Grupo de Trabalho de Avaliacdo Mercadolégica e Pericias para Imdveis Pablicos
(CRECISP - Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Estado de Sdo Paulo — 2° Regido)
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