Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas

M.M JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
TATUAPE, SAO PAULO - SP

Processo n°: 0003246-82.2020.8.26.0008 — Cumprimento de Sentenca
Exequente: Bruno Caccavale e outros

Executado: Filippo Muro Caccavale e outros

Perita: Carin Tatiana Corbas

CARIN TATIANA CORBAS, Perita Judicial Avaliadora de Imdveis, registrada
no CNAI n?: 23.468, CRECI/SP n?: 180.492/F, nomeada Perito por este juizo na
acao supracitada, devidamente compromissada, vem respeitosamente perante a
presenca de V. Ex? apds as necessarias diligéncias, juntar o Laudo de
Avaliacdo do Imovel aos autos deste processo.

Sao0 Paulo - SP, 18 de abril de 2022

Termos em que,

Pede deferimento.

CARIN TATIANA CORBAS

Perita Judicial Avaliadora
CRECI/SP n2: 180492/F
CNAI n2: 23468
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LAUDO DE AVALIAGAO DE PERICIA JUDICIAL N2 0003246-82.2020.8.26.0008

AVALIACAO DE IMOVEL

Aos vinte e sete de janeiro de dois mil e vinte e dois, a Perita CARIN TATIANA
CORBAS, CRECI/SP n?: 180492/F e CNAI n®: 23468 foi nomeada pelo M.M. JUIZ DE
DIREITO RUBENS PEDREIRO LOPES DA 42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
TATUAPE, SAO PAULO - SP, para desempenhar as suas fungdes com honestidade,
lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referentes aos autos da agéao judicial
n? 0003246-82.2020.8.26.0008.

| - HISTORICO

Aos dois de fevereiro de dois mil e vinte e dois a Perita acima designada foi
notificada via e-mail de sua nomeagéo. Aos dois, trés e quatro de fevereiro,
analisou os autos da agdo judicial n® 0003246-82.2020.8.26.0008, processo digital
do cartério da 42 Vara Civel do Foro Regional Tatuapé, Sao Paulo —
SP e, aos seis de fevereiro de dois mil e vinte e dois protocolou as peti¢coes de aceite
para nomeagao da Pericia Judicial. Em onze de margo de dois mil e vinte e dois foi
protocolada peticdo com agendamento das diligéncias.

No dia quatro de abril de dois mil e vinte e dois foi realizada a diligéncia de
vistoria agendado para as 13:00 horas. O imével foi vistoriado in loco por esta
subscritora em companhia dos proprietarios do imével e da advogada, Dra. Rosana
Sfeir, OAB/SP: 68.980. Assim sendo, adentrei ao local, efetuei os devidos registros
fotograficos e as verificagbes das medidas, conferi as metragens do imével, a idade do
mesmo, o estado de conservagao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material
utilizado em sua edificacao.

Este Laudo de avaliagao atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que
regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolugao n? 1.066/2.007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imodveis. A avaliacdo obedece aos
critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14653 — 1 e 2 —
Avaliagédo de Iméveis Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI -
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE - INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
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Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Endereco do imével: Rua Emilia Marengo, n® 1.142, LT 4B - Vila Regente Feij6,
CEP: 03336-000, S&o Paulo — SP.

Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana, matricula do imével n®
25.305, registrado junto ao 92 Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo e n® de
contribuinte: 054.158.0063-8.

A érea incorporada mede 225,00m2 e a éarea edificada 1.096,00m2 (medicao
segundo IPTU).

il - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera digital da marca Canon, modelo
EOS Rebel T5i, de 24 mega pixels, Camera digital versao 2.0 Xiaomi e Trena a laser
Bosch GLM 40.

IV- METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a realizagao do presente trabalho utilizou-se para avaliagdo do imével o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
determinacéo do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes
do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacao
de imdveis. Neste método, a determinacdo do valor do imovel avaliando resulta da
comparagao deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio
de técnicas de homogeneizagao normatizadas.

Para a realizagao do presente trabalho foi executada a medi¢do dos ambientes
pertencentes ao imével; avaliacdo visual e técnica referente ao imével.
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V - DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria no dia 04 de abril de 2022 na propriedade, visando
elucidar a determinagao de Valor de venda para um edificio comercial situado na Rua
Emilia Marengo, n® 1.142, LT 4B - Vila Regente Feij6, CEP: 03336-000, Sao Paulo —
SP.

VI - FINALIDADE

A finalidade do presente Laudo é a determinagéao do Valor atual de venda do
imével avaliando.

Este Laudo estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissédo de Corretor
de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n® 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de
novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do
Corretor de Imdveis para a elaboracdo do Laudo de Avaliagdo Mercadolégica e
regulamentam a sua forma de elaboragéo.

Vil- PESQUISA

As pesquisas foram realizadas nos dias 13, 14 e 15 de abril de 2022, utilizando
o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, onde arbitrou-se
o valor de mercado. Esta avaliagdo foi feita de forma criteriosa e alicercada nas
diretivas e regras da ABTN-Associacao Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da
NBR 14.653/2004, partes 1 e 2, inclusive apresentando informagdes que reforcam e
comprovam o valor do imével (Quadro Amostral, Planilha de Célculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobiliarias, periédicos, exame
de documentos, investigagdo, diligéncias e informagdes testemunhais, além de

consulta aos corretores imobiliarios locais.
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Vil - DA METRAGEM DO IMOVEL

QUADRO DA AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL
Ambiente Medidas Areas (m?)
Térreo
Salao (9,804 x 8,237) + (10,363 x 11,555) 204,71
+(2,927 x 1,440)
Banheiro 3,197 x 1,903 6,084
Mezanino 3,224 x 1,951 6,330
Area externa no saldo 2 1,531 x 3,612 5,529
Primeiro piso 9,931 x 19,935 197,975
Banheiro do primeiro piso 3,029 x 1,228 3,719
Segundo piso 9,931 x 19,935 197,975
Banheiro do segundo piso 3,029 x 1,228 3,719
Terceiro piso 9,931 x 19,935 197,975
Banheiro do terceiro piso 3,029 x 1,228 3,719
Quarto piso 9,931 x 19,935 197,975
Banheiro do quarto piso 3,029 x 1,228 3,719
TOTAL CONSTRUIDO: 1.029,43

Area real medida in loco - 1.029,43m?2
Area Construida Constante em Dados Cadastrais do IPTU- 1.096,00m?2

Esta diferenca deve-se ao percentual referente a projecao das paredes e pilares.
Para efeito de calculo na avaliacao, sera mantida a area construida, conforme consta em IPTU.
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IX - DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno onde esta construido o imovel pertence ao setor 054, quadra 158 e
lote 0063-8, situa-se a Rua Emilia Marengo, n® 1.142 — Vila Regente Feijo, tem
topografia plana e formato regular, medidas: 10,00m de frente por 22,50m da frente
aos fundos de ambos os lados, encerrando a area de 225,00m2.

DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um edificio comercial, geminado a outro edificio comercial de
mesma estrutura, a esquerda de quem entra. Tem area construida de 1.096,00m2,
segundo consta na Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU. O ano de
construgao corrigido consta de 1986, conferindo a construgdo um aspecto de desgaste
em certas areas, devido ao uso, a falta de manutengéo e ao tempo do imével.

A entrada a loja da-se por portas de aco rolante seguidas de portas de vidro.
Para subir aos demais andares ha um elevador interno (atualmente desativado) e uma
escadaria.

O imével é constituido de piso térreo e quatro pisos superiores. Na parte térrea
esté o que seria a loja (atualmente funciona como depdsito de objetos e maquinas).
Em seguida sobe-se pelas escadas que levam aos pisos superiores.

A construcao é feita em alvenaria, as partes elétrica e hidraulica estdo em boas
condigbes, nao sendo observado qualquer indicio de infiltragcao ou dano estrutural que

pudésse comprometer o imével.

E caracterizado por um padrdo médio construtivo e de acabamento e esta em
estado de conservagao satisfatorio, considerando a idade e o tempo de uso.

Abaixo segue foto da planta do prédio, a fim de esclarecer a estrutura do
terreno, formato e proporgao do imovel:
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A visita interna foi realizada de maneira a vistoriar todas as dependéncias do
imoével, que constitui-se de:

PISO TERREO

« Salao: Duas portas de aco rolante seguidas de portas de vidro e ferro, piso
em cimento, paredes e terto em alvenaria com acabamento em pintura, janela bascular
em vidro e ferro.

* Mezanino: Piso em cimento, paredes e teto em alvenaria.

e Banheiro: Porta em madeira, piso ceramico, paredes em alvenaria com
acabamento em azulejo, teto em alvenaria com acabamento em pintura, janela

bascular em vidro e ferro.

 Area externa: Piso em concreto e paredes em alvenaria. Observa-se

infiltracdes nas paredes e o telhado quebrado.
PRIMEIRO PISO

* Saldo: Janela de correr de ponta a ponta em vidro e ferro, piso de aplique em
cimento com retalhe de marmore, paredes e teto em alvenaria com acabamento em

pintura.

* Banheiro: Porta em madeira, piso ceramico, paredes em alvenaria com
acabamento em azulejo, teto em alvenaria com acabamento em pintura, janela

basculae em vidro e ferro.
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SEGUNDO PISO

* Saldo: Janela de correr de ponta a ponta em vidro e ferro, piso de aplique em
cimento com retalhe de marmore, paredes e teto em alvenaria com acabamento em
pintura.

* Banheiro: Porta em madeira, piso ceramico, paredes em alvenaria com
acabamento em azulejo, teto em alvenaria com acabamento em pintura, janela

basculae em vidro e ferro.
TERCEIRO PISO

* Saldo: Janela de correr de ponta a ponta em vidro e ferro, piso de aplique em
cimento com retalhe de marmore, paredes e teto em alvenaria com acabamento em

pintura.

* Banheiro: Porta em madeira, piso ceramico, paredes em alvenaria com
acabamento em azulejo, teto em alvenaria com acabamento em pintura, janela

basculae em vidro e ferro.
QUARTO PISO

* Saldo: Janela de correr de ponta a ponta em vidro e ferro, piso de aplique em
cimento com retalhe de marmore, paredes e teto em alvenaria com acabamento em
pintura.

* Banheiro: Porta em madeira, piso cerdmico, paredes em alvenaria com
acabamento em azulejo, teto em alvenaria com acabamento em pintura, janela
basculae em vidro e ferro.

» Area externa livre: Piso e guarda corpo de ponta a ponta em concreto, com
espago paisagistico.
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X - LOCALIZACAO
Distrito Vila Formosa

Vila Formosa é um distrito situado na zona sudeste do municipio de Sao Paulo
E-mail: carintatianacorbas@gmail.com

e pertencente a Subprefeitura de Aricanduva.

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003
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Foi planejado para ter uma urbanizacdo de alto padrao pela Companhia
Melhoramento do Bras, ao moldes de outros bairros de sucesso na capital paulista,
mas a instalacao de um aterro sanitario; que mais tarde viria a se tornar o bairro Jardim
Analia Franco; retardou este processo.

Atualmente é uma das regides mais arborizadas do municipio, contando com
mais de cem pragas com uma populacdo de classe média, tendendo mais a classe
média alta nas proximidades do Tatuapé e a classe média baixa nas proximidades
de Sapopemba. Foi no passado um importante niucleo industrial paulistano, sendo que
alguns dos galpdes desativados deram lugar a nucleos residenciais de alto padrao.

Apresenta o Centro Esportivo, Recreativo e Educativo do Trabalhador
(CERET), o qual é um dos maiores parques do municipio com aproximadamente
286.000 m2. popularmente e historicamente o Cemitério de Vila Formosa também esta
no distrito, porém de acordo com a nova divis&o de distritos do municipio de Sao Paulo,
estabelecida em 1992, 0 mesmo encontra-se em toda a sua extensao no distrito vizinho
do Carrdo; é o maior cemitério da Ameérica Latina, com cerca de 780 mil metros

quadrados.

Hoje a Vila Formosa & um dos principais distritos com uma valorizacdo
extremamente positiva no municipio de Sao Paulo. Possui um shopping center que é
o icone comercial do distrito, 0 Shopping Andlia Franco; é o oitavo maior Shopping

do Brasil em area construida; e também um dos maiores da capital paulista.

Mesmo possuindo prédios antigos como na Rua Dom Estevao Pimentel
Quintas de Portugal, esta cercado por prédios com infraestrutura modernas.

O perfil do distrito € de carater misto, ou seja, residencial e comercial. Possui
casas baixo, médio e alto padrao, sendo o mais constante, o médio-padrao.

A verticalizacdo € composta por edificios médio e alto padrao e esta presente
nos bairros Jardim Analia Franco, Vila Antonina, Jardim Téxtil e Vila Formosa.

Bairros

Vila Formosa esta dividida em dezesseis bairros: Capdo do Embira, Chacara
Belenzinho, Jardim Analia Franco, Jardim lara, Jardim Téxtil, Parque Cruzeiro do Sul,
Vila Antonina, Vila Araci, Vila Cruzeiro, Vila Embira, Vila Formosa, Vila Guarani, Vila
Invernada, Vila Mafra, Vila Matias, Vila Olinda.
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Transporte

N&o possui estagao de metr6 proximo. Localiza-se ha 3 km de distancia da Praga
Doutor Sampaio Vidal, (uma importante referéncia no distrito) e da Estagdo Carrao do
distrito vizinho, Tatuapé. Ha projetos para implantacao de estagdes do Metrd de Sao
Paulo no distrito, com duas estagdes: Estagdo Analia Franco e Estagao Vila Formosa,
resultado do projeto de prolongacgéo da Linha 2 - Verde.

Por outro lado, o distrito é amplamente atendido por linhas de 6nibus
da SPTrans, em quase toda a sua extensdo. Sdo encontradas com mais frequéncia
na Avenida Regente Feijo, Avenida Doutor Eduardo Cotching e Avenida Joao XVIII.

Destinos comuns das linhas do distrito sédo estagdes como Tatuapé, Belém e Carrao.

Bacia Hidrografica

O distrito esta localizado sobre microbacia do Rio Aricanduva, Bacia: Rio Tieté.

Distritos Limitrofes

Aricanduva; Carrdo; Sapopemba; Sdo Lucas; Agua rasa; Tatuapé

ZONEAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO

O imdvel se localiza em ZC, de acordo com a Lei 16.402 de 22 de margo de
2016, de uso e ocupagédo do solo do Municipio de Sao Paulo - SP.
Zona Centralidade (ZC):

Art. 92 As Zonas Centralidade (ZC) sdo porgcbes do territério voltadas a
promocgao de atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros regio-nais ou de
bairros, destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com densi-dades
construtiva e demografica médias, & manutengdo das atividades comerciais e de

servigos existentes e a promogado da qualificagdo dos espagos publicos.
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CARACTERISTICAS DA REGIAO E CIRCUNVIZINHANCAS

Tipo de Ocupacao e Circunvizinhanca
O entorno constitui-se por iméveis de uso residencial e comercial. A regiao é

rodeada por iméveis residenciais do tipo casa e edificios, e 0 comércio é variado.

Padrao das Construcoes

O entorno caracteriza-se por iméveis com padrao médio e alto de acabamento.

Infraestrutura Urbana
A regido é abastecida de Rede elétrica, Agua, Esgoto, Gés, lluminagéo publica,
Coleta de lixo e Transportes coletivos.

Caracteristicas do Logradouro de Situacao
Esta rua desenvolve-se plana, em duplo sentido, asfaltada e em bom estado

de conservacgao, possuindo guias, sarjetas, calcadas e iluminagao publica.
O imével situa-se na quadra e a frente do Clube Recreativo CERET.
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MEIOS NORMAIS DE ACESSO
A chegada ao local procede-se por algumas vias como: Av. Aricanduva, Av.
Sapopemba, Av. Vereador Abel Ferreira, Av. Conselheiro Carrdo, Radial Leste, Av.

Prof. Luiz Ignacio Anhaia Mello, Av. ltaquera, Av. Salim Farah Maluf, entre outras.

O referido imovel dista:

. 1,0 km da entrada do Clube Recreativo Ceret.
. 1,2 km do Shopping Andlia Franco

. 1,6 km da Av. Vereador Abel Ferreira

. 1,9 km do Hospital e maternidade Vitéria

. 2,1 km do Mercadao Municipal Vila Formosa
. 2,1 km da Av. Conselheiro Carréo

. 2,2 km da Av. Radial Leste

. 2,2 km do Parque municipal do Tatuapé

. 2,4 km da estacao de metr6 Carrdo

. 2,5 km do Hospital Sagrada Familia

. 2,7 km da Pca. Dr. Sampaio Vidal

. 2,8 km da Av. Aricanduva

. 3,0 km da Av. Sapopemba

. 3,5 km da Estacao de metr6 Penha

. 3,5 km da Av. Salim Farah Mauf

. 3,6 km do Cemitério Quarta Parada

. 4,0 km do Cemitério Vila Formosa

. 4,1 km do Shopping Metr6 Tatuapé

. 4,1 km do Shopping Boulevard Tatuapé

. 4,5 km da Av. Prof. Luiz Ignacio Anhaia Mello
. 4.5 km da Estacao de metr6 Oratério

. 6,1 km da Av. ltaquera

. 6,3 km do Cemitério Vila Alpina

. 6,9 km da Av. do Estado
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Xl - ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imével objetiva a obtencado de seu real valor no mercado
imobiliario para a venda e locagéo.

Para avaliar um imoével, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
internos objetivando uma avaliagdo precisa. E importante observar condicdes de
seguranga, higiene, mobilidade, lazer e manutencdo do local onde o imével se
encontra; a localizagdo, comércio, escolas, igrejas, condugdes; enfim, toda a

infraestrutura do bairro, pois sao fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

1) Oimdvel, lote 0063-8, setor 054, quadra 158, matricula 25.305, situa-se em
um terreno de 225,00m2 e sua construcao residencial tem area edificada de
1.096,00m2, conforme a Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU.
Esta localizado na Rua Emilia Marengo, n® 1.142, LT 4B — Tatuapé, CEP:
03336-000, distrito de Vila Formosa, SP. Classificada como padrdo médio
e com localizagao privilegiada, na mesma quadra do Clube recreativo
CERET.

2) Esta em boas condigdes estruturais e fisicas; O estado de conservacao e
manutencdo dos revestimentos internos e externos do imével de modo
geral sao regulares, necessitando de reparos simples, especialmente no
piso térreo.

3) O bairro possui em seu entorno agéncia de correio, pontos de feiras livres
e um mercado municipal; escolas de ensino infantil, médio e fundamental
darede privada; centros de assisténcia social; centros de lazer como teatro,
biblioteca, clubes e shopping center; hospitais e postos de saude; postos
da policia civil e militar; cemitério e é assistido por vérios pontos e linhas de
Onibus. Possui atividade caracteristica de bairro residencial e comercial e

seu nivel econémico é classificado como médio/alto.
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Em virtude do exposto acima, cabe afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de iméveis similares e aplicagao
ao método utilizado para chegar ao valor de mercado, esta perita avaliadora chega a
concluséo de que para a venda do imdével no estado em que se encontra, representa
atualmente a importancia de:

Valor de venda da propriedade avaliada em abril de 2022

R$ 5.700.000,00
(CINCO MILHOES E SETECENTOS MIL REAIS)

Espero ter explorado e trazido aos autos as informagdes técnicas necessarias,
para convicgdo das partes e ao MM. Juiz, assim coloco-me a vossa inteira disposi¢cao
para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, dou por encerrado o presente LAUDO DE
AVALIACAO PERICIAL, aos 18 de abril de 2022.

CARIN TATIANA CORBAS
Perita Judicial Avaliadora
CRECI/SP n2: 180492/F

CNAI n2: 23468
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ANEXOS

ANEXO I: — MAPA DE LOCALIZAGAO;

ANEXO II: - VISTA AEREA;

ANEXO llI: - PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS;

ANEXO IV: - MEMORIAL DE CALCULOS;

ANEXO V: — RELATORIO FOTOGRAFICO;

ANEXO VI: - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL -
IPTU 2022;

ANEXO VII: — CERTIDAO DO IMOVEL.
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ANEXO | — Mapa de Localizaciao da Rua Emilia Marengo, n° 1.142 — Vila Regente Feij6, CEP: 03336-000, Sao Paulo — SP.
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ANEXO Il — Vista Aérea da Rua Emilia Marengo, n° 1.142 — Vila Regente Feijo, CEP: 03336-000, Sao Paulo — SP.
»
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ANEXO lll - PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS

A pesquisa refere-se a amostras com caracteristicas similares ao imovel
avaliando em relagéo ao bairro, localizacao e aos aspectos fisicos.

As amostras correspondem a iméveis efetivamente comercializados com
valores atualizados. Com base na pesquisa elabora-se um quadro amostral.
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QUADRO AMOSTRAL
LOCALIZACAO VALOR AREA AREA M2 FONTE TELEFONE (11)
TERRENO M? CONSTRUIDA
1 Agua Rasa 5.600.000,00 544,00 1.440,00 Duraffa Iméveis 97320-0311
2 Parque Sao Jorge 1.400.000,00 275,80 400,00 Patricio Cons. Imob. 2673-1234
3 Tatuapé 2.000.000,00 684,00 684,00 Torres & Picolomimi 3469-9696
4 Vila Carrao 4.759.000,00 831,00 1.183,00 Xavante Iméveis 2943-1133
5 Vila Aricanduva 5.852.000,00 1.200,00 1.200,00 RF Iméveis 2672-1212
6 Alto da Mooca 8.500.000,00 2.100,00 738,00 Capital SP Iméveis 2615-1145
7 Agua Rasa 3.940.000,00 1.260,00 1.200,00 Paulo Roberto Leardi 3562-7250
8 Vila Carrao 7.200.000,00 2.160,00 1.635,00 Meneguello Adm. de Bens 3931-4348
9 Alto da Mooca 3.800.000,00 1.100,00 1.100,00 Scheid Iméveis 5523-0177
10 |Jardim Andlia Franco| 3.900.000,00 300,00 600,00 C4 Brokers Iméveis 93494-3964
11 | Vila Gomes Cardim 4.999.000,00 720,00 720,00 Imobiliaria Davansso 94205-9086
12 [Jardim Andlia Franco 4.800.000,00 1.800,00 1.800,00 Diferente Iméveis 94827-5342
13 Vila Matilde 3.200.000,00 687,00 286,00 Thiago e Pessanha Iméveis 2539-3283
14 |Jardim Andlia Franco 2.500.000,00 238,00 420,00 RF Iméveis 2672-1212
15 Agua Rasa 4.950.000,00 1.920,00 1.440,00 Avaltec Iméveis 3826-1755
16 Vila Invernada 2.700.000,00 500,00 1.500,00 DF Casa Iméveis 99917-9882
17 Tatuapé 10.000.000,00 2.000,00 2.000,00 New Core 98925-1160
18 | Carrao — Chacara 4.197.000,00 1.354,00 1.354,00 New Core 98925-1160
Califérnia
19 Tatuapé 5.000.000,00 397,00 650,00 Invictus Iméveis 4432-4112
20 Alto da Mooca 2.180.000,00 445,00 325,00 Reinaldo Villalpando 94036-2383
21 Tatuapé 3.200.000,00 1.098,00 1.098,00 Hebron Empreendimentos 2942-8081
22 Tatuapé 3.500.000,00 250,00 250,00 Hebron Empreendimentos 2942-8081
23 Tatuapé 4.700.000,00 622,00 622,00 Hebron Empreendimentos 2942-8081
24 Vila Carrao 724.000,00 120,00 240,00 Nucleo Imobiliaria 3164-1767
25 Vila Bertioga 3.700.000,00 1.400,00 1.400,00 Nucleo Imobiliaria 3164-1767
26 Vila Carrao 1.995.000,00 360,00 360,00 Nucleo Imobiliaria 3164-1767
27 Belém 2.970.000,00 400,00 700,00 TR Garcia Servigos Imob. 2021-8642
28 Parque Séao Jorge 1.800.000,00 750,00 750,00 TR Garcia Servigos Imob. 2021-8642
29 Chécara Santo 4.500.000,00 749,00 749,00 Arbo Iméveis 99929-3012
Antonio
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ANEXO IV - MEMORIAL DE CALCULOS

HOMOGENEIZACAO: Neste caso ndo ha necessidade de
realizarmos homogeneizagcao porque ndo existe uma riqueza de critérios. Tratamos as

amostras somente por meio de critérios matematicos.

TRATAMENTO MATEMATICO: Determina-se o valor do metro

quadrado de cada uma das amostras dividindo-se o valor do imével por sua area.
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Quadro Amostral - Pesquisa de Mercado

LOCALIZACAO VALOR AREA M2 MEDIA M2
CONSTRUIDA

1 Agua Rasa 5.600.000,00 1.440,00 3.888,89
2 Parque Sao Jorge 1.400.000,00 400,00 3.500,00
3 Tatuapé 2.000.000,00 684,00 2.923,98
4 Vila Carrao 4.759.000,00 1.183,00 4.022,82
5 Vila Aricanduva 5.852.000,00 1.200,00 4.876,67
6 Alto da Mooca 8.500.000,00 738,00 11.517,61
7 Agua Rasa 3.940.000,00 1.200,00 3.283,33
8 Vila Carrdo 7.200.000,00 1.635,00 4.403,67
9 Alto da Mooca 3.800.000,00 1.100,00 3.454,54
10 |[Jardim Andlia Franco| 3.900.000,00 600,00 6.500,00
11 Vila Gomes Cardim 4.999.000,00 720,00 6.943,05
12 | Jardim Andlia Franco 4.800.000,00 1.800,00 2.666,67
13 Vila Matilde 3.200.000,00 286,00 11.188,81
14 |Jardim Andlia Franco| 2.500.000,00 420,00 5.952,38
15 Agua Rasa 4.950.000,00 1.440,00 3.437,50
16 Vila Invernada 2.700.000,00 1.500,00 1.800,00
17 Tatuapé 10.000.000,00 2.000,00 5.000,00
18 Carrao — Chacara 4.197.000,00 1.354,00 3.099,70

Califérnia
19 Tatuapé 5.000.000,00 650,00 7.692,31
20 Alto da Mooca 2.180.000,00 325,00 6.707,69
21 Tatuapé 3.200.000,00 1.098,00 2.914,39
22 Tatuapé 3.500.000,00 250,00 14.000,00
23 Tatuapé 4.700.000,00 622,00 7.556,27
24 Vila Carrao 724.000,00 240,00 3.016,67
25 Vila Bertioga 3.700.000,00 1.400,00 2.642,86
26 Vila Carrédo 1.995.000,00 360,00 5.541,66
27 Belém 2.970.000,00 700,00 4.242,85
28 Parque Séo Jorge 1.800.000,00 750,00 2.400,00
29 Chécara Santo 4.500.000,00 749,00 6.008,01
Antonio
TOTAL: 151.182,33
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MEDIA ARITMETICA

Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo
nuimero de amostras.

MA = Soma do Valor do M2 das 29 Amostras = R$ 151.182,33 = R$ 5.213,18 / m?
29 29

Valor do Imével = Area do Imével X MA
Valor do imével = 1.096,00 m2 X R$ 5.213,18 m2 = R$ 5.713,645,28

+20% +20% = R$ 6.255,82/ m?
MF = MA R$ 5.213,18 / m?
- 20% - 20% = R$ 4.170,54 / m?

Quadro Amostral - Pesquisa de Mercado
Amostras determinadas no Intervalo Aceitavel da Metodologia

LOCALIZACAO VALOR AREA M2 MEDIA M2
CONSTRUIDA
1 Vila Aricanduva 5.852.000,00 1.200,00 4.876,67
2 Vila Carrao 7.200.000,00 1.635,00 4.403,67
3 |Jardim Andlia Franco 2.500.000,00 420,00 5.952,38
4 Tatuapé 10.000.000,00 2.000,00 5.000,00
5 Vila Carrao 1.995.000,00 360,00 5.541,66
6 Belém 2.970.000,00 700,00 4.242,85
7 Chécara Santo 4.500.000,00 749,00 6.008,01
Antonio
TOTAL: 36.025,24
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Eliminam-se as amostras que estao fora do intervalo de tolerancia, ou seja, as
que possuem o valor do m?2 acima do limite maximo (R$ 6.225,82/ m2) e abaixo do limite
minimo (R$ 4.170,54 / m?). Sao eliminadas as amostras n® 1; 2; 3; 4; 6; 7; 9; 10; 11;
12; 13; 15; 16; 18; 19; 20; 21; 22; 23; 24; 25 e 28. A Média Final seréa calculada, nesta
etapa, com base nas 7_amostras que ficaram dentro da variagao aceitavel.

MEDIA FINAL

Soma-se o valor do metro quadrado do quadro amostral sanitizado e
divide-se pelo nimero de amostras restantes.

MF= Soma do Valor do M2 das 07 Amostras = R$ 36.025.24= R$ 5.146,46 / m?
07 07

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL:

Considerando-se os resultados encontrados no tratamento matematico,
estabelece-se, por meio de calculos matematicos simples, o valor final do Imoével

avaliando.

Valor do Imével = Area do Imével X MF
Valor do Imovel = 1.096,00 m2 X R$ 5.146,46 / m2 = R$ 5.640.520,16

Os valores de mercado indicaram que o valor de venda do imdvel, objeto deste
Laudo de Avaliagéo é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 5.696.925,36 (Arredondamento até o maximo de 1%)
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A AVALII:\(;I:\O ENQUADRA-SE NO_GRAU Il DA NBR 14.653-2 -
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DA ABNT - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS

TABELA DISPONIVEL NA NBR 14.653-2 -AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

Tabela 4 — Graus d¢ fundamentacdo no caso de utilizagio do ratamento por fatores

fem Descrigio Grau
1] I |
Compiets guanto
1 | Camcterizagio do mével t""“E p‘:ﬂmfﬂ’ a0s fatores Adogdo de situagio
avadiando utifzados no paradigma
analsadas Ealameiit
Caracteristicas
; : Podem ser uliizadas
2 | Colets de dados de E;:m:m“ conkendas nor caracterisicas
ado g pEoRawins! fomecidas por
e auls do laude credenciade pel
autor 6o Budo fneng
3 CQuantidade minima de
dadas de mercado 12 & 3
efetivameantes uliizados
ftem Descricdo Grau
n Il |
. Apresentat o de
.‘*F"“*“?F“ oe Apresentaciode | informagdes
lofom1B;0es informace relativas  todas as
4 | identificasdo dos dados | relativas atodasas | o :
de o carsctarialicas os netalr'.'asla todas a8 | caractermbicas dos
dados anaksadas carcleristicas dos - | dados
o ko " | dados anafisadas | comespondentes pos
fatores utilizados
. Admitida para
: E’st',mh?a“ Coniome | 3o admitida apenas uma Admitida
o varidvel
g Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e 05%0a110 0,80a1.20 0,50a150
para o conjunto de falores
HOTA Observar mbugiu K|
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CONCLUSAO:

E DO ENTENDER DA PERITA AVALIADORA QUE O VALOR
MERCADOLOGICO ATUAL DE VENDA DO IMOVEL AVALIADO E:

R$5.700.000,00

(CINCO MILHOES E SETECENTOS MIL REAIS)

LIMITE INFERIOR: RS 5.127.232,82
LIMITE SUPERIOR: R$ 6.266.617,90

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES, DiVIDAS, ENCARGOS E NAS CONDIGOES
EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA AVALIAGAO

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003 27 | 52
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ANEXO VIIl - RELATORIO FOTOGRAFICO
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Carin Tatiana Corbas
Foto 01 - Fachada do Imdvel
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E-mail: carintatianacorbas@gmail.com

i
: I
b ae 4| ot [

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003

Tel: (11) 9.9990-1628



'€6109201 0b1pod 8 8000°9Z 80202 28-972S000 0ssad0.1d 0 awlojul ‘op ojuswnoodeldualsjuo)iuge/bd/ienbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdyy alis o assaoe ‘jeulblo o Juajuod eied
0€€0900.22.LV.LM 0J8WINU 0 qos * /Z:Z| Se ZZ0Z/¥0/8) Wa ope|odojoid ‘oined oes ap ope)s3 op eolsnr ap [eungliL @ SYEY0D YNVILYL NIYvD Jod ajuswienbip opeuisse ‘leulbLio op e1dod 9 ojuawnoop a)s3

fls. 664

| 52

oina 29

l=

=
Pa

erreo

o
)
(o]
[T

Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas
T

1

E-mail: carintatianacorbas@gmail.com

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003

Tel: (11) 9.9990-1628



'€6109201 0b1pod 8 8000°9Z 80202 28-972S000 0ssad0.1d 0 awlojul ‘op ojuswnoodeldualsjuo)iuge/bd/ienbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdyy alis o assaoe ‘jeulblo o Juajuod eied
0€€0900.22.LV.LM 0J8WINU 0 qos * /Z:Z| Se ZZ0Z/¥0/8) Wa ope|odojoid ‘oined oes ap ope)s3 op eolsnr ap [eungliL @ SYEY0D YNVILYL NIYvD Jod ajuswienbip opeuisse ‘leulbLio op e1dod 9 ojuawnoop a)s3

fls. 665
gina 30| 52

l=

Pa

Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas
Foto
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Foto -
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ANEXO IX — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL -

IPTU 2022

K
PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZEMDA
Cadastro do Imdwel: 054158 D063-8
Local do Imével:
R EMILIA MAREMNGO, 1142-1T 4B
VL REGENTE FELK» CEP (2338-D00
Imovel localizade na 1* Subdivisde da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagao:
R EMILIA MARENGO, 1142-LT 4B
VL REGENTE FELM} CEP 02335-0DD
Contribuinte{s):
CPF 070420 218-D4 FILIPPO CACCAVALE
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m7): 225 Testada (m): 10,00
Area nde incorporada () o Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m): 205
Dados cadastrais da construgdo:
Area construida (m); 1006 Padrac da constnigae: -
Area ocupada pela construgdo im)c 218 Uso:  pesid fcoml.
Ano da consbrugio comigido: 1038
Valores de m® {R$]):
- de tmenn: 3.7680,00
- da construgio: 2.851,00
Valores para fins de caleulo do IPTU (R$):
- da area incorporada; 848.000,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdn 2.075.650,00
Base de caloulo do IPTL: 2.871.650,00

Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municipic de 530 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imob#ane Fiscal, apurados ou verificades a qualquer tempo, inclusive em relagio so exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que o5 dados cadastrass acima foram utilizades no
langamento do Imposio Predial e Teritoriad Urbano do imoved do exercicio de 20232,

Certidio expedida vis Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidio podera ser confimada, até o dia 07/08/2022, em

Data de Emissio: DEOa02T
Himero do Documento: 2 3007 002514006-0

Solicitante: Carin Tatiana Corbas ({CPF 275.466.528-55)

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003
Tel: (11) 9.9990-1628  E-mail: carintatianacorbas@gmail.com

Pdagina 46 | 52

fls. 681

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARIN TATIANA CORBAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2022 as 12:27 , sob o numero WTAT22700640330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003246-82.2020.8.26.0008 e cédigo 102B0153.



Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas

IPTU - Notificagao de Langamento (22 via)

&

DATA DO FATO
EXERCICIO ML prtde sl
2022 ik} intrzozz

PREFEITURA DE CADASTRO DO TMOVEL
054.158.0063-8
FAZEMRA
3 Situagdo: Ativa
Local do Imdvel:
R EMILIA MARENGO, 1142 - LT 4B
VL REGENTE FELC CEP 03326-000
Imdvel localizado na 12 Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
REMILIAMARENGO, 1142 -LT4B
VL REGENTE FEWC CEP (3336-D00

Contribuinte|s):

CPFO70420.618-04 FILIFPO CACCAVALE

Mensagens:
LIMITE DE DIFEREMCA MOMINAL - LE] 15.888/13

Dados cadastrais do terreno:

Dados cadasirais da eonstrugde:

Area incorporada (m): 225 Area construida {m7); 1,008
Area ndo incorporada (m): il Area ooupada pela constregdo (m7): 218
Area total (m): 225 Ano da construcSo comigide: 1986
Testada {m): 10,00 Padrao da construgio: 2C
Uso: resid.fcomi.

Demonstrative de caleulo:
BAZES DE CALCULO (REN

LREAS (M2} VALOR M2 FATORES BASE DE CALGULD FATOR
Ty TR T G ] e
| 1.086 | 2.381,00 | r6200 | r 2.025550,00 | | 1,000000
TRRHEL SO0 Tr E=rETs T R e, T VLA LA 2
| 228 | 3.750,00 | |‘ | 1,000 | | oo | | 10000 B45.000.00 | | 1, nooces | = @
TERE 10 WA VA D [ T o P S A PR P

|+ H’ il il il [ ] v

CALCULD DO IMPOETO PREDIAL (R
BASE OF CALCULD,

B3 - a0 B RTTR OEACONTOMRCRELCING NPOSTO CALOUADD PAT E3PRC CELLGOC AT ESDMOS MNPOLTD A PAGER
[ zeriemomn | oow |*[ omsaes | =[ 857475 | X[ vomoooo |*[ 7assas * [ stasgem | =W
CALCULD DO IMPOETC TERAMORIAL {RS):
BADE OC CRALCLECHCL ALWLOTA DESCONTOAL RESCIMG BPOSTO CALCLULADD FAT ESPEC CRECLT oD AT RESOMOE MPOLT A PAGEN
| [ - | [ [ Y

WALOR & PAGAR ([R41

TOTAL D08 RPOSTO8 15+ (6] WALCH CONPERSADD 00 ATOALITAG R BOMET. TOTAL A FAGAR CATA OF VENCRAERTD
S REDITO D A ELETROMCH & = DA PRESTACAD
3144850 0.0 o.o0 3145880 12022022
Dizta de Emicsdo: DaAa32022

Homero do Dooumenio:
Bollottarbe:

1.2022.002814200-7
‘Carin Tafana Corbas (CFF 275.4E8 E38-55)

A autentickdade gesta ncm«:a-;h poderd ser confirmada, abé ¢ da OT/GEZDIZ, em www. prefelura sp.goe.br

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003

Tel: (11) 9.9990-1628  E-mail: carintatianacorbas@gmail.com
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARIN TATIANA CORBAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2022 as 12:27 , sob o numero WTAT22700640330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003246-82.2020.8.26.0008 e cédigo 102B0153.
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ANEXO X — CERTIDAO DO RGl

Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003
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Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas
— Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013

862

a0, )
Tel: (11) 9.9990-1628  E-mail: carintatianacorbas@gmail.com
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Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas
— Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013

862

a0, )
Tel: (11) 9.9990-1628  E-mail: carintatianacorbas@gmail.com

Rua Cubat:



Perita Judicial
Carin Tatiana Corbas

ENCERRAMENTO:

O presente Laudo Mercadolégico é composto de 52 (cinquenta e duas) folhas
de formato A4, digitadas em um so6 lado, rubricadas pela avaliadora, que subscreve
esta Ultima, seguidas de 07 anexos.

Requer a juntada aos Autos para que se produza um so6 fim e efeito de Direito.

Sao Paulo - SP, 18 de abril de 2022

CARIN TATIANA CORBAS
Perita Judicial Avaliadora
CRECI/SP n®: 180492/F

CNAI n2: 23468

Rua Cubatao, 862 — Vila Mariana, Sdo Paulo — SP — CEP: 04013-003 52 | 52
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARIN TATIANA CORBAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2022 as 12:27 , sob o numero WTAT22700640330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003246-82.2020.8.26.0008 e cédigo 102B0153.



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
== COMARCA DE SAO PAULO
FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
4* VARA CIVEL
Rua Santa Maria n® 257, Sala 211, Parque Sao Jorge - CEP 03085-000,
Fone: (11) 2294-1871, Sao Paulo-SP - E-mail: tatuape4cv@tjsp.jus.br

TERMO DE CONCLUSAO
Em 27 de junho de 2022, fago estes autos conclusos ao(a) Meritissimo(a)
Juiz(a) de Direito, Dr(a). Rubens Pedreiro Lopes. Eu, , Escrevente
Técnico Judiciario, subscrevi.

DECISAO
Processo n°: 0003246-82.2020.8.26.0008 - Cumprimento de sentenca
Exequente: Bruno Caccavale e outros
Executado: Filippo Muro Caccavale e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rubens Pedreiro Lopes

Vistos.

1. Fls. 764/766: Nada a reconsiderar.

II. Em consulta ao andamento processual do Al n°

2134994-62.2022.8.26.0000 realizada nesta data, infere-se que o recurso foi recebido sem
efeito suspensivo. Desse modo, passo a apreciagdo do laudo de avaliacdo do imével
penhorado.

Conforme esclarecimentos da expert, as fls. 722/724, infere-se que o
parecer técnico apresentado pela parte impugnante ao laudo € desprovido de informagdes
precisas para sua elaboracdo. Isso porque seu subscritor sequer realizou visita técnica para
apurar as reais condi¢des do bem. Demais disso, eventuais constru¢des futuras no imével
ndo podem ser consideradas na avaliagdo em analise. O objeto que ira a hasta publica, sera
leiloado no estado que se encontra. Dai a necessidade de avaliacdo in loco do bem. Some-
se a tudo isso que a impugnante sequer indicou assistente técnico e/ou formulou prévios
quesitos a pericia designada.

Portanto, ndo havendo justificativas plausiveis para desmerecer o
minucioso trabalho realizado pela auxiliar imparcial do juizo, homologo o laudo de fls.
636/687, para fixar o valor do imovel em R$ 5.700.000,00 (cinco milhdes e setecentos mil
reais), em abril de 2022 (fl. 651).

III. Expega-se MLE do valor remanescente atinente aos honorarios
periciais em favor da expert.

IV. Sem prejuizo, em dez dias, manifeste-se a parte exequente se as
exigéncias de fls. 607/608 foram sanadas para a devida averbagdo da penhora junto a
matricula do imovel. Outrossim, para que ndo se alegue cerceamento de defesa no futuro,
pela derradeira vez, manifeste-se a parte exequente sobre a substituicdo da penhora
indicada a fl. 766. No siléncio, aguarde-se por provocagdo no arquivo.

Int.
Sdo Paulo, 27 de junho de 2022.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003246-82.2020.8.26.0008 e cddigo 10BA6648.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUBENS PEDREIRO LOPES, liberado nos autos em 27/06/2022 as 15:23 .
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