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1. PRESSUPOSTO

1.1. OBJETIVO DO TRABALHO

Instruir a pericia determinada em fls. 764/765 dos autos da agdo de “EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL’, que LORD INDUSTRIA E COMERCIO DE
EMBALAGENS PLASTICAS LTDA. promove contra ASTER PRODUTOS MEDICOS
LTDA. E OUTRO, processo n°. 0010284-32.2008.8.26.0602, em tramite por este D.
Juizo e Cartorio da 62 Vara Civel da Comarca de Sorocaba.

O presente trabalho consiste na afericdo dos valores de mercado dos 04 (quatro)
imoveis penhorados nos autos, representados pelas matriculas n.°s. 14.362, 16.468,
51.625 e 57.030, todas do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP.

1.2. RESUMO DOS AUTOS

De acordo com os autos, a requerente € credora dos requeridos, sendo declarado
através do Termo de Penhora emitido em 31 de janeiro de 2.013 (fls. 420), a
penhora dos iméveis representados pelas matriculas n.°s. 14.362, 16.468, 51.625 e
57.030, todas do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Sorocaba/SP, todos de
propriedade de Ubiratan Zachetti.

Em fls. 764/765 dos autos foi determinada a realizagdo da avaliagao dos 04 (quatro)

iméveis penhorados.
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1.3. DOS DOCUMENTOS

Objetivando-se a compreensao sobre o que versa a presente lide, e assim eleger a
adequada postura técnica em tempos da vistoria, empreendeu a pericia estudos aos

autos, nele colhendo a seguinte peca:

> Fls. 420: Termo de Penhora, datado de 31 de janeiro de 2.013, referente a
penhora dos imoveis registrados sob os n.%s. 14.362, 16.468, 51.625 e 57.030,

todas do 2° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sorocaba.

> Fls. 552/558: Certiddo da matricula n°. 14.362, do 2° Cartério de Registro de

Imodveis de Sorocaba.

» Fls. 564/568: Certiddo da matricula n°. 51.625, do 2° Cartério de Registro de

Imdveis de Sorocaba.

» Fls. 559/563: Certiddo da matricula n°. §7.030, do 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Sorocaba.

» Fls. 579/583: Certiddo da matricula n°. 16.468, do 2° Cartério de Registro de

Imodveis de Sorocaba.

1.4. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

No desenvolvimento do trabalho avaliatério, procuramos nos deter somente ao

campo da engenharia técnica de avaliagbes, empregando os meios a ela atinentes.

Assim sendo, temos por objetivo lastrear as ponderagbes e conclusdes aqui
reportadas dentro dos dados que puderem ser tecnicamente aferiveis a nossa area

de atuacao.
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A conduta profissional constou primeiramente de estudo aos autos, diligéncias para
vistoria aos imdveis para constatagao “in loco” de suas caracteristicas e obtencao de

relatério fotografico.

A partir de entdo foram coletadas ofertas nos mercados imobiliarios de interesse
(regides distintas e tipos de imoveis distintos), através de observagdo de imdveis a

venda, com posterior consulta de valores.

Assim, foi possivel completar os estudos técnicos avaliatérios, as analises
estatisticas, os calculos necessarios para apurar os valores de mercado de cada 01
(um) dos 04 (quatro) iméveis avaliados, resposta dos quesitos formulados e
elaborag¢ao do Laudo Técnico de Avaliagéo.
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2. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conforme mencionado anteriormente, apds estudo dos autos, procedeu-se as
vistorias dos imdveis para cadastro de suas caracteristicas e analise visual “in loco”,

com relatorio fotografico que ilustra a descri¢cdo e auxilia a classificagao.

Durante as vistorias, além do levantamento de dados relativos aos iméveis
avaliandos, é feita também a verificagdo dos mercados imobiliarios nas regides de

situacao dos iméveis, dados imprescindiveis ao embasamento técnico do trabalho.

As avaliacbes dos terrenos e dos apartamentos tem como base pesquisas
imobiliarias de elementos a venda, situados nas imediagdes dos imdveis avaliandos
e/ou no préprio empreendimento (caso dos apartamentos), compondo amostras
passiveis de comparacao, sendo os calculos dos valores unitarios obtidos através de
andlises estatisticas com auxilio de software especifico de engenharia de

avaliacoes.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imdveis estdo regularizados
junto aos 6rgaos municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em

condicoes ideais de comercializagao instantanea.

Os valores de mercado obtidos seguem as especificagdes das normas técnicas da
ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-2/2011 — Avaliagao
de Bens e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,

Norma de Avaliagdes de Imodveis Urbanos.
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2.1. AVALIAGAO DE APARTAMENTO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do
valor unitario do apartamento, é aplicado através da coleta de elementos que
compdem a amostra com caracteristicas similares as do imovel avaliando, que se
localizem na mesma regido, empregando, quando necessario, tratamento técnico
nos elementos divergentes.

Neste caso, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a
Norma de Avaliagbes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o
tratamento por fatores, prescrito no Anexo B da NBR 14.653-2, visando a
homogeneizagao, obtendo uma amostra segura e passivel de comparagéo.

Para o valor unitario da construgdo emprega-se o CUB — Custos Unitarios Basicos,
publicado mensalmente pelo Sinduscon/SP, com indice de parametro para RsN.

O apartamento também sera depreciado em fungdo dos aspectos fisicos
apresentados quanto a vida util, idade aparente e estado de conservagao.

O percentual da depreciagdo € obtido através da aplicagcdo do Foc — fator de
adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservacao definido a partir do K —
coeficiente de Ross/Heideck, encontrados no caderno de Valores de Edificacao de
Iméveis Urbanos, do IBAPE.

A amostra composta de elementos validos encontra-se relacionada no Anexo |V,
salientando as caracteristicas dos apartamentos a venda, obtidas por consultas pelos
telefones indicados nas placas observadas nas adjacéncias e em sites na internet.

Para a analise estatistica de eliminacdo dos dados discrepantes e saneamento das
amostras, sera aplicada a analise pela média, com limite de +30 % em torno da

média e intervalo de confianga de 80 % em torno do valor estimado.
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2.2. AVALIAGAO DE TERRENO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do
valor unitario de terreno, é aplicado através da coleta de elementos que compdem a
amostra com caracteristicas similares as do imovel avaliando, que se localizem na
mesma regido, empregando, quando necessario, tratamento técnico nos elementos

divergentes.

Neste caso, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a

Norma de Avaliagbes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o

Q)

tratamento por fatores, prescrito no Anexo B da NBR 14.653-2, visando

homogeneizagao, obtendo uma amostra segura e passivel de comparagéao.

Os fatores utilizados para o tratamento técnico seguem relacionados no Anexo | do

presente trabalho.

As amostras compostas de elementos validos encontram-se relacionadas nos
Anexos Il e lll, salientando as caracteristicas dos imoOveis a venda, obtidas por
consultas pelos telefones indicados nas placas observadas nas adjacéncias e em

sites na internet.

Para a analise estatistica de eliminacdo dos dados discrepantes e saneamento das
amostras, sera empregado o Geo Avaliar Pro, aplicando-se a analise pela média,
com limite de +30 % em torno da média e intervalo de confianga de 80 % em torno

do valor estimado.
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2.3. AVALIAGAO DE BENFEITORIAS

No caso das benfeitorias existentes, o valor total sera formado adotando-se o
Método dos Pregos de Venda aplicado através de indices da construcéo civil que
possibilita a obtencdo dos custos unitarios das edificagdes, classificadas de acordo
com os diversos padrbes especificados no “Estudo Edificagbes — Valores de Venda’,

publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario da construgdo emprega-se o CUB — Custos Unitarios Basicos,

publicado mensalmente pelo Sinduscon/SP, com indice de parametro para RsN.

As benfeitorias serdo também depreciadas em fungdo dos aspectos fisicos
apresentados quanto a vida util, idade aparente e estado de conservacéo,
considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos, instalacées e esquadrias

para cada uma das categorias definidas na classificagao.

O percentual da depreciagcao é obtido através da aplicagdo do Foc — fator de
adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao definido a partir do K —
coeficiente de Ross/Heideck, encontrados no caderno de Valores de Edificacao de

Imodveis Urbanos, do IBAPE.

2.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Finalmente, para a composi¢dao do valor final do imodvel aplica-se o fator de
comercializacdo — FC, quando as construgdes sao avaliadas pelo seu custo,

considerando a conjuntura do mercado na época da avaliagéo.
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Neste caso, a obtengcdo do valor de mercado para o imdvel segue a expressao

abaixo:

Vi=(Vi+ Vp) X FC

Sendo:

Vi = valor total do imoével
V: = valor do terreno
Vb =2 valor da benfeitoria

FC > fator de comercializagao

Considerando que as benfeitorias serdo avaliadas seguindo o “Estudo Edificagbes —

Valores de Venda”, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagdo — FC n&o sera

aplicado por ja estar intrinseco nos coeficientes de constru¢gao constantes no citado

estudo.

Entao, o calculo do valor do imovel seguira a expressao seguinte:

Vi=Vi+ Vb

Com:

V; - valor total do imoével
V: = valor do terreno

Vi, =2 valor da benfeitoria
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2.5. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Além dos métodos de avaliagdo, a norma dita ainda a especificagao das avaliacbes
que esta relacionada com o grau de fundamentagao e o grau de precisao, em fungao

do mercado e das informagdes que dele possam ser extraidas.
As tabelas a seguir especificam os graus de precisdo e fundamentagao conforme

os métodos utilizados e informagdes apresentadas no presente trabalho, seguindo
a NBR 14.653/11, Parte 2.

e Tratamento por fatores

Tab. 3 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Grau
item Descricdo 1} Il |
caracteriza¢ao do completa quanto a todos completa _q_uanto aos adocao de
1 ! . . fatores utilizados no . ~ .
imével avaliando os fatores analisados situagéo paradigma
tratamento
quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
apresentacgao de
informacgdes relativas a < apresentacao de
" apresentacéao de . ~ .
todas as caracteristicas | . . . informacgdes relativas a
. I : informacdes relativas .
identificagdo dos dos dados analisados, todas as caracteristicas
3 a todas as
dados de mercado com foto e o os dados
o caracteristicas dos
caracteristicas . correspondentes aos
dados analisados o
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tab. 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou tratamento por

fatores
Grau
descrigao 1l | |
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno o o o
da estimativa de tendéncia central =30% 40% =50%
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¢ Método de quantificagcao do custo de benfeitorias

Tab. 6- Grau fundamentagao no caso de utilizagdo do método da quantificacdo de custo de benfeitorias

Grau

item Descrigio

1 estimativa do custo direto

pela elaboragéo de
orgamento, no minimo

pela elaboracéo de
custo unitario basico
para projeto semelhante

pela elaboracéo de custo
unitario basico para projeto
diferente do projeto

sintético . ~ padrao, com os devidos
ao projeto padrao :
ajustes
2 BDI calculado justificado arbitrado
calculada por

levantamento do custo calculada por métodos
de recuperacéo do bem, | técnicos consagrados,

3 depreciagéo fisica para deixa-lo no estado | considerando-se idade, arbitrada

de novo ou casos de
bens novos ou projetos

hipotéticos

vida util e estado de
conservagao

Tab. 7 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentagio no caso de utilizagdo do método
de quantificagdo do custo de benfeitorias

Graus

pontos minimos

7

5

3

itens obrigatérios no grau

correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

1 e 2, no minimo no
grau ll

todos, no minimo no

grau |

e Meétodo Evolutivo

Tab. 10 - Grau de fundamentacgao no caso de utilizagdo do método evolutivo

Grau
item Descrigio n I I
grau lll de grau Il de rau | de fundamentagéo
1 estimativa do valor do fundamentagéo no fundamentagéo no gno método com arati?/o
terreno método comparativo ou | método comparativo ou P

no involutivo

no involutiv

[0}

ou no involutivo

2 estimativa dos custos de
reedicado

fundamentagéo no
método da quantificagédo

grau lll de

do custo

grau Il de

fundamentagado no

método da

quantificacdo do custo

grau | de fundamentacao
no método da
quantificagao do custo

3 fator de comercializagao

inferido em mercado

semelhante

justificado

arbitrado

Tab. 11 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo do

método evolutivo

Graus ]l 1l |
pontos minimos 8 5 3
itens obrigatérios no grau 1e2,como3no 1 e 2, no minimo no | todos, no minimo no
correspondente minimo no grau Il grau ll grau |
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3. DILIGENCIAS

Conforme agendamento via processo (fls. 811), a vistoria dos iméveis penhorados

foi agendada para o dia 26 de setembro de 2.023.

Porém, na data determinada n&o foi possivel vistoriar um dos imodveis, sendo

necessario proceder a nova diligéncia no dia 27 de setembro de 2.023.

Assim, os imoveis penhorados identificados neste trabalho pericial como “Imével 17
(matricula n°. 14.362), “Imovel 2” (matricula n°. 16.468) e “Imovel 3" (matricula
n°. 57.030) foram vistoriados no dia 26 de setembro de 2.023, na companhia dos

nomes relacionados abaixo:

Sr. Bruno Henrique de Oliveira (representante da requerente),
Dr. Guilherme Henrique Ferrari (procurador da requerente),
Sr. Ubiratan Zachetti (requerido);

Sr. Marcio (inquilino do Imével 1);

AN N NN

Sra. Nisia (inquilina do Imével 3).

O imodvel penhorado identificado neste trabalho pericial como “Imével 4” (matricula
n°. 51.625) foi vistoriado no dia 27 de setembro de 2.023, na companhia do nome

relacionado abaixo:
v Sr. Renato (inquilino do Imoével 4).
Durante a visita foram obtidos relatérios fotograficos das caracteristicas dos iméveis

objetos da presente avaliagao, além de verificar o mercado imobiliario das regides

de localizagao dos imoveis.
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4. IMOVEL 1 - MATRICULA N°. 14.362 DO 2° CRI DE SOROCABA

4.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O “Imovel 1”7 se localiza na Rua Catulo da Paixdo Cearense, n°. 37, Vila Jardini,

perimetro urbano deste Municipio de Sorocaba/SP, conforme demonstra a imagem

abaixo, processada e extraida do programa Google Earth Pro.
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4.2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Pode-se verificar que a regido de localizagdao do “Imével 17 esta inserida no
perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, mais precisamente na regidao de

zoneamento residencial, classificada como ZR 2 — Zona Residencial 2 (hachura na

cor laranja), segundo o Mapa de Zoneamento da Cidade de Sorocaba.

Na regidao do bairro Vila Jardini predomina-se a ocupagdo de imoveis para fins
residenciais, porém, o bairro também apresenta ampla presengca de

estabelecimentos comerciais e estabelecimentos de prestadores de servigos.
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Considerando o aspecto residencial, a regido em estudo apresenta alta densidade e
através de analise visual “in loco” se constata caracteristicas que atribuem ao local
status econdmico-social médio, com propensdo de assim permanecer de meédio a

longo prazo.

Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenga de
melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar; agua potavel; esgoto
canalizado; iluminagdo publica; rede de telefonia (publica e privada); rede de

cabeamento l6gico; coleta de residuos sélidos; arborizagao e transporte coletivo.

O sistema viario da regido ao redor do “Imével 1” se encontra totalmente
pavimentado, bem como apresenta calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas

pluviais e sinalizagao de transito.

A fotografia a seguir mostra a Rua Catulo da Paixdo Cearense, onde se localiza o
‘Imoével 17, exemplificando as caracteristicas do sistema viario e de alguns

melhoramentos encontrados no bairro.
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Nesta regido da cidade podem-se encontrar aspectos fisicos favoraveis a ocupagao,
abrangendo topografia predominantemente plana, com pontos de aclive/declive, e

extensao superficial seca.

Esta regiao também é dotada de servigos basicos e comunitarios, tais como, escola,

praga publica, centro de lazer, entre outros.

A ilustracdo abaixo exibe uma imagem via satélite da ocupacédo da regido,

destacando-se a localizagao do “Imovel 1”.
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4.3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Na matricula n°. 14.362, emitida pelo 2° Cartorio de Registro de Imoveis de
Sorocaba e encartada as fls. 552/558 dos autos, é possivel verificar a descricao do

terreno do “Imoével 17, conforme transcrito a seguir:

“IMOVEL:-UM TERRENO, situado nesta cidade, constituido de parte dos lotes n°s.
01, 02 e 03 (fundos), da quadra 19, da Vila Jardini, com frente para a rua Catulo da
Paixdo Cearense, medindo 10,00 metros de largura por 30,00 metros e
comprimento, encerrando a area de 300,00 metros quadrados, confrontando do
lado direito de quem da rua olha para o imovel, com os remanescentes dos lotes
n®s. 01, 02 e 03, do lado esquerdo, com os lotes n°s. 16, 17 e 18 e nos fundos com
o lote n°. 04.”

Conforme descrito anteriormente, a area do terreno do “Imével 1”7 perfaz um total de:

300,00 m?

Os aspectos fisicos do terreno sao caracterizados por topografia plana e extensao

superficial seca.

No “Imdvel 17 encontram-se instalados os seguintes melhoramentos: energia elétrica

domiciliar; agua potavel; esgoto canalizado; rede de telefonia e rede logica.

As divisas laterais e dos fundos sdo constituidas por muros de alvenaria e
construgdes vizinhas e, de acordo com as dimensdes indicadas no titulo de dominio,
o perimetro do terreno possui formato regular, bem como se situa no meio da

quadra.
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EdwardMalufi;

A fachada do “Imével 1” pode ser observada na fotografia abaixo, a qual possui
10,00 metros de frente projetada para a Rua Catulo da Paixdo Cearense.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700




fls. 845

EdwardMalufi;

pericias e avalia

Conforme identificado na Av. 5 da matricula 14.362, datada em 26 de agosto de

2.005, o imovel conta com um prédio com area construida de 135,88m?2.

Porém, durante a vistoria do “Imével 17, a pericia constatou a existéncia de 04
(quatro) benfeitorias, sendo casa principal, edicula, depdsito1 e depdsito 2. Por
possuirem diferentes caracteristicas, as benfeitorias citadas serdo avaliadas

separadamente.

e Casa Principal

A benfeitoria em questdo é composta por sala da estar; sala de jantar; cozinha;
lavanderia; trés dormitérios, sendo uma suite; banheiro social; lavandeira; area da
churrasqueira e duas garagens; totalizando uma &area construida de 151,52m?,

conforme levantamento realizado no local pela pericia.

De forma geral, a edificacdo € composta por paredes de alvenaria revestidas por
argamassa comum; pintura em tinta latex; os ambientes molhaveis contam com
paredes revestidas por azulejo; cobertura composta por telhas ceramicas, apoiadas
sobre estrutura de madeira; uma das garagens conta com forragdo em madeira, a
area da churrasqueira desprovida de forracdo e os demais ambientes possuem
forracdo em laje; piso revestido por placas ceramicas; esquadrias de madeira, de

metal e de vidro temperado.

A casa principal se trata de uma edificacdo de classe “Residencial’, do grupo “Casa”
e padrao “Médio”, com idade aparente de 30 (frinta) anos e estado de conservagao

classificado tecnicamente como “regular a reparos simples”.

As fotografias encartadas a seguir demonstram as constatagbes e as
particularidades de cada um dos ambientes que compdem a casa principal.
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A fachada frontal da casa principal pode ser observada em detalhe na fotografia
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encartada a seguir.
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A fotografia abaixo mostra a garagem, com forragao em laje e piso ceramico coberto
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A fotografia abaixo mostra a sala de estar composta por paredes recobertas por tinta

latex, forragdo em laje, piso revestido por placas ceramicas e janela de metal.
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A fotografia abaixo mostra a sala de jantar, com pintura em tinta latex, forracdo em
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laje e piso revestido por placas ceramicas.

O ambiente conta ainda com acesso
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A fotografia abaixo mostra a area de luz, com paredes recobertas por tinta latex e

piso revestido por lajotas ceramicas recobertas por pintura (desgastada).
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A fotografia a seguir mostra a cozinha, com paredes revestidas por azulejos até o

teto, forracdo em laje, piso revestido por placas ceramicas e janela em vidro

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

temperado.
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A fotografia a seguir mostra a lavanderia, com paredes revestidas por azulejos ao
redor do tanque, forragcdo em laje, piso revestido por placas ceramicas, janela e
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porta de metal.
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ceramicas.

A fotografia abaixo traz vista do corredor de acesso aos dormitérios, o qual possui
paredes recobertas por tinta latex, forragdo em laje e piso revestido por placas

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700



fls. 854

EdwardMalufi;

pericias e avalia

Os dois dormitérios observados nas fotografias a seguir contam com as mesmas
caracteristicas construtivas, se tratando de paredes recobertas por tinta latex,

forragdo em laje, piso revestido por placas ceramicas e janela de metal.

\ ~
DORMITORIO 01
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O dormitério da suite conta com paredes recobertas por tinta latex, forragao em laje,

piso revestido por placas ceramicas e janela de metal, conforme fotografias a seguir.
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O banheiro da suite conta com paredes revestidas por azulejo até o teto, forragao

em laje, piso revestido por placas ceramicas, lougas e metais de padrdo simples,
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conforme mostra a fotografia abaixo.
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Conforme fotografia a seguir, o banheiro social possui paredes revestidas por

azulejo até o teto, forracdo em laje, piso revestido por placas ceramicas, conjunto

sanitario e metais de padrao simples e janela de metal.
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A fotografia a seguir mostra da area da churrasqueira, composta por telhas de

ceramicas, apoiadas sobre estrutura de madeira; estrutura disposta sobre pilares e

muro; piso revestido por placas ceramicas; e churrasqueira em tijolo aparente.
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Finalizada a constatagéo da casa principal, através do quintal do imével, partiu-se
em direcao aos fundos do imoével avaliando, onde se localizam as demais
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benfeitorias a serem avaliadas.

A fotografia abaixo mostra a fachada dos fundos da casa principal.
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e Edicula

A primeira benfeitoria detectada nos fundos do imdvel avaliando se refere a edicula,
composta por dois dormitorios, banheiro e lavanderia, totalizando a area construida
total de 41,94 m?, conforme levantamento de dimensdes efetuado pela pericia.

De forma geral, a edicula é edificada em paredes de alvenaria revestidas por
argamassa comum; pintura em tinta latex, ambientes molhaveis revestidos por
azulejo; forracdo em laje; piso revestido por placas ceramicas; esquadrias de

madeira e de metal.

A fachada frontal da benfeitoria em questdo pode ser observada em detalhe na

fotografia encartada a seguir (pavimento térreo).
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A edicula se trata de uma edificacdo de classe “Residencial”’, do grupo “Casa” e
padrao “Médio”, com idade aparente de 30 (frinta) anos e estado de conservagao

classificado tecnicamente como “regular a reparos simples”.

As fotografias encartadas a seguir demonstram as constatagbes e as

particularidades de cada um dos ambientes que compdem a edificagao.

A fotografia abaixo mostra um dos ambientes utilizado hoje como dormitério, com

paredes recobertas por pintura em tinta latex, forragdo em laje, piso revestido por

placas ceramicas e janela de metal.
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O segundo dormitério, observado na fotografia abaixo, conta com paredes

recobertas por tinta latex, forragdo em laje, piso revestido por placas ceramicas e
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janelas de metal.




‘Spxgy L7 061poo 8 2090°92°8'8002 2E-8201 00 0sS8204d 0 swiojul ‘opojuswnooeoualajuo)iuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh-fess//:sdny ays o assaoe ‘|eulbluo o Jusuod eied
0v1L¥9100.¥2dDS/M OJaWnu 0 qos * 6Z: || S€ £202/10/¢Z Wa opejodojoid ‘ojned OeS Sp Opejs3 op BOlSNf 9p [eungul @ YOINNI dNTVIN QYVYAMAT Jod sjuswiepbip opeuisse ‘[eulblio op eldod 9 ojuswnoop sjs3

AN
<

fls. 865

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

les.

ao simp

Conforme fotografia abaixo, o banheiro conta com paredes revestidas por azulejo
até o teto, forragdo em laje, piso revestido por placas ceramicas e lougas e metais
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de padr
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A fotografia a seguir mostra a lavanderia, com paredes revestidas por azulejo até o

teto, forracdo em laje, piso revestido por placas ceramicas e tanque de inox.
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A fotografia abaixo mostra a escada de acesso aos depositos, localizados no

pavimento superior da edicula.
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e Depésito 1

O depdsito 1 é antigo e conta com area total construida de 6,95 m?, conforme
levantamento realizado no local.

A edificacdo em questdo € composta por paredes de alvenaria revestidas por
argamassa comum; pintura em tinta latex; cobertura em telhas de fibrocimento,
apoiadas sobre estrutura de madeira; desprovida de forragéo; piso cimentado; e

desprovida de fechamento frontal.
Trata-se de uma edificacdo de classe “Residencial”’, do grupo “Casa” e padrao
“‘Econdmico”, com idade aparente de 30 (trinta) anos e estado de conservagao

classificado tecnicamente como requer “reparos simples a importantes”.

A fotografia abaixo traz uma vista geral do depdsito 1.
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e Depésito 2

O depdsito 2 foi construido mais recentemente e conta com area total construida de
12,69 m?, conforme levantamento realizado no local.

A edificacdo em questdo € composta por paredes de alvenaria revestidas por
argamassa comum; pintura em tinta latex; cobertura em telhas de fibrocimento,
apoiadas sobre estrutura de madeira; forracdo em régua de PVC; piso revestido por

placas ceramicas; e esquadrias de madeira e de vidro temperado.
Trata-se de uma edificacdo de classe “Residencial”’, do grupo “Casa” e padrao
“‘Simples”, com idade aparente de 10 (dez) anos e estado de conservacao

classificado tecnicamente como requer “reparos simples”.

A fotografia abaixo mostra disposi¢do do depdsito 2 sobre a edicula.
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A fotografia abaixo mostra fachada de acesso do depédsito 2, com porta de madeira.
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A fotografia abaixo mostra o interior do depdsito2, com paredes recobertas por tinta

latex, forragcdo em réguas de PVC, piso revestido por placas ceramicas e janela de

vidro temperado.
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4.4. AVALIAGAO DO IMOVEL

A avaliagado do imovel descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a

metodologia definida no item 2 e especificacbes dos Anexos do presente trabalho.

4.4.1. ANALISE DE MERCADO

O imodvel apresenta caracteristicas que despertam bom interesse ao mercado

imobiliario local, estando localizado em zona residencial.

A configuragao residencial da benfeitoria esta adequada, ou seja, segue o contexto

do mercado analisado.

O publico-alvo para aquisicao de imoveis nas propor¢cées do avaliando sao os de

renda média.

A regido ¢é mediamente valorizada e, apesar de sua ocupagao ser
predominantemente residencial, destaca-se a presenca de varios estabelecimentos
comerciais, tais como mercearias, lojas de departamentos, entre outros, bem como é
uma regidao dotada de servigos basicos e comunitarios necessarios para a boa

vivencia.

A regido em questao apresenta razoavel numero de ofertas de iméveis semelhantes
na localidade, sendo coletados para o embasamento técnico do presente trabalho

um total de cinco (05) elementos validos.
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4.4.2. VALOR DO TERRENO

No més de janeiro de 2.024 realizou-se a pesquisa imobiliaria na regido de interesse
— cidade de Sorocaba - Vila Jardini, obtendo a amostra constituida de cinco (05)
elementos em oferta no mercado imobiliario, numero suficiente para atender a

normatizagcado da engenharia de avaliagdes.

A amostra ilustrada no Anexo |l proporcionou afericdo do valor unitario
homogeneizado para o terreno, empregando o tratamento por fatores e,
posteriormente, a analise estatistica, seguindo as prescrigdes normativas segundo o
Grau de Precisao lll, determinado pela NBR 14.653-2/2011.

Assim:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 4-0010284-32.2008-5CB-Imdv el | DATA: 11/01/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.7

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SOROCABA - SP

OBSERVAGAO:

Tereno = 300,00m?
Frente = 10,00m
Topografia = plano

IONA DE AVAUACJEO
Descri¢do da Zona de Avaliag&o : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 25.00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[] Localizagdo 253.92
Testada 10,00
E Profundidade
[] Frentes muliiplas Nao
[] Area
[ Tepografia planc
[] censisténcia seco
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MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor 5 2 Variago | Variacéo
NOm. | Endereco Unitério Homogeneizacao Forechgma | Avalidndo
X] 1|Rua Cumpatti, golado 187 s/n 1.028,57 1.082.71 10526 1,0001
E 2| Rua JoGo Pessoa, ao lado 659 5/n 787,50 784,38 1.25C0 1,0003
B 2| Rua Luiz Silva Rodrigues, do lado 544 s/n 940,00 1.010,52 1.0526 1,0001
E 4| Rua Visconde do Rio Branco, ao lado 810 .5/n 1.157.14 1.157.14 1.00C0 1.0000
@ 5| Rua Visconde do Rio Branco, oo lado 842 ,5/n 1.028,57 1.028,57 1.00C0 1,0000
ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 1.028,57 1.082,71
2 787,50 984,38
3 960,00 1.010,53
4 1,157,14 1.157,14
5 1.028,57 1.028,57
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
1,600
1.550 2
1500 -
1.450
1.400
1.350
1.300
1.250
1. 200 P
1150 —8
21100 -# -
3 1050 -
- ;
& 1000 ') r -
450 = =
a0
250
400
750
T
650
400
550
500t
S0 600 700 800 900 1000 1400 1300 10 1400 LS00 160
Ohservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Temeno local : Rua Calulc da Poxdo Cearense 37 Jardini Vilg Jordini 30ROCABA - 5P Data: 11/01/2024
Cliente : &° Vara Civel Sorocaba
Area m#: 300,00 Modalidade ; Vendo
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios : $%2,36 Media Unitarios : 1.052.66
Desvio Padrdo : 134,50 Desvio Padrao : 48,62
- 30% ;694,65 - 30%: 73687
+30%:1.290,08 + 30% : 1.248,44
Coeficiente de Variagdo : 13,3500 Coeficiente de Variago : 65200
GRAU DE FUN DAMENTAK;;\'O
Descrigao GRAU 111 GRAU 11 GRAU | 11
1 |Garae. do mévelavatando Compiels oz kodan K Completa qio aos faores 0 Adogao de sitsag 30 Ol 3
Variavess anaksadas usados no ir atamentio paradigma
Quantidade minima de
12
2 dados de mercado usados D g E 3 D 2
Identficag o dos dados Apr esentagdo de inform refa todas Apresentagdo de inform refa todas Apresentacdo inform ref atodos as
de mercado as caractdos dos dados analisades E as caract dos dos dades analisados D caact dos dados ref aos fiores D 3
Inter vado de aj decad.
4 fator ep.fno ::ﬁﬁr:m: Asnatl E 0,30 22,00 !:‘ 040a2 3 a |:| 3
GRAU DE FUN DAMENTAC;\O: 1]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.052.48
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  ©.0000
FREMNTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (RS/m2): 1.052,45000 VALOR TOTAL (R$): 315.799,34
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.005,41 INTERVALO MINIMO : 940,24
INTERVALO MAXIMO : 1.099.71 INTERVALO MAXIMO : 1.145,08
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: Il
V:=R$ 315.799,34
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4.4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias edificadas sera calculado seguindo o Método dos Precos de

Venda mediante a aplicagéo da seguinte expressao:

Vb = Vww .Abv . Foc

ComFoc=R+{1-[05x(Ir+1r2)]x(1-d)}x(1-R)

Sendo:

Vb = valor total da benfeitoria edificadas, em R$
Vuw = valor unitario da benfeitoria, em R$/m2

Ab = area da benfeitoria, em m?

Foc = fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao

Desse modo, sera adotado como valor unitario das construgcées, o CUB — Custos
Unitarios Basicos, do SindusCon/SP com indice de parametro para RsN, com valor
de R$ 1.957,93, para dezembro de 2.023.

Para a depreciacido sera aplicado o Foc — fator de adequacgao ao obsoletismo e ao
estado de conservagao, Ross/Heideck, que considera os aspectos fisicos em fungao

da idade aparente, da vida util e do estado de conservacéo.

A tabela a seguir exibe as consideragcbes de calculo aplicadas as benfeitorias
edificadas, destacando a classe, padrao e indice multiplicativo correspondentes.

Consta também a atribuicdo quanto a idade aparente e o indice para depreciacio de
acordo com o estado de conservagao, frente as condigdes observadas e com base

nas areas construidas levantadas no local.
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- Al R8N
Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo rea Vub [R$ / m?]
[m?] [R$/m?]
1 | Casa principal Residencial - Casa - Médio Médio 1,386 151,52 R$ 1.957,93 R$ 2.713,69
2 Edicula Residencial - Casa - Médio Médio 1,386 41,94 R$ 1.957,93 R$ 2.713,69
3 Depésito 1 Residencial - Casa - Econémico Médio 0,786 6,95 R$ 1.957,93 R$ 1.538,93
4 Deposito 2 Residencial - Casa - Simples Médio 1,056 12,69 R$ 1.957,93 R$ 2.067,57
Ref LoD Yalor Rlce 5 Idad? Depreciagao (b) Foc Valor Total
[anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)
1 30 0,20 70 0,43 Regular a 8,09 0,7102 | R$292.018,94
reparos simples
2 30 0,20 70 0,43 Regular a 8,09 0,7102 RS 80.829,42
reparos simples
3 30 0,20 70 0,43 Reparos simples | 53 59 0,5708 RS 6.105,04
a importantes
4 10 0,20 70 0,14 Reparos simples 18,10 0,8017 R$ 21.041,08
TOTAL: R$ 399.994,48

Assim, pela expressao anteriormente indicada, tem-se o valor total das benfeitorias

edificadas no terreno do imoével em questao:

4.4.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Vb = R$ 399.994,48

O valor total de mercado do imoével em questao sera dado em fungdo dos valores

calculados para o terreno e para as benfeitorias, segundo a expresséao:

Vi=Vi+ Vb

Vi=R$ 715.793,82

O valor total de mercado do “Imovel 17, em nimeros redondos, € de R$ 715.000,00

(setecentos e quinze mil reais), para o més de janeiro de 2.024.
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4.4.5. CLASSIFICAGAO DA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 2.5, a norma dita ainda a especificacdo das avaliagdes que
esta relacionada com o grau de fundamentagdo e o grau de precisao, conforme a
NBR 14.653/11, parte 2.

Portanto, apds as analises realizadas das informagdes obtidas e os meétodos

utilizados, obtemos as seguintes especificagdes:

v" Terreno

¢ Grau de Fundamentagao no caso de utilizagado de tratamento por fatores: Grau ll,
conforme tabela 3.

e Grau de Precisdo nos casos de utilizacdo de tratamento por fatores: Grau lli,

conforme tabela 5.

v Benfeitorias

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da
utilizacido do método da quantificacdo do custo de benfeitorias: Grau I, conforme

tabelas 6e 7.

v Laudo

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da

utilizacdo do método evolutivo: Grau |, conforme tabelas 10 e 11.
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5. IMOVEL 2 - MATRICULA N°. 16.468 DO 2° CRI DE SOROCABA

5.1. LOCALIZAGAO DO TERRENO

O “Imovel 2° se localiza na Rua Martinica, s/n°. (ao lado do n° 730), Jardim
Eltonville, perimetro urbano deste Municipio de Sorocaba/SP, conforme demonstra a

imagem abaixo, processada e extraida do programa Google Earth Pro.
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5.2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Pode-se verificar que a regido de localizagdo do “Imdével 2" esta inserida no
perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, mais precisamente na regido de

zoneamento residencial, classificada como ZR 3 — Zona Residencial 3 (hachura na

cor cyan), segundo o Mapa de Zoneamento da Cidade de Sorocaba.

Na regido do bairro Jardim Eltonville predomina-se a ocupag&o de imdveis para fins
residenciais, porém, o bairro também apresenta presenca de estabelecimentos de

prestadores de servigos.
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Considerando o aspecto residencial, a regido em estudo apresenta alta densidade e
através de analise visual “in loco” se constata caracteristicas que atribuem ao local
status econdmico-social alto, com propensao de assim permanecer de médio a

longo prazo.

Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenga de
melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar; agua potavel; esgoto
canalizado; iluminagdo publica; rede de telefonia (publica e privada); rede de

cabeamento légico; coleta de residuos sdlidos; arborizagao e transporte coletivo.

O sistema viario da regido ao redor do “Imovel 2" se encontra totalmente
pavimentado, bem como apresenta calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas

pluviais e sinalizagao de transito.

A fotografia a seguir mostra a Rua Martinica, onde se localiza o “Imével 27,

exemplificando as caracteristicas do sistema viario e de alguns melhoramentos

encontrados no bairro.
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Nesta regido da cidade podem-se encontrar aspectos fisicos favoraveis a ocupagao,
abrangendo topografia predominantemente plana, com pontos de aclive/declive, e

extensao superficial seca.

Esta regiao também é dotada de servigos basicos e comunitarios, tais como, escola,

praga publica, centro de lazer, entre outros.

A ilustracdo abaixo exibe uma imagem via satélite da ocupagdo da regiao,

destacando-se a localizagao do “Imovel 2.

.\\ b W
; -iQ /

?&'} f’”‘ ' r!u
i : h@boglgE;r
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5.3. CARACTERIZAGAO DO TERRENO

Na matricula n°. 16.468, emitida pelo 2° Cartorio de Registro de Imoveis de
Sorocaba e encartada as fls. 579/583 dos autos, é possivel verificar a descricdo do

terreno do “Imoével 2”7, conforme transcrito a seguir:

“IMOVEL :-Um terreno designado por lote 11 da quadra E da planta de loteamento
do Jardim Eltonville, desta cidade, medindo 17,00 metros de largura por 35,00
metros de comprimento, encerrando a area de 595,00 metros quadrados, com
frente para a rua Martinica, confrontando do lado direito com o lote 10; do lado

esquerdo com o lote 12 e parte do lote 23; e no fundo com o lote 9.”

Conforme descrito anteriormente, a area do terreno do “Imével 2” perfaz um total de:

595,00 m?

Os aspectos fisicos do terreno sao caracterizados por topografia plana e extensao

superficial seca.

No “Imével 27 encontram-se instalado apenas melhoramento representado por

padrao de entrada de energia elétrica (modelo antigo).

As divisas laterais e dos fundos sdo constituidas por muros de alvenaria e, de
acordo com as dimensdes indicadas no titulo de dominio, o perimetro do terreno

possui formato regular, bem como se situa no meio da quadra.
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A fachada do “Imoével 2” pode ser observada na fotografia abaixo, a qual possui
17,00 metros de frente projetada para a Rua Martinica, contando com portdo de

correr automatico e muro de alvenaria com pedras decorativas.
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O “Imovel 27 é representado por terreno, contando com uma rampa em concreto
rustico, medindo 4,00m de largura por 17,00m de comprimento, e uma mureta em
balaustres, medindo 20,00m de comprimento, conforme mostram as fotografias
encartadas a seguir.

Os muros de alvenaria frontal e dos fundos fazem parte do imével em questéo, os

muros laterais aparentam fazer parte dos iméveis vizinhos.
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alguns exemplares de plantas ornamentais (sem aparente manutengéo), conforme

O restante do terreno conta com gramado, com presenga de ervas daninhas, e com
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5.4. AVALIAGAO DO TERRENO

A avaliagcdo do imovel descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a

metodologia definida no item 2 e especificacbes dos Anexos do presente trabalho.

5.4.1. ANALISE DE MERCADO

O imébvel apresenta caracteristicas que despertam bom interesse ao mercado

imobiliario local, estando localizado em zona residencial.

Por se tratar de terreno com dimensdes padrao do loteamento e estar inserido em

regiao residencial, segue o contexto do mercado analisado.

O publico-alvo para aquisicao de imoveis nas propor¢cées do avaliando sao os de
renda alta.

A regidao € mediamente valorizada e tem predominancia residencial, contando
apenas com alguns prestadores de servigos (consultérios), bem como é uma regido

dotada de servigos basicos e comunitarios proximos.

A regido em questao apresenta razoavel numero de ofertas de iméveis semelhantes
na localidade, sendo coletados para o embasamento técnico do presente trabalho

um total de cinco (05) elementos validos.
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5.4.2. VALOR DO TERRENO

No més de janeiro de 2.024 realizou-se a pesquisa imobiliaria na regido de interesse
— cidade de Sorocaba — Jardim Eltonville, obtendo a amostra constituida de cinco
(05) elementos em oferta no mercado imobiliario, numero suficiente para atender a

normatizagcado da engenharia de avaliagdes.

A amostra ilustrada no Anexo |Ill proporcionou afericdo do valor unitario
homogeneizado para o terreno, empregando o tratamento por fatores e,
posteriormente, a analise estatistica, seguindo as prescrigdes normativas segundo o
Grau de Precisao lll, determinado pela NBR 14.653-2/2011.

Assim:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 6-0010284-32.2008-SCB-Imév 2l 2 DATA: 12/01/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2024 - SOROCABA - SP

OBSERVAGAO:

Termreno = 595,00m?
Frente = 17,00m
Topografia = plana

IONA DE AVAI.IA(;KO
Descrigdo da Zona de Avaliagéo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
15,00 0,15 1,00 30,00 60,00 0,50 600,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Locdlizagdo 434,95
[X] Testada 17.00
E Profundidade
[[] Frentes Mdlfiplas N&ao
] Area
E Topografia planc
[[] Consisténcia seco
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 67

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.



fls. 891

EdwardMalufi;

pericias e avalia

MATRIZ DE UNITARIOS
y valor . VariagGo | Variagdio
NUm. | Endereco Unitario Homogeneizacdo Pavadigma | Avalidndo
X 1| R. Dep. Ranier Maziii, ao aido 646 ,5/n 931,68 971,74 1,040 1,0001
E 2| R. Dep. Ranier Mazilli, esq. Rua Marceo Laccarioto & 928,93 211,65 07814 1,0000
@ 3| R. Deputado Ranieri Mazill, oo lado 570 s5/n 945,73 952,76 1.0074 1,0000
@ 41 R. Jo&o Muraro, sem saida 5/n 9%0.83 907,21 09156 0,9999
E 5| Rua Antonioc Guitt, ao lado 400 .s/n 1.375.90 1.312,45 0,9539 1,0000
ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 931,68 971,74
2 928,93 911,65
3 945,73 952,76
4 990,83 907,21
5 1.375,90 1.312,45
GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Observados x Valores Caleulados
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a0 00 &0 %00 1000 1100 1200 1300 1400 1900 1400 1700 1800 1400
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Tereno local : Rua Martinica 730 Eltonvile Jd. Efonville SORCCABA - 5P Data: 12/01/2024
Clienfe : &° Vara Civel
Area mi ; 595,00 Modalidade : Venda
Distribuigao espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 1.034,41 Média Unitaries : 1.011,14
Desvio Padréio : 192,37 Desvio Padréio : 170,62
- 30% . 724,23 - 30% : 707,81
+ 3091 1.345,00 + 30%: 1.374.57
Coeficiente de Yariagdo : 18,4000 Coeficiente de Variagéio : 16,6700
GRAU DE FUN DAMENTA(;EO
Descrigdo GRAU 11 GRAU 1 GRAU I 1
i i i Gompleta quanto a fodas Complsta gio aos falores Adog 3o de sitluagio 1
G .d oval avaliand
1 el S variaveis analisadas E uzados no tratamento E‘ paradigma D
Quantidade minima de
2 dados de mereado usados ® D ¥ E 3 D 2
Identificagan dosdados Apresentagdo de inform refafodas Apresentagdo deinform refaiodas Apresentag 3o inform ref 3 todos as
de mereado aa caractdos doa dados analizados E ascaracidos doz dados analizades D caract dos dades refaos Biores D 3
I3 Intervado da.ajusla.de cadz .
o i W o 0803125 | 0,5022,00 O 040a250% Ol 3
GRAU DE FUNI]AMENTAQ&O: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.017,14
TESTADA: £,0200 PROFUNDIDADE  T.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: Q,0000
VALOR UNTARIO (RS/m2): 1.030,22000 VALOR TOTAL (RS) : 413.042.84
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Avaliando
INTERVALD MINIMO : 894,19 INTERVALO MINIMO : 895,43
INTERVALO MAXIMO : 1.128,13 INTERVALO MAXIMO : 1.142,21
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: Il
V:=R$ 613.042,86
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5.4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

O calculo do valor das benfeitorias tem como base as dimensbdes levantadas e

constatacdes “in loco” obtidas pela pericia.

Os valores unitarios se baseiam em fontes de pesquisa orgcamentaria conhecidas,

tais como SINAPI e/ou SIURB, e no mercado.

Os custos de reprodugao das benfeitorias podem ser observados na tabela a seguir:

CUSTO DE REPRODUGAO DAS BENFEITORIAS

DESCRIGAO DO SERVIGO UNIT. |QUANT.| PREGOUNITARO | PREGOTOTAL

e e e g < m [ ot | wimer | mossmes
2. |Revestimento emargamassa dos muro de divisa e 180,00 R$ 52,79 R$ 9.502,20
3. |Revestimento em pedra decorativa dos muros de divisa m? 51,00 R$ 150,00 R$ 7.650,00
4. |Pintura emtinta latex dos muros de divisa e 129,00 R$ 27,62 R$ 3.562,98
5. |Portéo de correr automatico vb 1,00 R$ 9.500,00 R$ 9.500,00
6. [Mureta embalaustre m 20,00 R$ 219,50 R$ 4.390,00
7. |Lastro de brita da rampa de concreto rustico m 3,40 R$ 216,62 R$ 736,51

8. |Rampa em concreto rustico n? 34,00 R$ 59,13 R$ 2.010,42

e R A A S
Valor total custo de reproducéao das benfeitorias R$ 72.336,07

Calculo depreciacao:

I. Aparente Valor Vida Idade

Ref Depreciagao (b)

[ anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)

Regular a

1 20 0,20 70 0,29 .
reparos simples

8,09 0,8002

Valor total das benfeitorias:

Vb = Custo de reproducgao x Depreciagao (Foc)

Vb = R$ 57.883,32
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5.4.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total de mercado do imovel em questao sera dado em funcdo dos valores

calculados para o terreno e para as benfeitorias, segundo a expresséao:

Vi=Vi+ Vb

Vi=RS$ 670.926,18

Assim, o valor total de mercado do “Imével 2” é de R$ 670.000,00 (seiscentos

setenta mil reais), para o més de janeiro de 2.024.
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5.4.5. CLASSIFICACAO DA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 2.5, a norma dita ainda a especificacdo das avaliagdes que
esta relacionada com o grau de fundamentagdo e o grau de precisdo, conforme a
NBR 14.653/11, parte 2.

Portanto, apds as analises realizadas das informagbes obtidas e os métodos

utilizados, obtemos as seguintes especificagdes:

v" Terreno

¢ Grau de Fundamentagao no caso de utilizagado de tratamento por fatores: Grau ll,
conforme tabela 3.

e Grau de Precisdo nos casos de utilizacdo de tratamento por fatores: Grau lli,

conforme tabela 5.

v Benfeitorias

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da
utilizacdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias: Grau ll, conforme

tabelas 6e 7.

v Laudo

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da

utilizacdo do método evolutivo: Grau ll, conforme tabelas 10 e 11.
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6. IMOVEL 3 - MATRICULA N°. 57.030 DO 2° CRI DE SOROCABA

6.1. LOCALIZAGAO DO APARTAMENTO

O “Imovel 3” se localiza na Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200, Condominio Real
Park Residence, Apartamento n°. 04 do Edificio Dinamarca, na Vila Jardini,
perimetro urbano desta cidade de Sorocaba/SP, conforme demonstra a imagem

abaixo, processada e extraida do programa Google Earth Pro.
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6.2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Pode-se verificar que a regido de localizagdo do “Imével 3" esta inserida no
perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, mais precisamente na regido de
zoneamento residencial, classificada como ZR 2 — Zona Residencial 2 (hachura na
cor laranja), bem como tem frente para a Rua Visconde do Rio Branco que é
classificada como um CCS 2 — Corredor de Comércio e Servigos 2 (linha na cor

azul), segundo o Mapa de Zoneamento da Cidade de Sorocaba.

@ LOCAL

Na regiao do bairro Vila Jardini predomina-se a ocupagdo de imoveis para fins
residenciais, porém, o bairro também apresenta ampla presenga de

estabelecimentos comerciais e estabelecimentos de prestadores de servigos.
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Considerando o aspecto residencial, a regido em estudo apresenta alta densidade e
através de analise visual “in loco” se constata caracteristicas que atribuem ao local
status econdmico-social médio, com propensdo de assim permanecer de meédio a

longo prazo.

Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenga de
melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar; agua potavel; esgoto
canalizado; iluminagdo publica; rede de telefonia (publica e privada); rede de

cabeamento légico; coleta de residuos sélidos; arborizagao e transporte coletivo.

O sistema viario da regido ao redor do “Imovel 3" se encontra totalmente
pavimentado, bem como apresenta calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas

pluviais e sinalizagao de transito.

A fotografia a seguir mostra a Rua Visconde do Rio Branco, onde se localiza o
‘Imoével 37, exemplificando as caracteristicas do sistema viario e de alguns

melhoramentos encontrados no bairro.
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Esta regiao também é dotada de servigos basicos e comunitarios, tais como, escola,

praga publica, centro de lazer, entre outros.

A ilustracdo abaixo exibe uma imagem via satélite da ocupagdo da regiao,

destacando-se a localizagao do “Imovel 3”.

3 AIbUS e
ADUS -
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6.3. CARACTERIZAGAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento Condominio Real Park Residence conta com 05 (cinco) edificios,

sendo cada edificio composto por 02 (dois) blocos.

A fotografia abaixo mostra a fachada do Condominio Real Park Residence, com

portaria monitorada 24 horas.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.



‘spxgy L 061po2 8 Z090°92°8°'8002 Z2E-78201L 00 0Ssad04d 0 awuojul ‘oprojuswnoogeloualajuoliiqe/6d;enbipelsed/iq snl-dsfy fesa/:sdny wu_.w 0 assaoe __N_c_m_‘_o o] ‘__Ewﬂwo M_Ma
0¥1¥9100.29ISM OJawnu 0 qos ° mw.” L w.m wmow\ 10/2Z Wwa ope|ooojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eonsnr dp [eunguL @ YOINNM ANTVIN AYYAQT Jod sjuswieybip opeuisse ‘leulfiio op e1dod 9 ojuawnoop d)s3

S ] m
o [T
53 e
) (0]
2
o)
—
C
)
£
© y-
C
o) —
o Lk
Pudt 4
Q. A %
5 ' <
© S
| s 'S
© )
(@] ¢ o
B -—— 8
8 'S = =
| & <2 =
— © i -
> O . S
HERE , i
[0 ] C | >
(22} n 5
e c 2
&) (0] ® ;
= | ¢ 5
Q. B H
(0] @) z
T = = :
© o - , :
£ P = 2 5
) _ s E
3 © _e 3 E
c 5 % i 5
° g . & kS
0 = : -
i = i 3
£ RS m
| e )
o = 3 g
o o N < i :
X (@ — : S
T I m_ : &
o © n =
© 2 S E
o £ :_ :
g (0]
wJ ] ® ©
-— -— » o
o W s
Y e z
5 (7]
< T




'spxgy L1 061pod 8 Z090°92°8°'8002 Z2S-78201 00 0Ssad0.d 0 awuojul ‘oprojuswnoogeloualajuoliiqe/bd;enbipelsed/iq snl-dsfy fesa//:sdiy a)s o assaoe ‘[euiblio O JLIBU0D eied
0v1L¥9100.¥2dDS/M OJaWnu 0 qos * 6Z: || S€ £202/10/¢Z Wa opejodojoid ‘ojned OeS Sp Opejs3 op BOlSNf 9p [eungul @ YOINNI dNTVIN QYVYAMAT Jod sjuswiepbip opeuisse ‘[eulblio op eldod 9 ojuswnoop sjs3

fls. 902
79

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

Além de vista geral dos edificios que compéem o Condominio Real Park Residence,

a fotografia abaixo mostra uma das coberturas das vagas de garagem.
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O empreendimento Condominio Real Park Residence ndo conta com area comum

de lazer.

O edificio em que se localizada o “Imével 3” € denominado “Edificio Dinamarca”,
composto por 05 (cinco) pavimentos, sendo andar térreo, 02 (dois) andares de

pavimento tipo e 02 (dois) andares de apartamento duplex.

A fotografia abaixo mostra a placa de identificagéo do “Edificio Dinamarca’.
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inamarca’.

D
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i

As fotografias encartadas a seguir mostram a escada de acesso e o hall de entrada

do “Ed
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A fotografia abaixo mostra o hall de circulagado que da acesso ao apartamento n°. 04
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6.4. CARACTERIZAGAO DO APARTAMENTO

Na matricula n° 57.030, do 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Sorocaba,
encartada as fls. 559/563 dos autos, € possivel verificar a descricdo do “Imével 37,

conforme transcrito a seguir:

‘IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada por Apartamento n°. 04,
localizado no pavimento térreo do Edificio Dinamarca, Bloco 1, integrante do
Condominio Real Park Residence, situado na Rua Visconde do Rio Branco, n°.
1200, Vila Jardini, nesta cidade, com a area util de 55,5150 metros quadrados, uma
area comum de 32,5139 metros quadrados, perfazendo uma area total de 88,0289
metros quadrados; correspondendo-lhe uma fragéo ideal de 0,0089446 no terreno
onde esta implantado o condominio; cabendo-lhe o direito a uma vaga de garagem
n° 72, para automovel de passeio de pequeno ou médio porte, cuja area ja se

encontra computada na area comum do apartamento.”

Conforme descrito anteriormente, a area util do apartamento n°. 04 do “Edificio

Dinamarca” é de:

55,5150 m?

Conforme consta na matricula, o “Imével 3” tem direto ao uso de 01 (uma) vaga de
garagem identificada no estacionamento do empreendimento. As vagas séao

cobertas.
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EdwardMalufi;

O “Imével 3 trata-se do apartamento n°. 04 do “Edificio Dinamarca”, localizado no

A fotografia a seqguir traz vista da porta de acesso ao apartamento n°. 04.
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A fotografia abaixo mostra em detalhe o numero de identificagcdo do apartamento
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Conforme constatado no local, o apartamento em questdo € composto por sala 02

ambientes (estar e jantar), 02 dormitérios, cozinha, area de servigo e banheiro.

De modo geral, as caracteristicas construtivas deste apartamento sao representadas
por paredes revestidas por argamassa comum recoberta por pintura em tinta latex;
paredes dos ambientes molhaveis revestidas por azulejo até o teto; pisos dos
ambientes molhaveis revestidos por placas ceramicas e pisos dos demais ambientes
revestido por réguas de laminado de madeira; forragdo com molduras e detalhes

decorativos em gesso; esquadrais de metal e de madeira.

O “Imével 3” é classificado como “Residencial”, do grupo “Apartamento” e padrao
“Simples”, com idade aparente de vinte (20) anos e estado de conservagao
classificado tecnicamente como “regular”, pois requer reparos simples apenas para

continuidade da boa manutencao.

As fotografias encartadas a seguir demonstram as constatacbes e as
particularidades de cada um dos ambientes que compdem o apartamento n° 04 do

“Edificio Dinamarca’.
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As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais da sala de estar e da sala de
jantar (conceito aberto), com piso em laminado de madeira, paredes recobertas por

pintura em tinta latex e molduras de gesso da forragéo.

SALA DE ESTAR
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SALA DE JANTAR
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EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais da cozinha, com piso
revestido por placas ceramicas, paredes revestidas por placas ceramicas até o teto
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e pia em granito.
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A fotografia encartada abaixo mostra a area de servigo, com piso revestido por
placas ceramicas, paredes revestidas por placas ceramicas até o teto e tanque de
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louca.
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, paredes revestidas por placas cer.

ceramicas

A fotografia encartada a seguir mostra o banheiro, com piso revestido por placas
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e lougas e metais simples.
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As fotografias encartadas a seguir mostram os 02 dormitérios, sendo que um deles

conta com armario embutido, ambos contam com piso laminado, paredes recobertas

por pintura em tinta latex e moldura de gesso no teto.

DORMITORIO 1
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6.5. AVALIAGAO DO APARTAMENTO

A avaliagao do imovel descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a
metodologia definida no item 2 e especificacbes dos Anexos do presente trabalho.

6.5.1. ANALISE DE MERCADO

O imébvel apresenta caracteristicas que despertam bom interesse ao mercado
imobiliario local, estando localizado em zona residencial.

O publico-alvo para aquisicao de imoveis nas propor¢des do avaliando sdo os de
renda média.

O empreendimento em questdo apresenta um bom numero de ofertas de imoéveis
semelhantes, sendo coletados para o embasamento técnico do presente trabalho

um total de seis (06) elementos.

6.5.2. VALOR DO APARTAMENTO

No més de janeiro de 2.024 realizou-se pesquisa imobiliaria no empreendimento de
interesse — Condominio Real Park Residence, obtendo a amostra constituida de seis
(06) elementos em oferta no mercado imobiliario, numero suficiente para atender a
normatizagcado da engenharia de avaliagdes.

A amostra ilustrada no Anexo IV proporcionou afericio do valor unitario
homogeneizado para o apartamento, empregando o tratamento por fatores e,
seguindo as prescrigdes normativas segundo o Grau de Precisao lll, determinado
pela NBR 14.653-2/2011.
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Para a depreciagao sera aplicado o Foc — fator de adequagéo ao obsoletismo e ao
estado de conservagao, Ross/Heideck, que considera os aspectos fisicos em fungao

da idade aparente, da vida util e do estado de conservacgéo.

A tabela a seguir exibe as consideragcbes de calculo aplicadas ao apartamento
avaliando, destacando a classe, padrao e indice multiplicativo correspondente.
Consta também a atribuigdo quanto a idade aparente e o indice para depreciagao de
acordo com o estado de conservacgao, frente as condi¢gdes observadas.

> DO APARTAMENTO AVALIANDO

Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo

1 | Apartamento n°. 04| Residencial - Apartamento - Simples (Sem elevador) Médio 1,266 55,515

l. Aparente Valor Vida Idade
[ anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)

1 20 0,20 60 0,3333 Regular 2,52 0,8065

Depreciagao (b)

Valor de Oferta Fator Oferta Valor de Venda Area Util indice Padrao Padrao Depreciacao
(Vo) (Vv) (Au) [m?] (Ip) Ajustado (Pa) (d)
Bl Cond. Real Park Residence R$ 215.000,00 0,90 R$ 193.500,00 55,00 1,266 1,0000 2,52
P2l Cond. Real Park Residence | R$ 200.000,00 0,90 R$ 180.000,00 54,00 1,266 1,0000 0,32
K3l Cond. Real Park Residence | R$ 220.000,00 0,90 R$ 198.000,00 55,00 1,266 1,0000 0,32
[l Cond. Real Park Residence | R$ 270.000,00 0,90 R$ 243.000,00 56,00 1,266 1,0000 0,32
LM Cond. Real Park Residence R$ 200.000,00 0,90 R$ 180.000,00 55,00 1,266 1,0000 8,09
(M Cond. Real Park Residence R$ 290.000,00 0,90 R$ 261.000,00 79,00 1,266 1,0000 2,52

Idade Aparente Valor Residual Vida Referencial Idade Referencial Foc Amostra Foc Ajustado Fator Valor Unitario
(la) [ anos ] (R) (Vr) (Ir) (Fam) (Faj) Resultante (Fr) (Vu)
1 20 20% 60 33% 0,8065 1,0170 1,0170 R$ 3.577,95
2 20 20% 60 33% 0,8202 1,0000 1,0000 R$ 3.333,33
3 20 20% 60 33% 0,8202 1,0000 1,0000 R$ 3.600,00
4 20 20% 60 33% 0,8202 1,0000 1,0000 R$ 4.339,29
5 20 20% 60 33% 0,7719 1,0626 1,0626 R$ 3.477,51
6 20 20% 60 33% 0,8065 1,0170 1,0170 R$ 3.359,92
Média [R$/m?] R$ 3.614,67
AVALIANDO Limite Inferior (-30%) R$ 2.530,27
Limite Superior (+30%) R$ 4.699,07
Idade: 20 Meédia Saneada [R$/m?] R$ 3.614,67
Padrao: 1,266 Desvio Padrao R$ 371,35
Valor Residual: 20%
Vida Referencial: 60 Vu [R$/m?] R$ 3.614,67
Idade Referencial: 33% Area Util [m?] 55,515
Depreciagéo (d): 0,32
Foc: 0,8202 I Valor do Imével Avaliando R$ 200.668,17 I
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Assim, o valor total de mercado do “Imével 3” é de R$ 200.000,00 (duzentos mil

reais), para o més de janeiro de 2.024.

6.5.3. CLASSIFICACAO DA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 2.5, a norma dita ainda a especificacdo das avaliagdes que
esta relacionada com o grau de fundamentagdo e o grau de precisdo, conforme a
NBR 14.653/11, parte 2.

Portanto, apds as analises realizadas das informacbes obtidas e os métodos

utilizados, obtemos as seguintes especificagdes:

v' Apartamento

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da
utilizacdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias: Grau ll, conforme

tabelas 6 e 7.
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7 IMOVEL 4 — MATRICULA N°. 51.625 DO 2° CRI DE SOROCABA

7.1. LOCALIZAGAO DO APARTAMENTO

O “Imovel 4” se localiza na Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200, Condominio Real
Park Residence, Apartamento n°. 14 do Edificio Ménaco, na Vila Jardini, perimetro
urbano desta cidade de Sorocaba/SP, conforme demonstra a imagem abaixo,

processada e extraida do programa Google Earth Pro.
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7.2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Pode-se verificar que a regido de localizagdo do “Imoével 4” esta inserida no
perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, mais precisamente na regido de
zoneamento residencial, classificada como ZR 2 — Zona Residencial 2 (hachura na
cor laranja), bem como tem frente para a Rua Visconde do Rio Branco que é
classificada como um CCS 2 — Corredor de Comércio e Servigos 2 (linha na cor

azul), segundo o Mapa de Zoneamento da Cidade de Sorocaba.

@ LOCAL

Na regidao do bairro Vila Jardini predomina-se a ocupagdo de imoveis para fins
residenciais, porém, o bairro também apresenta ampla presenca de

estabelecimentos comerciais e estabelecimentos de prestadores de servigos.
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Considerando o aspecto residencial, a regido em estudo apresenta alta densidade e
através de analise visual “in loco” se constata caracteristicas que atribuem ao local
status econdmico-social médio, com propensido de assim permanecer de meédio a

longo prazo.

Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenga de
melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar; agua potavel; esgoto
canalizado; iluminagdo publica; rede de telefonia (publica e privada); rede de

cabeamento l6gico; coleta de residuos solidos; arborizagao e transporte coletivo.

O sistema viario da regido ao redor do “Imovel 4” se encontra totalmente
pavimentado, bem como apresenta calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas

pluviais e sinalizagao de transito.

A fotografia a seguir mostra a Rua Visconde do Rio Branco, onde se localiza o
‘Imoével 47, exemplificando as caracteristicas do sistema viario e de alguns

melhoramentos encontrados no bairro.
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Esta regiao também é dotada de servigos basicos e comunitarios, tais como, escola,

praga publica, centro de lazer, entre outros.

A ilustracdo abaixo exibe uma imagem via satélite da ocupagdo da regiao,

destacando-se a localizagao do “Imovel 4”.
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7.3. CARACTERIZAGAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento Condominio Real Park Residence conta com 05 (cinco) edificios,

sendo cada edificio composto por 02 (dois) blocos.

A fotografia abaixo mostra a fachada do Condominio Real Park Residence, com

portaria monitorada 24 horas.
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EdwardMalufi;

Além de vista geral dos edificios que compéem o Condominio Real Park Residence,

a fotografia abaixo mostra uma das coberturas das vagas de garagem.
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O empreendimento Condominio Real Park Residence ndo conta com area comum

de lazer.

O edificio em que se localizada o “Imével 4” é denominado “Edificio Ménaco”,
composto por 05 (cinco) pavimentos, sendo andar térreo, 02 (dois) andares de

pavimento tipo e 02 (dois) andares de apartamento duplex.

A fotografia abaixo mostra a placa de identificagéo do “Edificio Ménaco”.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 106

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.



fls. 930

EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir mostram a escada de acesso e a escada de

circulagao interna que da acesso ao 1° andar do “Edificio Ménaco”.
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7.4. CARACTERIZAGAO DO APARTAMENTO

Na matricula n° 51.625, do 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Sorocaba,
encartada as fls. 564/568 dos autos, € possivel verificar a descricdo do “Imével 47,

conforme transcrito a seguir:

‘IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA designada por Apartamento n°. 14,
localizado no 1° andar do Edificio Ménaco, Bloco A, integrante do Condominio Real
Park Residence, situado na Rua Visconde do Rio Branco, n° 1200, Vila Jardini,
nesta cidade, com a area util de 80,0575 metros quadrados, uma area comum de
41,5761 metros quadrados, perfazendo uma area total de 121,6336 metros
quadrados; correspondendo-lhe uma fracao ideal de 0,0127123 no terreno; sendo
que, a referida unidade corresponde também uma vaga de garagem n°. 10, para
automovel de passeio de pequeno ou médio porte, cuja area ja se encontra

computada na area comum do apartamento.”

Conforme descrito anteriormente, a area util do apartamento n°. 14 do “Edificio

Mbnaco” é de:

80,0575 m?

Conforme consta na matricula, o “Imével 4” tem direto ao uso de 01 (uma) vaga de
garagem identificada no estacionamento do empreendimento. As vagas sé&o

cobertas.
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O “Imével 4’ trata-se do apartamento n°. 14 do “Edificio Ménaco”, localizado no 1°

andar.

Conforme constatado no local, o apartamento em questdo € composto por sala 02
ambientes (estar e jantar), com varanda; 03 dormitérios, sendo 01 suite; cozinha;

area de servigo; despejo; e banheiro social.

De modo geral, as caracteristicas construtivas deste apartamento sao representadas
por paredes revestidas por argamassa comum recoberta por pintura em tinta latex;
paredes dos ambientes molhaveis revestidas por azulejo até o teto; pisos dos
ambientes molhaveis revestidos por placas ceramicas e pisos dos demais ambientes

revestido por réguas de laminado de madeira; esquadrais de metal e de madeira.

O “Imével 3” é classificado como “Residencial’, do grupo “Apartamento” e padrao
“Simples”, com idade aparente de vinte (20) anos e estado de conservagao
classificado tecnicamente como “regular”, pois requer reparos simples apenas para

continuidade da boa manutencéao.

As fotografias encartadas a seguir demonstram as constatacbes e as
particularidades de cada um dos ambientes que compdem o apartamento n° 14 do

“Edificio Mbnaco”.
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jantar (conceito aberto), com piso em laminado de madeira e paredes recobertas por

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais da sala de estar e da sala de
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A fotografia abaixo mostra a varanda das salas, com piso revestido por placas

ceramicas.
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A fotografia encartada a seguir traz vista geral da cozinha, com piso revestido por
placas ceramicas, paredes revestidas por placas ceramicas até o teto e pia em
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A fotografia encartada abaixo mostra a area de servigo, com piso revestido por
placas ceramicas, paredes revestidas por placas ceramicas até o teto e tanque de
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A fotografia encartada abaixo mostra o despejo, com piso revestido por placas

ceramicas e paredes revestidas por placas ceramicas até o teto.
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EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir mostram os 02 dormitérios, ambos com armario

embutido, piso laminado e paredes recobertas por pintura em tinta latex.
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DORMITORIO 2
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A fotografia abaixo mostra o dormitério da suite, com piso laminado e paredes
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recobertas por pintura em tinta late.
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7.5. AVALIAGAO DO APARTAMENTO

A avaliagao do imovel descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a
metodologia definida no item 2 e especificagbes dos Anexos do presente trabalho.

7.5.1. ANALISE DE MERCADO

O imébvel apresenta caracteristicas que despertam bom interesse ao mercado
imobiliario local, estando localizado em zona residencial.

O publico-alvo para aquisicao de imoveis nas propor¢des do avaliando sdo os de
renda média.

O empreendimento em questdo apresenta um bom numero de ofertas de imoveis
semelhantes, sendo coletados para o embasamento técnico do presente trabalho

um total de seis (06) elementos.

7.5.2. VALOR DO APARTAMENTO

No més de janeiro de 2.024 realizou-se pesquisa imobiliaria no empreendimento de
interesse — Condominio Real Park Residence, obtendo a amostra constituida de seis
(06) elementos em oferta no mercado imobiliario, numero suficiente para atender a
normatizagcado da engenharia de avaliagdes.

A amostra ilustrada no Anexo IV proporcionou afericio do valor unitario
homogeneizado para o apartamento, empregando o tratamento por fatores e,
seguindo as prescrigdes normativas segundo o Grau de Precisao lll, determinado
pela NBR 14.653-2/2011.
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Para a depreciagao sera aplicado o Foc — fator de adequagéo ao obsoletismo e ao
estado de conservagao, Ross/Heideck, que considera os aspectos fisicos em fungao

da idade aparente, da vida util e do estado de conservacgéo.

A tabela a seguir exibe as consideragcbes de calculo aplicadas ao apartamento
avaliando, destacando a classe, padrao e indice multiplicativo correspondente.
Consta também a atribuigdo quanto a idade aparente e o indice para depreciagao de
acordo com o estado de conservacgao, frente as condi¢gdes observadas.

> DO APARTAMENTO AVALIANDO

Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo

1 | Apartamento n°. 14| Residencial - Apartamento - Simples (Sem elevador) Médio 1,266 80,0575

l. Aparente Valor Vida Idade
[ anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)

1 20 0,20 60 0,3333 Regular 2,52 0,8065

Depreciagao (b)

Valor de Oferta Fator Oferta Valor de Venda Area Util indice Padrao Padrao Depreciacao
(Vo) (Vv) (Au) [m?] (Ip) Ajustado (Pa) (d)
Bl Cond. Real Park Residence R$ 215.000,00 0,90 R$ 193.500,00 55,00 1,266 1,0000 2,52
P2l Cond. Real Park Residence | R$ 200.000,00 0,90 R$ 180.000,00 54,00 1,266 1,0000 0,32
K3l Cond. Real Park Residence | R$ 220.000,00 0,90 R$ 198.000,00 55,00 1,266 1,0000 0,32
[l Cond. Real Park Residence | R$ 270.000,00 0,90 R$ 243.000,00 56,00 1,266 1,0000 0,32
LM Cond. Real Park Residence R$ 200.000,00 0,90 R$ 180.000,00 55,00 1,266 1,0000 8,09
(M Cond. Real Park Residence R$ 290.000,00 0,90 R$ 261.000,00 79,00 1,266 1,0000 2,52

Idade Aparente Valor Residual Vida Referencial Idade Referencial Foc Amostra Foc Ajustado Fator Valor Unitario
(la) [ anos ] (R) (Vr) (Ir) (Fam) (Faj) Resultante (Fr) (Vu)
1 20 20% 60 33% 0,8065 1,0170 1,0170 R$ 3.577,95
2 20 20% 60 33% 0,8202 1,0000 1,0000 R$ 3.333,33
3 20 20% 60 33% 0,8202 1,0000 1,0000 R$ 3.600,00
4 20 20% 60 33% 0,8202 1,0000 1,0000 R$ 4.339,29
5 20 20% 60 33% 0,7719 1,0626 1,0626 R$ 3.477,51
6 20 20% 60 33% 0,8065 1,0170 1,0170 R$ 3.359,92
Média [R$/m?] R$ 3.614,67
AVALIANDO Limite Inferior (-30%) R$ 2.530,27
Limite Superior (+30%) R$ 4.699,07
Idade: 20 Meédia Saneada [R$/m?] R$ 3.614,67
Padrao: 1,266 Desvio Padrao R$ 371,35
Valor Residual: 20%
Vida Referencial: 60 Vu [R$/m?] R$ 3.614,67
Idade Referencial: 33% Area Util [m?] 80,0575
Depreciagéo (d): 0,32
Foc: 0,8202 I Valor do Imével Avaliando R$ 289.381,10 I
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Assim, o valor total de mercado do “Imével 4” é de R$ 290.000,00 (duzentos e

noventa mil reais), para o més de janeiro de 2.024.

7.5.3. CLASSIFICACAO DA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 2.5, a norma dita ainda a especificacdo das avaliagdes que
esta relacionada com o grau de fundamentagdo e o grau de precisdao, conforme a
NBR 14.653/11, parte 2.

Portanto, apds as analises realizadas das informacbes obtidas e os métodos

utilizados, obtemos as seguintes especificagdes:

v' Apartamento

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagédo no caso da
utilizacdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias: Grau ll, conforme

tabelas 6 e 7.
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8. QUESITOS

8.1. DA REQUERENTE (Fls. 769 e 771 dos autos)

1. Queira o Sr. Expert descrever e indicar a area total do imoével;
R.: Queira reportar-se aos itens 4.3 (Imovel 1), 5.3 (Imével 2), 6.3 (Imével 3) e 7.3
(Imével 4), onde consta a caracterizagdo completa dos 04 (quatro) imoéveis

avaliados.

2. Queira o Sr. Expert, informar se, para a confecgao do laudo de avaliagao se
utilizou de ferramenta “Google Maps” (ou afins) ou esteve presencialmente no
local;

R.: A pericia esteve presencialmente em todos os 04 (quatro) iméveis avaliados,

conforme os representantes da requerente puderam observar no local.

3. Queira o Sr. Expert, informar se, para a confecgao do laudo de avaliagao,
utilizou dados utilizados por imobiliarias, corretoras, entre outras;

R.: Para compor os valores unitarios dos terrenos e dos apartamentos, a pericia
procedeu a pesquisa junto a imobiliarias da cidade de Sorocaba, conforme
demonstrado nos Anexos Il, Il e IV.

4. Queira o Sr. Expert, informar o valor por m?* do imoével, considerando
localizagao, relevo, entre outros;

R.: Queira reportar-se aos itens 4.4 (Imovel 1), 5.4 (Imoével 2), 6.4 (Imovel 3) e 7.4
(Imoével 4), onde consta a avaliagdo completa e os valores unitarios de cada uma

dos 04 (quatro) iméveis avaliados.

5. Queira o Sr. Expert, informar qual a metodologia utilizada para realizagao
dos calculos;
R.: Queira reportar-se ao item 2 deste trabalho pericial, onde consta a metodologia

completa utilizada nas avaliagées.
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6. Queira o Sr. Expert, informar se ha benfeitorias no imével. Em caso positivo,
em que consistem e qual seu valor.

R.: Queira reportar-se aos itens 4.3 (Imével 1), 5.3 (Imovel 2), 6.3 (Imével 3) e 7.3
(Imovel 4), onde consta a caracterizagdo completa dos 04 (quatro) imoveis
avaliados, bem como reportar-se aos itens 4.4.3 (Imoével 1), 5.4.3 (Imével 2), 6.5.2
(Imével 3) e 7.5.2 (Imével 4), onde constam as avaliagbes das benfeitorias

detectadas nos imdéveis avaliados.
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9. CONCLUSAO TECNICA

O presente trabalho técnico apresentou as caracteristicas dos imodveis objetos das
matriculas n.°s. 14.362, 16.468, 51.625 e 57.030, todas do 2° Cartério de Registro de
Imoveis de Sorocaba/SP, penhorados conforme Termo de Penhora em fls. 420 dos

autos, desenvolvendo os calculos avaliatérios com o emprego das especificagdes da

NBR 14.653-2/11.

Assim, tem-se que os valores de mercado para os imoveis penhorados, nesta praca

de Sorocaba/SP, obtidos segundo prescricado da NBR 14.653, para janeiro de 2.024,

perfazem os totais indicados na tabela abaixo.

Imoével Descrigdo / Local Matricula

1 Imével residencial - Rua Catulo da Paixao 14.362
Cearense, 37 — Vila Jardini

Valor de
Mercado

R$ 715.000,00

2 Terreno residencial - Rua Martinica, 730 — 16.468
Jardim Eltonville

R$ 670.000,00

Apartamento — Rua. Visconde do Rio Branco,
3 n°. 1.200 — Condominio Real Park Residence 57.030
— Ap. n° 04 do Edificio Dinamarca

R$ 200.000,00

Apartamento — Rua. Visconde do Rio Branco,
4 n° 1.200 — Condominio Real Park Residence 91.625
— Ap. n°. 14 do Edificio Mbnaco

R$ 290.000,00
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10. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente Laudo Técnico de Avaliagdo, apresentando-o em cento

e vinte e oito (128) paginas, sendo a ultima datada e assinada; e anexos.

Sorocaba, 15 de janeiro de 2.024

EDWARD MALUF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA-SP n.° 060.149.459-2
Membro Titular do IBAPE-SP
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ANEXO |

PRESCRICOES NORMATIVAS DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Para a avaliagdo do imovel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliacdo de Bens, da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1:
PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, avaliando o terreno através do METODO EVOLUTIVO.

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagdo de iméveis urbanos, quanto a:

a) Classifica a natureza dos imdveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

b) Institui a terminologia, as convengdes e as notagbes em trabalhos avaliatorios desta espécie;
c) Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avalia¢des;

d) Fixa os niveis de precisédo das avaliagdes em questéo;

e) Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatorios;

f) Prescreve as diretrizes para apresenta¢ao de laudos.

Esta norma é regida em todas as manifesta¢des escritas de trabalhos que caracterizam o valor de iméveis, de seus frutos ou

de direitos sobre os mesmos.

A determinagdo do valor referido no item anterior € de responsabilidade e da competéncia exclusiva dos profissionais
legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

A. TERRENO

O valor unitario é aferido a partir de estudo de elementos de pesquisa, sob condi¢gdes de pagamento a vista, alcangcados apos

consultas a imobiliarias e pessoas que militam com imdéveis na regido, passando por homogeneizagéo, através do tratamento

por fatores determinantes para o valor e calculos estatisticos.

VALOR DO TERRENO (V)
V
V.= - x4,
Y F,—n+l
Onde:
A = areado terreno
V., = valor unitario homogeneizado de terreno
Fn = cada um dos fatores utilizados
n = numero de fatores empregados
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Os fatores usualmente utilizados sdo os seguintes:

A.1. Fator de oferta ou fonte (F;): todos os dados alcangados receberam um desagio de 10% (dez percentuais), para

compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociagoes, portanto F; = 0,90;

A.2. Fator de topografia (F;): usado para corrigir as diferengas de topografia entre os elementos integrantes da amostragem e

o imével avaliando, conforme a tabela abaixo:

TOPOGRAFIA Depreciagao FATOR
Plano (paradigma) - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive entre 5% até 10% 10% 1,11
Declive entre 10% até 20% 20% 1,25
Declive superior a 20% 30% 1,43
Aclive até 10% 5% 1,05
Aclive até 20% 10% 1,11
Aclive superior a 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel darua até 1,0 m - 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,0 m até 2,5 m 10% 1,11
Abaixo do nivel daruade 2,5m até 4,0 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,0 m - 1,00
Acima do nivel darua de 2,0 maté 4,0 m 10% 1,11

A.3. Coeficiente de Frente (C): a influéncia da testada sera calculada pela relagéo entre a frente projetada do imével (Fp) e a

de referéncia (Fr), de acordo com a zona onde esta situado o imoével, segundo a formula:

Fi
Dentro dos limites: % <Fp<2Fr

A.4. Coeficiente de Profundidade (C,): a influéncia da profundidade sera levada em conta através da seguinte expresséao,
em fungéo exponencial da proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as

zonas (Pmi e Pma).

a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a minima (Pmi) e a maxima (Pma), correspondendo ao aproveitamento

econdmico e legalmente recomendavel para o local de sua situagdo, o “p” seraigual a 0 (zero)e o C, = 1.

b) se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2PmisPe<Pmi), devera ser

empregada a seguinte férmula:
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c) se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma<Pe<3Pma), o fator somente afeta o valor

unitario da parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é seguinte:

1

Pma
Pe

Pma

1—

sk

Pma

Pe

Pe

p

Os intervalos dos expoentes “f” e “p”, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes decorrentes de

ares e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE-SP, estdo na Tabela de

Zoneamento, demonstrada anteriormente.

B. ZONEAMENTO

O zoneamento determinado pelo IBAPE encontra-se na tabela abaixo, definindo-se os fatores a serem considerados nas

diversas zonas. Os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagdo, que foram classificadas em quatro grupos,

totalizando as onze zonas, cujos critérios e parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relagéo

a regido geoecondmica a que pertence.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomensagdes
Frente e Profundidade Mdltiplas
Referéncias Expoente do | Expoente do 2 Area de Intervalo
O Frente de | Prof. Minima | Prof. Maxima s e Rt referéncia| caracteristico Observagoes Gerais
Referéncia Fator Frente | Fator Prof. esquina do Lote de dreas
Fr Pmi Pma "f" "p" Ce Ca (m?%) (m?)
= 12 Zona
8 Residencial ~ ) B _ ~ )
S — K 5 15 30 Nao se aplica [ Nao se aplica| Nao se aplica 0,20 125 100 - 400
N .g Horizonatal
.E Popular
2| 2°Zona Nao se
S | Residencial . ) aplica Par_a terrenos com areas foral
Z . 10 25 40 0,20 0,50 N&o se aplica 250 200 - 500 |do intervalo definido, estudar 3|
g Horizonatal dentro do influéncia da area.
‘2| Médio intervalo
% 3? Zona Nao se
. 2 | Residencial . ) aplica Par_a terrenos com areas fora
o X 15 30 60 0,15 0,50 Nao se aplica 600 400 - 1000 [do intervalo definido, estudar aj
g Horizonatal dentro do influéncia da area.
) Alto intervalo
2 4 Nao se
S  ©|Incorporagd)
§ © poragd(16
N §“ es Padrgo |minimo 1.10 2000 ™ Observando as|
'g_ Popul recomendagbes 10.3.2. Para
5] °‘;§‘ ar aplica terrenos com dareas fora do|
E intervalo definido estudar a
—|Incorporagd influénci 4 i
] g A Nao se aplica 1,10 1500 | 800-2500 |Nfluéneia da drea e analisar a
£ | es Padrao |minimo eventual influéncia de esquina
< Meédi ou frente mdltipas.
] :a 10 dentro do (1) - Para este grupo, o
- B intervalo varia de 800 m2 até|
é_ %- Incorporaﬂgé 16' ) 110 2500 1200 - 4000 um limite superior indefinido.
2 O] esPadrao
o Alto intervalo
8 7% Zona N&o se
3 | Comerdal 5 10 30 0,20 0,50 1,10 aplica | 499 80 - 300
= Padréo dentro do
(] . ~
© Popular intervalo Observar as recomendagdes]
= g o| 8 Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com
2873 Comer_clal 10 20 40 0,25 0,50 1,10 aplica 200 200-500 [2re3S fora ldo |r1teryalo dgflmdo
2902 Padréo dentro do estudar a influéncia da area e
o3 Médio intervalo analisar a eventual influéncia
4 92 Zona Né&o se da esquina ou frente multipla.
8 | Comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 aplica 600 | 250-1000
s dentro do
N Padréo Alto intervalo
10° Zona Nao se Avaliagao pelo valor unitario €|
3 aplica influéncia da localizag&o. Para
.g N&o se aplica |Nao se aplica |N&o se aplica [ N&o se aplica [N&o se aplica| N&o se aplica 5000 2000 - 20000 |terrenos com areas fora do|
= _g dentro do intervalo definido estudar a|
3 2 N | Industrial intervalo influéncia da area.
S 2 g 11° Zona Nao se Avaliacao pelo valor unitario €|
] @ < aplica influéncia da localizagdo. Para|
5 N&o se aplica |Nao se aplica |N&o se aplica [ Nao se aplica [N&do se aplica| N&o se aplica 500 250 - 3000 [terrenos com areas fora do
N dentro do intervalo definido estudar a
Armazéns intervalo influéncia da area.
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C. BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias é obtido pelo método dos Pregos de Venda que manipula essencialmente os orgamentos para se

obter o custo de reprodugao ou de substituicdo do imével a ser avaliado.

O método é aplicado através de indices da construgéo civil que possibilita a obtengao dos custos unitarios das edificagdes,
classificadas de acordo com os diversos padrdes especificados no “Estudo Edificagbes — Valores de Venda”, publicado pelo
IBAPE.

As benfeitorias serdo também depreciadas em fungéo dos aspectos fisicos apresentados quanto a vida util, idade aparente e
estado de conservagao, considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos, instalagdes e esquadrias para cada uma

das categorias definidas na classificagéo.

O percentual da depreciagdo € obtido através da aplicagdo do Foc — fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck, encontrados no caderno de Valores de Edificagdo de
Imoéveis Urbanos, do IBAPE.

B.1. Classificacdo das Edificacées conforme “Estudo de Edificagées — Valores de Venda”, introduzindo, porém, descrigées
mais atualizadas e ordenadas no sentido de padronizar o mesmo roteiro basico para todos os tipos, considerando o geral

(estrutura, alvenaria, cobertura, comodos), os acabamentos, as instalagdes e as esquadrias para cada uma das categorias.

O valor unitario € calculado através do custo unitario basico de edificagdes SINDUSCON/SP, publicado mensalmente.
Classifica-se a benfeitoria em funcdo do padréo, finalidade a que se destina, e caracteristicas construtivas, obtendo-se os
valores unitarios basicos de edificagéo, vinculados ao tipo RgN do SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados e

calculados conforme tabela a seguir:

TIPOLOGIA PADRAO INTERVALO DE VALORES
CLASSE CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO Minimo Médio Maéximo
GRUPO 1.1 - 1.1.1 — Padr&o Rustico 0,060 0,090 0,120
BARRACOS 1.1.2 — Padréo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Padr&o Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Padr&o Proletério 0,492 0,576 0,660
1.2.3 — Padrao Econdémico 0,672 0,786 0,900
GRUPO 1.2 — 1.2.4 — Padréo Simples 0,912 1,056 1,200
CASA 1.2.5 — Padrao Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 — Padrao Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7 — Padr&o Fino 1,992 2,436 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 — Padréo Luxo Acima de 2,89
1.3.1 — Padrao Econdémico 0,600 0,810 1,020
Sem elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2 — Padréo Simples | Com elevador| 1,260 1,470 1,680
Sem elevador 1,512 1,746 1,980
A:;:::M:;;o 1.3.3 — Padréo Médio Com elevador| 1,692 1,926 2,160
Sem elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4 — Padréo Superior | Com elevador| 2,172 2,406 2,640
1.3.5 — Padr&o Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Padréo Luxo Acima de 3,49
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2.1.1 — Padrdo Econ6émico 0,600 0,780 0,960
Sem elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2 — Padrao Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620
Sem elevador 1,452 1,656 1,860
GRUPO 2.1 - ~ .
. 2.1.3 — Padrdao Médio Com elevador 1,632 1,836 2,040
ESCRITORIO
2- COMERCIAL - Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGCOS / 2.1.4 — Padrao Superior Com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5 — Padrao Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 — Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Padrdo Econémico 0,240 0,360 0,480
GRUPO 2.2 — 2.2.2 — Padrao Simples 0,492 0,726 0,960
GALPAO 2.2.3 — Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4 — Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1 — Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
GRUPO 3.1 -
COBERTURA 3.1.2 — Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3- ESPECIAL 3.1.3 — Padrao Superior 0312 0,456 0,600

C.2. Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacdo utilizando-se uma adequagdo ao método de
Ross-Heidecke, que combina as consideragdes do obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, o estado de conservagéo

da edificagdo, bem como principios basicos como:

. a depreciacgao é perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengéo;

. as reparagdes podem apenas dilatar a durabilidade;

. um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto que um bem mal conservado deprecia-se mais

rapidamente;

. o valor unitério da edificagdo avaliada, fixado em fungdo do padrédo construtivo, € multiplicado pelo FATOR DE
ADEQUAGCAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO - Foc.

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.

Ir = idade referencial

Foc=R+{1-[0,5x (Ir+I2)]x(1-d)}x(1-R)

d = depreciagcdo em %, obtido no QUADRO A

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrdes especificados neste estudo, s&o:

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

133

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

fls. 957

TABELA 1
. VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL -“R” -
CLASSE TIPO PADRAO
(anos) (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
RESIDENCIAL
SIMPLES 70 20
CASA .
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
RESIDENCIAL APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES .
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
QUADRO A
Ref. ESTADO DA CONSTRUGAO DEPRECIAGAO (d) (%)
a Novo 0,00
b Entre Novo e Regular 0,32
c Regular 2,562
d Entre Regular e Reparos Simples 8,09
e Reparos Simples 18,10
f Entre Reparos Simples e Importantes 33,20
g Reparos Importantes 52,60
h Entre Reparos Importantes a Edificagdo Sem Valor 75,20
i Sem Valor 100,00

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.
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EdwardMalufi;

pericias e avalia

ANEXO Il

PESQUISA IMOBILIARIA — Vila Jardini

Janeiro / 2.024

A pesquisa adotou preferencialmente elementos do mesmo bairro com as mesmas caracteristicas geoecondémicas, do mesmo
zoneamento e de mesma época, com a finalidade de nédo haver distorgdes no interregno de tempo, observando o que

recomenda a norma de avaliagdes.

Os elementos foram coletados através de consultas “in loco” e em sites de imobiliarias da regido, com posterior contato

telefonico.

Para o embasamento técnico do presente trabalho foi coletado um total de seis (06) elementos validados, localizados nas

proximidades do imével avaliando, conforme relacionado a seguir.

v |
oogle Earthg

a

>
-
A
oo

\ 4
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

fls. 959

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024

SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 253,92

DADOS DA LOCALIZACAO

[XJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 11/01/2024

CHAVE GEOGRAFICA :

P WSCB24700164140

ENDERECO : Rua Curupaiti, ao lado 187

COMP.: Jardini BAIRRO : Vila Jardini
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m?: 350,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUN. (Pe): 35,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00
IMOBILIARIA : A E Patriménio
CONTATO: w W w .aepatrimonio.com.br - cod: 49999

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-323317

o digitalmente poiSEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

=

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO é 3

LOCALEZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 102857

cP

TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL 02: 000  HOMOGENEIZACAO : 1082213
o

ol

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 1,0536[8

Y

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 000  VARIACAO AVALIANDO : 10681E

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00 op

< —

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2E

-5 =

TOPOGRAFIA Ft: 0,05 8B

T ©

» ®

o
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EdwardMaluf;;

DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 961

P WSCB24700164140

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024

SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 253,92

DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA :

[XJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 11/01/2024

ENDERECO : Rua Jodo Pessoa, ao lado 659

COMP.: Jardini BAIRRO : Vila Jardini

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m?: 400,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUN. (Pe): 40,00
ACESSBILDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00
IMOBILIARIA : Mendes Ortega Assessoria Imobiliaria
CONTATO : w w w .vivareal.com.br - cod: TE0151

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-333129

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

o digitalmente poFEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

=

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO é £

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 787:50%

£0

TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 984353
o

0]

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 125908

@ L

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 000  VARIACAO AVALIANDO : 10683

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00 op

< —

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2 &

-5 =

TOP OGRAFIA Ft: 0.25 26
©
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EdwardMaluf;;

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

fls. 963

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL: 253,92

CHAVE GEOGRAFICA :

[XJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 11/01/2024

P WSCB24700164140

ENDERECO : Rua Luiz Silva Rodrigues, ao lado 544

COMP.: Jardini BAIRRO : Vila Jardini
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m?: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00
IMOBILIARIA : GAT Negécios Imobiliarios
CONTATO : w w w .gatimoveis.com.br - cod: TR03463

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-341419

o digitalmente poiSEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

==

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlACAO é E

LOCALEZACAO Floc : 000  FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 960.80f

£P

TESTADA Ci : 000  FTADICIONAL 02: 000  HOMOGENEIZACAO : 1010838
[e]

)

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 1,056

oy

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04 : 000  VARIACAO AVALIANDO : 10091 %

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05 : 0,00 ° §

C | —

AREA Ca : 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2 e
3

TOP OGRAFIA Ft: 0,05 8B

oo

w ®

w o
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fls. 964

1

-

NUMERO ELEMENTO : 3

z
o
[
o
w

Ve

REGISTRO FOTOGRAFICO

A

o SR I [E
SOROCABA - SP - 2024
11/01/2024
QUADRA: 1

o

e

1

CHAVE GEOGRAFICA :

-

NUMERO DA PESQUISA :
DATA DA PESQUISA :

DADOS DA FICHA

EdwardMal

.41 Hagonos imabidncs

SETOR :




fls. 965
EdwardMalufi; 2
I ¥ — o
o
N~
<
- @
ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 4 %_
NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024 (XJUTLZADO DATA DA PESQUISA: 11/01/2024 2
SETOR : | QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 308,32 CHAVE GEOGRAFICA : 2
o -
- %)
DADOS DA LOCALIZACAO 3 X
ENDERECO : Rua Visconde do Rio Branco, ao lado 810 NUMERO : s/n 1 né
- O
COMP.: Jardini BAIRRO : Vila Jardini CIDADE : SOROCABA- SP : %
CEP : UF: SP 33
k
DADOS DA REGIAO S o
= ©
MELHORAMENTOS : g
=
[IPAVIMENTAGCAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA g g
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO % &
28
DADOS DO TERRENO g §r"
, - N
AREA (Ar) m?: 350,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUN. (Pe): 35,00 29
® O
ACESSBILDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o e 2
(9]
TOPOGRAFIA : plano B 8
o O
CONSISTENCIA:  seco E e
- @ ©
SEM CONSTRUCAO @ 0
oG
S E
20
n T
Sg
36
< E
c 3
2 0
20
[
FATORES ADICIONAIS ; §
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 % g
S O
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 : %
o Q
- 1 ©
DADOS DA TRANSACAO <§E é
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 g %
IMOBILIARIA : GAT Negécios Imobiliarios % E
CONTATO : w w w .gatimoveis.com.br - cod: TR02629 TELEFONE : (15)-341419@ §
o =
- . o
OBSERVAGCAO: gﬁ
c 3
S 2
ES
&=
- K=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 'g QL

=

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO é £

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 115744

£P

TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 1157248
o

0]

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 1,0080f%

@ L

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 000  VARIACAO AVALIANDO : 10680

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00 op

< —

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2 &
3

TOP OGRAFIA Ft: 0,00 26
©

T

w©

o
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fls. 967
EdwardMalufi; -
oy Y| S
o
N~
<
- o
ELEMENTOS DA AVALIACAO 3
DADOS DA FICHA 5 %_
NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024 XUTLZADO DATA DA PESQUISA: 11/01/2024 2
SETOR : 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 308,32 CHAVE GEOGRAFICA : 2
_ 2 %)
DADOS DA LOCALIZACAO 2 X
ENDERECO : Rua Visconde do Rio Branco, ao lado 842 NUMERO : s/n Q né
-
COMP.: Jardini BAIRRO : Vila Jardini CIDADE : SOROCABA - SP : %
CEP : UF: SP 5 g
] S o
DADOS DA REGIAO =S
= ©
MELHORAMENTOS : S g
£
[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA p o
T o
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO % &
LR}
DADOS DO TERRENO <
-~ N
AREA (Ar) m?: 350,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUN. (Pe): 35,00 29
® O
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o 'lo 2
(9]
TOPOGRAFIA : plano B 2
o O
CONSISTENCIA : seco 'g g_
he)
- @ ©
SEM CONSTRUCAO o 0
oG
T =
m .E
L g
® o
3g
33
5§
€ 0
2 0
20
[
FATORES ADICIONAIS ; §
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 % g
S O
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 : %
o e}
- 48
DADOS DA TRANSACAO <§E =
- [a N
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 4 %
IMOBILIARIA : BWM Negdcios Imobiliarios % E
(2]
CONTATO : w w w .bw mimobiliaria.com.br - cod: TE0850 TELEFONE : (15)-321 130@ g_
OBSERVACAO: gg
Construgao sem valor comercial :,EJ. =
£ &
s=
- =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 'g QL
U ?
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO é E
LOCALEZACAO Floc : 000  FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.028,57f
P
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1 0285’7§
[e]
)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0080/@
®
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,oo§o§
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 g E
C | —
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00 g5
: —
TOP OGRAFIA Ft : 0,00 8B
T O
w @©
w o
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fls. 968

1

-

NUMERO ELEMENTO : 5

z
o
[
o
w

Ve

REGISTRO FOTOGRAFICO

fd e L ﬁ-1th
SOROCABA - SP - 2024
11/01/2024
QUADRA: 1

e

1

CHAVE GEOGRAFICA :

-

NUMERO DA PESQUISA :
DATA DA PESQUISA :

EdwardMal
DADOS DA FICHA

SETOR :




fls. 969

EdwardMaluf;

pericias e avalia

ANEXO Il

PESQUISA IMOBILIARIA — Jardim Eltonville

Janeiro / 2.024

A pesquisa adotou preferencialmente elementos do mesmo bairro com as mesmas caracteristicas geoecondémicas, do mesmo
zoneamento e de mesma época, com a finalidade de ndo haver distorgdes no interregno de tempo, observando o que

recomenda a norma de avaliagdes.

Os elementos foram coletados através de consultas “in loco” e em sites de imobiliarias da regido, com posterior contato

telefonico.

Para o embasamento técnico do presente trabalho foi coletado um total de cinco (05) elementos validados, localizados nas

proximidades do imével avaliando, conforme relacionado a seguir.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 146

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 1 %_
NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024 XIUTLZADO DATA DA PESQUISA : 12/01/2024 2
SETOR : | QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 434,95 CHAVE GEOGRAFICA : 2
o -
DADOS DA LOCALIZACAO 3 2
ENDERECO : R. Dep. Ranieri Mazill, ao aldo 646 NUMERO : s/n % né
-
COMP.: Eltonville BAIRRO : Jd. Elfonville CIDADE : SOROCABA- SP : %
CEP : UF: SP <38
] 25
DADOS DA REGIAO =5
= ©
MELHORAMENTOS : g
£
[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA e
T o
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO % &
8
DADOS DO TERRENO S 4
, - N
AREA (Ar) m?: 483,00 TESTADA - (cf) m 16,00  PROF.EQUN. (Pe): 30,19 L9
® O
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o e 2
(9]
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5% & 8
o O
CONSISTENCIA : seco S g_
ke
- @ ©
SEM CONSTRUCAO o 0
oG
S E
£9
!
S8
36
= E
c 3
=}
2 o
20
[
FATORES ADICIONAIS ; §
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 % g
S O
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 : %
o Q
- 1 ©
DADOS DA TRANSACAO <§E é
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 g %
IMOBILIARIA : ALL Iméveis Campolim % g
CONTATO : w w w .allimoveiscampolim.com.br - cod. TE0837 TELEFONE : (15)-991044@0@
o =
OBSERVACAO: gg
€ 3
S =
EB
&=
- K=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 'g QL
W ?
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO é £
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 931,‘%85
£pP
TESTADA Cf : -0,01 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 971@4%
o
]
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1 080[®
oy
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : m@g] %
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 o §
C | —
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00 g5
: —
TOP OGRAFIA Ft : 0,05 8B
T O
» ©
w o
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EdwardMaluf;;

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 972

P WSCB24700164140

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL :

434,95

[X]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 12/01/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : R. Dep. Ranieri Mazill, esq. Rua Marco Zaccarioto

COMP.: Eltonville BAIRRO : Jd. Eltonv uille
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m?: 560.00 TESTADA - (cf) m 17,00  PROF.EQUN. (Pe): 32,94
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS) : 578.000,00
Grazi Negécios Imobiliario

ww w .vivareal.com.br - cod. TEO0018

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-974014

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, infore o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

o digitalmente poiEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

=

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO é £

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 928,83

£0

TESTADA Cf : 002  FTADICIONAL 02: 000  HOMOGENEIZACAO : 911,250
o

0]

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 0,98948

© L

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 000  VARIACAO AVALIANDO : 10680

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00 op

< —

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2 &

-5 =

TOP OGRAFIA Ft: 0,00 8B

T

w©

o
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EdwardMaluf;;

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 974

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL : 434,95

CHAVE GEOGRAFICA :

[X]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 12/01/2024

P WSCB24700164140

ENDERECO : R. Deputado Ranieri Mazill, ao lado 570

COMP.: Eltonville
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jd. Eltonville

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m?: 433,00 TESTADA - (cf) m 1450  PROF.EQUN. (Pe): 29,86
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (RS) : 455.000,00

IMOBILIARIA : Wanderson Rogério Ferreira Antunes
CONTATO : ww w .vivareal.com.br - cod. 422w 5jfh

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-321950

o digitalmente porgEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

=

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO é £

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 945230

£0

TESTADA Cf : 001  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZACAO : 95226%
o

0]

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 1,0034f%

e

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 000  VARIACAO AVALIANDO : 10680

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00 op

< —

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2 &

-5 =

TOP OGRAFIA Ft: 0,00 8B

T

w©

o
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EdwardMaluf;;

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 976

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL : 434,95

CHAVE GEOGRAFICA :

[X]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 12/01/2024

P WSCB24700164140

ENDERECO : R. Jo&o Muraro, sem saida

COMP.: Eltonville BAIRRO : Jd. Eltonville

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m?: 281,00 TESTADA - (cf) m 27,00  PROF.EQUIV. (Pe): 36,33
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.080.000,00
IMOBILIARIA : GAT Negécios Imobiliarios
CONTATO : w w w .gatimoveis.com.br - cod. TR03014

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-341419

o digitalmente poiSEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

=

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO é £

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 990,83

£0

TESTADA Cf : 008  FT ADICIONAL 02: 000  HOMOGENEIZACAO : 90721
o

0]

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 0,9T86(3

o

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 000  VARIACAO AVALIANDO : 0.9%9E

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00 op

< —

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 2 &

-5 =

TOP OGRAFIA Ft: 0,00 8B

T

w©

o



‘gpxgy 1 061p9o @ 2090°9Z°8'8002 2E-+820 100 0SSe00.d 0 BwIOjUl ‘Op-ojusINOORIoUBIBUODILIge/Bd/eyBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio 0 Juajuod eled
0vL¥9100L¥C9OSM o‘_L:cc 0q0s ‘ 6Z:} | Se $202/10/¢¢ Wwa opejooojoid ‘ojned oes op ope)s3 op edlsne 9p [eungli L @ YOINNC 4NTVIN AYVYAMAT Jod suswienbip opeuisse ‘[eulfio op eidod § 0juswnoop 8is3

N~
N~
)
2
<
5
—_
=z
w
=
w —_—
o
(o]
(-
w
=
=)
=
(o]
)
T
<
o
O
(o)
—
(o]
rif
@]
(4
o
(2]
O
7]
oz
<
N
o
N
N
(%]
=
53 -
<[g 5 =2
T|Q 2 &
Ol..
: w15 . &
<lg g 2
(%] <
ajlu 2
a O N.w
w|< i be)
O a b
alg s
[l v e W
| sEsgs
alz a 4 &




EdwardMaluf;;

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

fls. 978

P WSCB24700164140

NUMERO DA PESQUISA : SOROCABA - SP - 2024
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL : 434,95

[X]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 12/01/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Antonio Guitti, ao lado 400

COMP.: Eltonville BAIRRO : Jd. Eltonville
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n
CIDADE : SOROCABA - SP

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

[X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

stado de Sao Paulo, protocolado em 22/41/2024 as 11:29 | sob o nime

AREA (Ar) m: 1.112,00 TESTADA - (cf) m 3400  PROF.EQUN. (Pe): 32,71
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.700.000,00
Reis Iméveis

w W w .reisimoveis.com.br - cod. AR0395-REJ3

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (15)-333293

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e codigo Lj1RBxdS.

o digitalmente poiSEDWARD JMALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do

==

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO é £

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1,375,800

£°

TESTADA Ci : 0,10 FTADICIONAL 02: 000  HOMOGENEIZACAO : 1312358
o

O

PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0,95398

o L

FRENTES MOLTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04 : 000  VARIACAO AVALIANDO : 10680

CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL 05 : 0,00 op

C | —

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 06 : 0,00 S E
3

TOPOGRAFIA Ft: 0,05 8B

5 ©

?w ®©

w o
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fls. 980

EdwardMalufi;

pericias e avalia

ANEXO IV

PESQUISA IMOBILIARIA — Condominio Real Park Residence

Janeiro / 2.024

A pesquisa adotou preferencialmente elementos do mesmo empreendimento com as mesmas caracteristicas geoeconémicas,
do mesmo zoneamento e de mesma época, com a finalidade de ndo haver distor¢des no interregno de tempo, observando o

que recomenda a norma de avaliages.

Os elementos foram coletados através de consultas “in loco” e em sites de imobilidrias da regido, com posterior contato

telefonico.

Para o embasamento técnico do presente trabalho foi coletado um total de seis (06) elementos validados, localizados nas

proximidades do imével avaliando, conforme relacionado a seguir.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 157

11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

as

do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.

é copia

Este documento



fls. 981

EdwardMalufi;

pericias e avalia

ELEMENTO 1

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Endereco: Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200
Empreendimento: Condominio Real Park Residence
Tipo: Apartamento Residencial

Categoria: Padrao Simples, sem elevador

Estado de Conservagao: Regular

Idade: 20

Area Util: 55,00 m?

Valor de venda: R$ 215.000,00

Descrigao: sala 02 ambientes; 02 dormitérios; cozinha; area de servigo; banheiro; e 01 vaga
de garagem

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: Emaximaével

Telefone: (15) 2101.0900

www.imobiliariaemaximovel.com.br — cod.: 912521

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO:

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 158

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.



fls. 982

EdwardMalufi;

pericias e avalia

ELEMENTO 2

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Enderecgo: Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200
Empreendimento: Condominio Real Park Residence
Tipo: Apartamento Residencial

Categoria: Padrao Simples, sem elevador

Estado de Conservagao: Nova a regular

Idade: 20

Area Util: 54,00 m?

Valor de venda: R$ 200.000,00

Descrigao: sala 02 ambientes; 02 dormitérios; cozinha; area de servigo; banheiro; e 01 vaga

de garagem

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: Lara Lopes

www.zapimoveis.com.br

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO:

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 159

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 11:29 , sob o nimero WSCB24700164140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010284-32.2008.8.26.0602 e cddigo Lj1RBxdS.



fls. 983

EdwardMalufi;

pericias e avalia

ELEMENTO 3

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Enderecgo: Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200
Empreendimento: Condominio Real Park Residence
Tipo: Apartamento Residencial

Categoria: Padrao Simples, sem elevador

Estado de Conservagao: Nova a regular

Idade: 20

Area Util: 55,00 m?

Valor de venda: R$ 220.000,00

Descrigao: sala 02 ambientes; 02 dormitérios; cozinha; area de servigo; banheiro; e 01 vaga
de garagem

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: Plus Negdcios Imobiliarios

Telefone: (15) 3033.0355
www.plusnegociosimobiliarios.com.br — cod: 8795

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO:

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 160
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fls. 984

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Endereco: Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200
Empreendimento: Condominio Real Park Residence
Tipo: Apartamento Residencial

Categoria: Padrao Simples, sem elevador

Estado de Conservagao: Nova a regular

Idade: 20

Area Util: 56,00 m2

Valor de venda: R$ 270.000,00

ELEMENTO 4

Descrigao: sala 02 ambientes; 02 dormitérios; cozinha; area de servigo; banheiro; e 01 vaga

de garagem

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Copa Imdveis

Telefone: (15) 99755.9415
www.copaimoveis.com.br — cod: AP0158

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO:
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ELEMENTO 5

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Endereco: Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200
Empreendimento: Condominio Real Park Residence
Tipo: Apartamento Residencial

Categoria: Padrao Simples, sem elevador

Estado de Conservagao: Regular a reparos simples
Idade: 20

Area Util: 55,00 m2

Valor de venda: R$ 200.000,00

Descrigao: sala 02 ambientes; 02 dormitérios; cozinha; area de servigo; banheiro; e 01 vaga

de garagem

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: A E Patriménio
Telefone: (15) 3035.7400
www.aepatrimonio.com.br — cod: 86164

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO:
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ELEMENTO 6

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Endereco: Rua Visconde do Rio Branco, n°. 1.200
Empreendimento: Condominio Real Park Residence
Tipo: Apartamento Residencial

Categoria: Padrao Simples, sem elevador

Estado de Conservagao: Regular

Idade: 20

Area Util: 79,00 m2

Valor de venda: R$ 290.000,00

Descrigao: sala 02 ambientes; 02 dormitérios; cozinha; area de servigo; banheiro; e 01 vaga

de garagem

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: Expresso Consultoria Imobiliaria
Telefone: (15) 98184.4835

www.vivareal.com.br — cod.: 524

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO:
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DPDrxCEalc=r-=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descricao do calculo

Valor Nominal RS 670.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/01/2024 a 01/09/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 974 dias 1,128424
Percentual correspondente 974 dias 12,842382 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 756.043,96
Sub Total =) R$ 756.043,96

Valor total =) RS 756.043,96

Retornar Imprimir



