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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA

Processo n2. 1002076-80.2014.8.26.0602

EDWARD MALUF JUNIOR, engenheiro civil, registrado sob n®. 060.149.459-2, no
CREA-SP, perito nomeado nos autos da agdo de “EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL”, que ESPOLIO DE ARTHUR LEONARDO JUNIOR promove contra
ARI BORDIERI JUNIOR, neste D. Juizo e Cartério, processo n% 1002076-
80.2014.8.26.0602, apos ter procedido aos estudos necessarios, bem como a vistoria
“in loco’, vem respeitosamente perante V. Exa. apresentar o Laudo Técnico de
Avaliag&o.

N. Termos

P. Deferimento

Sorocaba, 26 de marco de 2.025

ac

\

EDWARD MALUF JUNIOR

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

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

IDENTIFICACAO

Juizo de Direito da 92 Vara Civel
Comarca de Sorocaba — Estado de Sao Paulo

Processo n®. 1002076-80.2014.8.26.0602

Acéo: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
Exequente: ESPOLIO DE ARTHUR LEONARDO JUNIOR
Executado: ARI BORDIERI JUNIOR

RESPONSAVEL TECNICO

EDWARD MALUF JUNIOR
Engenheiro Civil - CREA-SP n®. 060.149.459-2
Membro Titular do IBAPE-SP
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RESUMO

A pericia vem através do presente, atender a determinagédo do D. Juizo de Direito da
92 Vara Civel da Comarca de Sorocaba, empreendendo prova técnica para apuracao

do valor de mercado do imével penhorado nos autos.

Trata-se do imével situado na Rua Bartolomeu Bueno, n®. 243, no Jardim Ana Maria,
perimetro urbano desta cidade de Sorocaba/SP, que corresponde ao item 2 do
Instrumento Particular de Cessao e Transferéncia de Direitos Possessérios de
fls. 102/103 dos autos (incide sobre parte da matricula n°. 54.574 do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Sorocaba).

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagdes prescritos pela
Norma Brasileira NBR 14653-2/11, da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, e Norma de Avaliagcdes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

O desenvolvimento do trabalho avaliatério compreendeu a vistoria “in loco” para
constatacao das caracteristicas do imovel penhorado; pesquisa imobiliaria; andlise de
mercado da regido; e elaboracéo das avaliagcbes do terreno e da benfeitora.

Assim, o valor de mercado do imével penhorado (direitos possessérios), nesta praca
de Sorocaba, obtido segundo prescricao da NBR 14.653-2/11, é de R$ 1.636.000,00
(um milhao e seiscentos e trinta e seis mil reais), para 0 més de marco de 2.025.
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1. PRESSUPOSTO

1.1. OBJETIVO DO TRABALHO

Instruir a pericia determinada em fls. 182 dos autos da acdo de “EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL’, que ESPOLIO DE ARTHUR LEONARDO JUNIOR
promove contra ARl BORDIERI JUNIOR, processo n°. 1002076-80.2014.8.26.0602,
em trdmite por este D. Juizo e Cartério da 92 Vara Civel da Comarca de Sorocaba.

O presente trabalho consiste na afericdo do valor de mercado do imével penhorado

nos autos.

Trata-se do imével situado na Rua Bartolomeu Bueno, n®. 243, no Jardim Ana Maria,
perimetro urbano desta cidade de Sorocaba/SP, que corresponde ao item 2 do
Instrumento Particular de Cessao e Transferéncia de Direitos Possessérios de
fls. 102/103 dos autos (incide sobre parte da matricula n°. 54.574 do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Sorocaba).

1.2. 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 pega:

» Fls. 102/103: Instrumento Particular de Cessdo e Transferéncia de Direitos
Possessorios, celebrado em 25 de novembro de 1.993 entre Luiz Gomes e Ari
Bordieri Junior (executado), referente ao terreno urbano com area de 1.698,98m?
(item 2), situado na Rua Bartolomeu Bueno, nesta cidade de Sorocaba/SP.
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> Fls. 123/125: Certiddo da matricula n®. 54.574 do 1° Cartério de Registro de

Imoveis de Sorocaba.

» Fls. 167: Termo de Penhora, datado em 29 de agosto de 2.024, referente a
penhora sobre os direitos possessorios do requerido sobre o imoével descrito como
terreno urbano com area de 1.698,98m2, sito na Rua Bartolomeu Bueno, nesta
cidade de Sorocaba, descrito no item 2 do Instrumento Particular de Cessao e
Transferéncia de Direitos Possessorios de fls. 102/103 dos autos.

1.3. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

No desenvolvimento do trabalho avaliatorio, procuramos nos deter somente ao campo

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

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

de atuacao.

A conduta profissional constou primeiramente de estudo aos autos, diligéncia de
vistoria ao imovel para constatacido “in loco” de suas caracteristicas e obtencédo de

relatorio fotografico.

A partir de entdo foram coletadas ofertas no mercado imobiliario de interesse, através

de observagao de imdveis a venda, com posterior consulta de valores.

Assim, foi possivel completar o estudo técnico avaliatério, analise estatistica, calculos
dos valores do terreno e das benfeitorias, elaboracao e confeccao do Laudo Técnico

de Avaliag&o.
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2. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conforme mencionado anteriormente, apos estudo dos autos, procedeu-se a vistoria
do imdvel para cadastro de suas caracteristicas e analise visual “in loco”, com relatério

fotografico que ilustra a descricao e auxilia a classificacao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével avaliando, &
feita também a verificacdo do mercado imobiliario na regido, dados imprescindiveis

ao embasamento técnico do trabalho.

A avaliacdo do terreno tem como base uma pesquisa imobilidria de elementos a
venda, situados nas imediagdes do imdvel avaliando, compondo amostra passivel de
comparacao, sendo o calculo do valor unitario obtido através de andlise estatistica

com auxilio de software especifico de engenharia de avaliagoes.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imdveis estdo regularizados junto
aos 0Orgaos municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em

condicoes ideais de comercializacao instantanea.

O valor de mercado obtido para o terreno segue as especificacbes das normas
técnicas da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-2/2011 —
Avaliacdo de Bens e do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia, Norma de Avaliagcdes de Imdveis Urbanos.
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2.1. AVALIAGAO DO TERRENO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do
valor unitario de terreno, € aplicado através da coleta de elementos que compdem a
amostra com caracteristicas similares as do imével 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 Avaliacbes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o

Q-

tratamento por fatores, prescrito no Anexo B da NBR 14.653-2, visando
homogeneizacao, obtendo uma amostra segura e passivel de comparacao.

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

A amostra composta de elementos validos encontra-se relacionada no Anexo I,
salientando as caracteristicas dos imoveis a venda, obtidas por consultas no local ou
pelos telefones indicados nas placas observadas nas adjacéncias.

Para a andlise estatistica de eliminagdo dos dados discrepantes e saneamento da
amostra, sera empregado o software INFER 32, 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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2.2. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

No caso das benfeitorias existentes, o valor total sera formado adotando-se o Método
dos Precos de Venda aplicado através de indices da construcao civil que possibilita
a obtencao dos custos unitarios das edificacbes, classificadas de acordo com os
diversos padrdes especificados no “Estudo Edificagbes — Valores de Venda’,
publicado pelo IBAPE.

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

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

As benfeitorias serdo também depreciadas em funcdo dos aspectos fisicos
apresentados quanto a vida util, idade aparente e estado de conservacgao,
considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos, instalacoées e esquadrias
para cada uma das categorias definidas na classificagéo.

O percentual da depreciagcdo é obtido através da aplicacdo do Foc — fator de
adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao definido a partir do K —
coeficiente de Ross/Heideck, encontrados no caderno de Valores de Edificagao de
Iméveis Urbanos, do IBAPE.

2.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Finalmente, para a composigdo do valor final do imével aplica-se o fator de
comercializacdo — FC, quando as construcbes sao avaliadas pelo seu custo,

considerando a conjuntura do mercado na época da avaliacao.
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Neste caso, a obtencao do valor de mercado para o imével segue a expressao abaixo:

Vi=(Vi+ Vb) X FC

Sendo:

V; -2 valor total do imovel
Vi =2 valor do terreno
Vi =2 valor da benfeitoria

FC -2 fator de comercializacao

Considerando que as benfeitorias serdo avaliadas seguindo o “Estudo Edificacées —
Valores de Venda’, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagdo — FC nao sera
aplicado por ja estar intrinseco nos coeficientes de construgdo constantes no citado

estudo.

Entdo, o calculo do valor do imdvel seguira a expresséo seguinte:

Vi=Vi+ Vb

Com:

V; -2 valor total do imdvel
Vi =2 valor do terreno

Vi =2 valor da benfeitoria
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2.4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliacdo, a norma dita ainda a especificacdo das avaliagdes
que esta relacionada com o grau de fundamentacao e o grau de precisao, em funcao

do mercado e das informacdes que dele possam ser extraidas.
As tabelas a seguir especificam os graus de precisado e fundamentagdo conforme os

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

e Tratamento por fatores

Tab. 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
item Descricao ]l Il |
1 caracterizacdo do completa quanto a todos (;otmpletat.c?.uar;to aos adocao de
imoével avaliando os fatores analisados alores utilizados no situagdo paradigma
tratamento
quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
apresentacao de

informacodes relativas a = apresentacao de
todas as caracteristicas inf?)?r;easegetzgri(l)aﬁsas informagdes relativas a

3 identificagdo dos dos dados analisados, a t% das as todas as caracteristicas

dados de mercado com foto e caracteristicas dos os dados
caracteristicas dados analisados correspondentes aos
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 2,502
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 precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao linear ou tratamento por

fatores
Grau
descricao ]| ] I
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 quantificacao do custo de benfeitorias

Tab. 6- Grau fundamentacao no caso de utilizacao do método da quantificacdo de custo de benfeitorias

Grau
item Descrigéo n [ [
ela elaboracio de pela elaboragéo de custo
pela elaboragéo de c%sto unitériogbésico unitario basico para projeto
1 estimativa do custo direto orgamento, no minimo ara proieto semelhante diferente do projeto
sintético P aop rlo ‘et0 padrio padrao, com os devidos
projeto p ajustes
2 BDI calculado justificado arbitrado
calculada por
levantamento do custo | calculada por métodos
de recuperacéo do bem, | técnicos consagrados,
3 depreciagao fisica para deixa-lo no estado | considerando-se idade, arbitrada
de novo ou casos de vida util e estado de
bens novos ou projetos conservacao
hipotéticos

Tab. 7 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao do método

de quantificacao do custo de benfeitorias

Graus

pontos minimos

7

5

3

itens obrigatérios no grau

correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

grau ll

1 e 2, no minimo no

todos, no minimo no

grau |

e Método Evolutivo
Tab. 10 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo do método evolutivo
Grau
item Descricdo n I I
grau lll de grau Il de

estimativa do valor do
terreno

fundamentagao no
método comparativo ou

fundamentacao no
método comparativo ou

grau | de fundamentagao
no método comparativo
ou no involutivo

fator de comercializagédo

semelhante

no involutivo no involutivo
grau lll de grau Il de =
2 estimativa dos custos de fundamentagéo no fundamentagéo no grau In%erTf]uér;(c)i(??g;tagao
reedicdo método da quantificacdo método da uantificacio do custo
do custo quantificacdo do custo 9 ¢
3 inferido em mercado

justificado

arbitrado

método evolutivo

Tab. 11 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentagao no caso de utilizagao do

Graus ] I |
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 I grau ll grau |
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3. VISTORIA

Conforme agendamento via processo (fls. 206), a vistoria do imével penhorado foi
realizada no dia 19 de margo de 2.025, na companhia dos nomes relacionados abaixo:

Representantes do Exequente:

» Dr. Ulysses José Dallamatrice (procurador)

Representantes do Executado:

» Sr. Ari Bordieri Junior (executado)

Durante a visita foi obtido relatério fotografico das caracteristicas do imével objeto da

presente avaliacao, além de verificar o mercado imobiliario da regiao.
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3.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imédvel penhorado se localiza na Rua Bartolomeu Bueno, n®. 243, no Jardim Ana

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

imagem abaixo, extraida do programa Google Earth Pro.
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3.2. CARACTERIZACAO DA REGIAO

Pode-se verificar que a regido de localizagdo do imovel avaliando esta inserida no
perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, mais precisamente em regido de
zoneamento residencial, classificada como ZR2 — Zona Residencial 2 (hachura na cor
laranja), segundo o Mapa de Zoneamento da Cidade de Sorocaba, conforme

demonstra imagem abaixo.

Na regido do bairro Jardim Ana Maria predomina-se a ocupacao de iméveis para fins
residenciais, porém, o bairro também apresenta avenida e ruas principais com ampla
presenca de estabelecimentos comerciais e estabelecimentos de prestadores de

Servigos.

Considerando o aspecto residencial, a regiao em estudo apresenta alta densidade e
através de analise visual “in loco” se constata caracteristicas que atribuem ao local
status econémico-social médio, com propensao de assim permanecer de medio a

longo prazo.
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Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenca de
melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar; agua potavel; esgoto
canalizado; iluminagao publica; rede de telefonia; rede de cabeamento l6gico; rede de
gas natural; coleta de residuos soélidos; arborizacao e transporte coletivo.

O sistema viario da regido ao redor do imével avaliando se encontra totalmente
pavimentado, bem como apresenta calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas
pluviais e sinalizacdo de transito.

A fotografia a seguir apresenta vista da Rua Bartolomeu Bueno, onde se localiza o
imével penhorado, 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 ocupacao,
abrangendo topografia semiplana, com presenca de aclive ou declive suave e
predominancia de planicies, e extensao superficial seca.

Esta regido também é dotada de servicos basicos, tais como, supermercados, postos
de combustiveis, entre outros, e de servicos comunitarios préximos, tais como,
escolas, centro de saude, pontos de dnibus coletivo, aeroporto (Unico da cidade), entre
outros.

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

destacando-se a localizagao do imével penhorado.
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3.3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

O perimetro do terreno do imdével penhorado se encontra descrito no item 2 do
Instrumento Particular de Cesséao e Transferéncia de Direitos Possessorios, encartado
as fls. 102/103 dos autos, sendo sua descrigao transcrita a seguir:

“2°) — UM TERRENO urbano, com a area de 1.698,98 metros quadrados, situado a
Rua Bartolomeu Bueno, desta cidade, com as seguintes medidas e confrontagbes:
inicia no ponto situado a Rua Bartolomeu Bueno, junto as divisas com propriedade de
Valdomiro Batista Filho; segue no sentido horario, na extensdo de 34,35 metros;
deflete a esquerda em angulo reto e segue na extensao de 10,53 metros, confrontando
nessas faces com propriedade de Valdomiro Batista Filho, deflete a direita e segue na
extens&o de 8,10 metros, confrontando com propriedade de Antonio Possatti; deflete
a direita e segue na extensdo de 27,70 metros; deflete a esquerda e segue na
extensdo de 6,10 metros, confrontando nessas faces com propriedade de Arlindo
Gomes e Nair de Oliveira Gomes; deflete a direita e segue na extensdo de 18,05
metros; deflete a direita e segue na extensao de 48,30 metros, confrontando nessas
faces com area de posse do Sr. Luiz Gomes, até atingir a Rua Bartolomeu Bueno;
deflete a direita e segue pela citada Rua Bartolomeu Bueno na extensao de 35,50
metros, até atingir o ponto de inicio desta descricdo, perfazendo a area de 1.698,98

metros quadrados.”

Conforme descrito anteriormente, a &rea do terreno do imével penhorado perfaz um

total de:

1.698,98 m?
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A imagem a seguir mostra a representacao grafica sem escala do perimetro do terreno

do imével penhorado.

P P L

“

' - &
BREB3tolomel «‘-—

Frisa-se que para efeitos de avaliagdo do imovel em questdo, a area do terreno sera
a contida no instrumento particular penhorado. Nao cabe a pericia realizar o

levantamento planimétrico do terreno do imével.

As divisas frontal e laterais sao constituidas por muros em blocos de concreto e a
divisa dos fundos é parte constituida por muros em blocos de concreto e parte
desprovida de materializagao fisica. De acordo com as dimensdes do instrumento
particular, o perimetro do terreno possui formato irregular, bem como se situa no meio
da quadra.

Os aspectos fisicos do terreno sédo caracterizados por topografia plana e extensao
superficial seca.
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As fotografias a seguir mostram a fachada do imével, que possui 35,50m de extenséo
de frente projetada para a Rua Bartolomeu Bueno (segundo instrumento particular), e
o portao de entrada, bem como o emplacamento de identificagao com o n®. 243.
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No imével penhorado encontram-se instalados os seguintes melhoramentos: energia

elétrica domiciliar; agua potavel; esgoto canalizado; e rede de telefonia/légica.

Durante a vistoria, a pericia constatou que o imével em questdo conta com uma
benfeitoria edificada, se tratando de um galpao de armazenagem de aeronave e de

pecas de aeronave, conforme sera descrito e ilustrado na sequéncia deste trabalho.

e Galpao

O galpéao existente no imével penhorado totaliza uma area construida de 392,62m?2,

conforme levantamento de dimensdes realizado pela pericia.

De forma geral, a benfeitoria € composta por paredes em alvenaria de blocos de
concreto recobertos por pintura em tinta latex; paredes dos sanitarios revestidas por
placas ceramicas; pilares em estrutura metélica; cobertura em telhas de acgo
galvanizado, apoiadas sobre estrutura metélica; forracdo em laje na copa e nos
sanitarios e demais ambientes desprovidos de forragdo; piso revestido por placas
ceramicas na copa e nos sanitarios e demais ambientes com piso composto por
concreto estruturado; esquadrias de metal e de madeira; portées de aco galvanizado

e portdo de metal; instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas.

O galpao se trata de uma edificagédo de classe “Servigo”, do grupo “Galpao” e padrao
“Simples”, com idade aparente de quinze (15) anos e estado de conservacao
classificado tecnicamente como requer “reparos simples”, pois apresenta alguns

pontos de infiltracdo nas paredes e trincas no piso.

As fotografias encartadas a seguir demonstram as constatagdes e as particularidades

de cada um dos ambientes que compdem o galpéo.
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EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz uma vista geral do galpao existente no imével em questao.
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EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a cobertura do galpdo em telhas de ag¢o galvanizado,

apoiadas sobre estrutura metalica, e piso em concreto estruturado.
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EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a copa externa, os sanitarios e 0 acesso ao depdsito de

pecas, com portdo de metal.
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EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra em detalhe as portas de acesso de dois dos trés sanitarios
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EdwardMalufi;

A fotografia a seguir ilustra o interior do depdésito utilizado para armazenar pegas, onde

0 piso em concreto apresenta algumas trincas superficiais.
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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EdwardMalufi;

A fotografia encartada abaixo mostra a copa interna, com sinais de infiltracdo nas
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Ir0 sanitario e

EdwardMalufi;
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EdwardMalufi;

) |

A fotografia abaixo mostra 0 ambiente utilizado como sala de compressor e depdésito,
com piso em concreto e cobertura em telhas de aco galvanizado, apoiadas sobre
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

A avaliagdo do imoével descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a

metodologia definida no item 2 e especificagbes dos anexos do presente trabalho.

4.1. ANALISE DE MERCADO

O imével apresenta caracteristicas que despertam relativo interesse ao mercado

imobiliario local, estando localizado em zona residencial.

O publico alvo para aquisi¢cao de iméveis nas proporcdes do avaliando sdo os de renda
média alta.

A regido em questao apresenta pequeno numero de ofertas de iméveis semelhantes
na localidade, sendo coletados para o embasamento técnico do presente trabalho um
total de seis (06) elementos.

4.2. VALOR DO TERRENO

No més de marco de 2.025 realizou-se a pesquisa imobiliaria na regiao de interesse
— cidade de Sorocaba — Jardim Ana Maria, obtendo a amostra constituida de seis (06)
elementos em oferta no mercado imobiliario, numero suficiente para atender a

normatizacao da engenharia de avaliacoes.
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A amostra ilustrada no Anexo Il proporcionou afericdo do valor unitario

homogeneizado para o terreno,

empregando o tratamento por fatores e,

posteriormente, a analise estatistica apresentada na sequéncia deste subitem,

seguindo as prescri¢des normativas segundo o grau de precisao lll, determinado pela

NBR 14.653-2/2011.

o VALOR UNITARIO PARADIGMA DO AVALIANDO

Assim o valor unitario para um terreno paradigma, considerando a area do terreno, é:

Valor a avaliar :

Descricao das Variaveis

* Vup: Valor unitario paradigma [R$/m2].
Equacao : ((([Vo]x[Fo])-[Vb])x[Fr])+[At]

Valores e coeficientes de homogeneizagéo :

« At: Area do terreno [M?2]. (variavel ndo utilizada no modelo)
* Vo : Valor de oferta [R$)]. (varidvel nao utilizada no modelo)
* Vb : Valor benfeitorias [R$). (varidvel néo utilizada no modelo)
 Fo : Fator oferta. (variavel ndo utilizada no modelo)

* Fl : Fator localizacao .

» Fa : Fator area.

* Ff : Fator frente projetada.

* Fp : Fator profundidade equivalente.

« Ft : Fator topografia.
* Fr : Fator resultante.

Equacao : 1+(([FI]-1)+([Fa]-1)+([Ff]-1)+([Fp]-1)+([Ft]-1))

Amostra

N2 Am. «At» «Vo» «Vb» «Fo» Fl Fa Ff Fp Ft
1 428,00 425.000,00 0,00 0,90 | 1,000 | 0,842 | 0,987 | 1,000 [ 1,000
2 312,00 490.000,00 0,00 0,90 | 0,931 | 0,809 | 0,964 | 1,000 [ 1,000
3 2.492,71 | 1.950.000,00 0,00 0,90 | 1,000 | 1,049 | 0,871 | 1,155 [ 1,000
4 600,00 900.000,00 | 310.974,68 | 0,90 | 1,000 | 0,878 | 0,871 | 1,000 [ 1,000
5 525,00 650.000,00 91.161,79 0,90 | 1,000 | 0,863 | 0,894 | 1,000 [ 1,000
6 300,00 680.000,00 | 226.691,82 0,90 | 1,000 | 0,805 | 1,000 | 1,000 | 1,000

N2 Am. Fr Vup

1 0,829 740,87

2 0,704 995,08

3 1,075 756,86

4 0,749 622,95

5 0,757 712,07

6 0,805 [ 1.033,91
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Tabela de Desvios

Desvios em torno da média.

N2 Am. | Observado | Média Desvio Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 740,8700 | 810,2900 -69,4200 -0,4200 -0,4601 4819,1364
2 995,0800 | 810,2900 184,7900 1,1181 1,2248 34147,3441
3 756,8600 | 810,2900 -53,4300 -0,3232 -0,3541 2854,7649
4 622,9500 | 810,2900 | -187,3400 -1,1335 -1,2417 35096,2756
5 712,0700 | 810,2900 -98,2200 -0,5943 -0,6510 9647,1684
6 1033,9100 | 810,2900 223,6200 1,3530 1,4822 50005,9044

Grafico de Desvios Quadraticos
Desvios Quadraticos
ielementos da amaostra)
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Tabela de Desvios Deletados

Influéncia das amostragens nos desvios da média.

N2 Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 -83,3040 | 32696,9075 -0,3839 -0,4205
2 221,7480 | 23898,4452 1,1953 1,3094
3 -64,1160 | 33286,2189 -0,2928 -0,3208
4 -224,8080 | 23613,7657 -1,2191 -1,3354
5 -117,8640 | 31248,4979 -0,5556 -0,6086
6 268,3440 19140,8771 1,6163 1,7705

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

w
(63}

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/03/2025 as 12:22 , sob o nimero WSCB25701335046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002076-80.2024.8.26.0602 e codigo C2Xj2x8a.



"egxzlxzD 061pod 8 Z090'92°8° #7202 08-920200T 0SSa20.d 0 awWIoUI ‘Op olUBWINI0RIdUIBIUODILIge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny a1is 0 assade ‘[eulblLo O JLajuod eled

9%0SEET0.SZIDSM 0JaWinu 0 qos * Zz:ZT St §2Z0Z/SO/TE Wa ope|odojold ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungul @ YOINNC 4NTVIN advMa3 Jod syuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

©
(<2}

fls. 245

Infer® 32 Infer® 32

B
d

‘

K

'

:

A

:

‘

———pm -

1333

'

:

LS

.

'

:
ceboa]

:

:

:

i e e
RS R S — -
'

:

'

[
'
'
:
L
:
:
:

'
'
1
———r -
'
'
1
T
'
'
1

13 J0m
020m

pericias e avaliag

510

Desvio Deletado

02666

02665
Desvio Deletado Normalizado

(elementas da amostra)
(elermentos da amostra)

00m

EERNRREEN
a

ERERRERR

Desvio X Residuo Deletado

Desvio x Desvio Deletado

1
r
'
'
1
T
'
'
T | T U R [ I

[ .

EdwardMalufi;

Desvios Deletados Normalizados
X
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As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.
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Desvios Deletados Studentizados

(elermentos da armostra)
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Desvio Deletado "Studentizadan”

As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Estatisticas Gerais

Numero de elementos .............. 16

Graus de liberdade ................... :5

Valor médio ......cccceeeeveeeeeeennee, :810,2900
Mediana ........ccceveeeeeeieiiiieees : 725,6900
Moda .......oooveveeiiiiieeeeeeeeeees :691,4433
Variancia ....cceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, : 22761,7656
Desvio padrao ........ccccceevveeennee. :150,8700
Desvio médio ....ccceeeveveeeeeennnn... : 136,1366
Variancia (nao tendenciosa) ......: 27314,1187
Desvio padrao (néo tend.) .........: 165,2698
Coef. de variagao .........cccceeennnes : 20,40%
Valor minimo ......cccccevveeeeeennee. :622,9500
Valor maximo .....ccceeeeeeeeeeeenn... :1033,9100
Amplitude .......ccoceeeiiiiiie :410,9600
Numero de classes .................. 13

Intervalo de classes ................. : 136,9866

Sob o aspecto do coeficiente de variagdo, a amostra é considerada boa- classe 3

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :810,2900

Momento central de 22 ordem :22761,7656
Momento central de 32 ordem : 1,5804x10°
Momento central de 42 ordem : 2,6341x10°

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,4602 0 0
Curtose -2,9994 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.
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Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 622,9500 759,9366 4 66,67 708,1875
2 759,9366 896,9233 0 0,00 0,0000
3 896,9233 1033,9100 2 33,33 1014,4950
Histograma
Frequéncias Absolutas
ielementos da amaostra)
1
2
(§ @l
a1} (]
u‘: | ]
o 1 2 3
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
(elermentos da armostra)
)
= @
(X} (]
oD Fa
=
L
o 1 2 3 [}
Classe
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
4 622,9500 | 0,1285 [ 0,1667 0,1284 0,0381
5 712,0700 0,276 | 0,3333 0,1094 0,0571
1 740,8700 0,337 | 0,5000 3,8946x1073 0,1627
3 756,8600 0,373 | 0,6667 0,1267 0,2934
2 995,0800 0,868 | 0,8333 0,2015 0,0349
6 | 1033,9100 0,912 | 1,0000 0,0786 0,0880

Maior diferenga obtida : 0,2934

Valor critico

: 0,4700 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipotese alternativa de que

ha normalidade.

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacdo cuja distribuicao é
desconhecida, como é o caso das avaliag6es pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirmov

ielementos da amaostra)

om

-1t 023 Or0 44 023 00 023 04 070 053 147 1.0

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .

Numero de sequéncias ...

Média da distribuigao de sinais ....

Desvio padréo .................

WA AN
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Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... 10,8839
Limite superior . :-0,1768
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos desvios.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,8165
Valor z (critico) ..c..ccevennenn. :1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

[elementos da amaostra)

1amd---1--

oo d---4--

1= T---T---r---

Prab(z)
g
TE W

Formacao dos Valores

Estima-se Vup do Terreno = R$ 810,29/m?

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$ 710,71/m?
Maximo: R$ 909,87/m2
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v" VALOR UNITARIO DO AVALIANDO

Considerando as caracteristicas do terreno do imével penhorado, tem-se o seguinte

fator resultante:

Fi Fa Fs Fp Ft Fr

Terreno penhorado 1,000 | 1,000 | 0,871 | 1,014 | 1,000 | 0,885

Sendo:

Fi— Fator localizagdo

Fa2— Fator area

Ft— Fator frente projetada

Fp — Fator profundidade equivalente
F:— Fator topografia

Fr— Fator resultante

— Valor unitario paradigma (Vuw): R$ 810,29/m2

— Fator resultante avaliando (Fr): 0,885

Vu = (Vup / Fr)
Vu = R$ 915,58 /m?
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v VALOR TOTAL DO TERRENO AVALIANDO

Adotando os valores encontrados nos itens anteriores, pdde-se calcular o valor total
do terreno do imoével penhorado, como sendo:

e Valor unitario (Vu): R$ 915,58/m?
e Areado terreno (Au): 1.698,98 m?2

Vt = Vu X At
Vi=R$ 915,58/m2 x 1.698,98m?2

Vi = R$ 1.555.552,11

O terreno em questao nao apresenta documentacao regular, se tratando dos direitos
possessorios do item 2 do Instrumento Particular de Cessédo e Transferéncia de
Direitos Possessorios (fls. 102/103).

Em pesquisa, detectou-se que o mercado imobiliario indica que um imével pode ter
seu valor de mercado reduzido entre 30% até 35% por auséncia de regularizacao
documental.

A desvalorizagdo ocorre porque um imdvel irregular: aumenta o risco para o
comprador (dificuldade para transferir a titularidade ou obter financiamento);
dificuldade financeira (bancos e instituicbes financeiras ndo concedem crédito para
imoveis sem documentacao regularizada); reduz o publico interessado (compradores
evitam imoveis com pendéncias para nao ter que lidar com custos e burocracia de

regularizacao); entre outros.

Portanto, no presente caso, devido a auséncia de regularidade documental, sera
aplicado 33% de desvalorizagdo ao valor de mercado do terreno em questao
(equivaléncia média pesquisada ou a 1/3 do valor total apurado).

Vit = R$ 1.042.219,91
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4.3. VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria serd calculado seguindo o Método dos Pregcos de Venda
mediante a aplicacao da seguinte expressao:

Vb = Vw X Ab X Foc

ComFoc=R+{1-[05x(Ir+Ir2)]x(1=d)}x(1=R)

Sendo:

Vb = valor total da benfeitoria edificadas, em R$
Vuw = valor unitario da benfeitoria, em R$/m?2

Ao = area da benfeitoria, em m?

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

Desse modo, sera adotado como valor unitario das construgdes, o CUB — Custos
Unitarios Basicos, do SindusCon/SP com indice de parametro para RsN, com valor de
R$ 2.046,06, para fevereiro de 2.025.

Para a depreciacao sera aplicado o Foc — fator de adequacao ao obsoletismo e ao
estado de conservacgao, Ross/Heideck, que considera os aspectos fisicos em fungao
da idade aparente, da vida 0til e do estado de conservacéo.

No presente caso, a benfeitoria existente no imével ndo se encontra regularizada junto
a Prefeitura Municipal de Sorocaba; junto a Receita Federal; e junto ao 1° Cartorio de
Registro de Imoéveis de Sorocaba (construcdo tem etapas de regularizacao
independentes do terreno).
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N&ao é possivel estimar valor para regularizacao da construcdo, por diversos fatores,
tais como, a Prefeitura Municipal de Sorocaba nao informa valores de taxas e
emolumentos incidentes em processos de legalizacdo de construgdo sem analise do
projeto da construgcdo; ndo € possivel dizer se o executado conta com documentos
que comprovam o tempo de existéncia da construcéo (essa informacao interfere na

atual incidéncia ou nao de INSS da obra junto a Receita Federal); entre outros.

Portanto, diante do exposto acima, para que a situacao de auséncia de regularizagéo
da benfeitoria seja contemplada na apuracédo do valor de mercado do imével, sera

aplicado o intervalo minimo no padrédo construtivo da edificagéo.

A tabela a seguir exibe as consideracdes de célculo aplicadas a benfeitoria,
destacando a classe, padrao e indice multiplicativo correspondentes.

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

area construida levantada no local.

R8N Vub
[R$/m2] [R$/ m?]

1 |Galpao Comercial - Servigo - Industrial - Galp&o - Simples Minimo 0,982 392,62 R$ 2.046,06 R$ 2.009,23

Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo

I. Aparente Valor Vida Idade Depreciagio (b) Valor Total

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

1 15 0,20 60 0,2500 Reparos simples | 18,10 0,7528 R$ 593.857,00

Assim, pela expressdo anteriormente indicada, tem-se o valor total da benfeitoria

edificada no terreno do imével em questao:

Vb, = R$ 593.857,00
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4.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total de mercado do imével em questdo sera dado em fungédo dos valores
calculados para o terreno e para a benfeitoria, segundo a expressao:

Vi=Vi+ Vb
Vi=R$ 1.042.219.91 + R$ 593.857,00

Vi =R$ 1.636.076,91

Assim, o valor total de mercado do imdével penhorado (direitos possessérios) é, em
numero redondo, de R$ 1.636.000,00 (um milhdo e seiscentos e trinta e seis mil
reais), para 0 més de marco de 2.025.
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5. CLASSIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o subitem 2.4, a norma dita ainda a especificagdo das avaliagdes que
esta relacionada com o grau de fundamentagao e o grau de precisao, conforme a NBR
14.653/11, parte 2.

Portanto, apds as analises realizadas das informacdes obtidas e os métodos utilizados,
obtemos as seguintes especificacoes:

v Terreno

e Grau de Fundamentacgéo no caso de utilizagao de tratamento por fatores: Grau ll,
conforme tabela 3.

e Grau de Precisdo nos casos de utilizagdo de tratamento por fatores: Grau lll,
conforme tabela 5.

v Benfeitorias

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da
utilizacado do método da quantificacdo do custo de benfeitorias: Grau I, conforme
tabelas 6 e 7.

v Laudo

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da
utilizacao do método evolutivo: Grau I, conforme tabelas 10 e 11.
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6. QUESITOS

6. DO EXEQUENTE (fls. 196 dos autos)

1. Diga, o Sr. Perito, qual o atual valor do terreno, observando-se, especialmente,
o fato de que o terreno nao possui matricula imobiliaria individualizada e nao se
encontra totalmente regularizado.

R.: Conforme item 4.2 deste laudo, o valor do terreno do imdével penhorado, ja
considerando se tratar de direitos possessorios, é de R$ 1.042.219,11 (um milhdo e

quarenta e dois mil e duzentos e dezenove reais e onze centavos).

2. Informe, o Sr. Perito, qual o valor atual dos direitos possessoérios do terreno,
pertencentes ao executado, descritos do contrato de fls. 103/104, item “2”.

R.: Conforme item 4.2 deste laudo, o valor do terreno do imdével penhorado, ja
considerando se tratar de direitos possessorios, é de R$ 1.042.219,11 (um milhdo e

quarenta e dois mil e duzentos e dezenove reais e onze centavos).

3. Informe, o Sr. Perito, se existem construcoes no terreno e suas respectivas
metragens quadradas.
R.: Sim, existe um galpdo com area construida de 392,62m?, conforme demonstrando
no item 3.3 deste laudo.

4. As construcoes, se existentes, encontram-se totalmente regularizadas?

R.: A construgdo existente ndo se encontra totalmente regularizada.

5. Em caso de resposta negativa ao quesito “4”, esclarecer (a) o que esta
faltando para a completa regularizacao das mesmas e (b) se a auséncia de
regularizacao da construcao interfere na liquidez do imével? [Liquidez =
Facilidade de se desfazer de um ativo sem perda de valor]

R.: Falta regularizar a construcdo junto a Prefeitura Municipal de Sorocaba e junto a
Receita Federal e falta averbar a construgéo regularizada junto a matricula.
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Sim, a auséncia de regularizacdo da construgdo interfere na liquidez do imdvel,
principalmente em caso do uso de financiamento, onde € obrigatorio que a construgdo
existente esteja regularizada e averbada junto a matricula do imovel.

6. Dentro da Norma de Avaliacao de Iméveis da ABNT e do IBAPE, quais as
Metodologias que podem serem utilizadas para a obtencao do Valor das
Construcoes, caso existentes? E o Sr. Perito poderia fazer uma pequena
explanacao descrevendo quais os procedimentos de calculo de cada uma
delas?

R.: No caso das benfeitorias, deve ser utilizado o método dos precos de venda,
conforme apresentado no item 2.2 deste laudo.

7. Qual ou quais Metodologia (s) o Sr. Perito adotou para o calculo do Valor das
Construcoes, caso existentes, justificando o motivo de ter ou té-las adotado?
R.: No caso das benfeitorias, utilizou-se o método dos precos de venda, conforme
apresentado no item 2.2 deste laudo.

8. Em havendo construcoes sobre o terreno, dentro da Classificacao de Padrao
de Acabamento (Baixo, Normal e Alto e de seus intermediarios — Normal-Baixo
/Normal-Alto), como o Sr. Perito classificaria o Padrao das Construcoes sobre o
Terreno?

R.: De acordo com a classificagdo técnica da norma, o galpdo existente se trata de
uma edificagdo de classe “Servigo”, do grupo “Galpdo” e padrdo “Simples”.

9. Em havendo construcoes sobre o terreno, diga o Sr. Perito como se encontra
o atual Estado de Conservacao das Construcoes?

R.: De acordo com a norma, o estado de conservacdo do galpdo existente é
classificado tecnicamente como requer “reparos simples”.

10. Nas Tabelas de Custos de Construcao CUB do Sinduscon, qual o valor, mais
recente, para o padrao de Acabamento das Construcoes, caso existentes?

R.: Esclarece-se inicialmente que o valor do CUB nao é aplicado diretamente.
Conforme demonstrando no item 4.3 deste laudo, o valor unitario para construgdo com
as caracteristicas do galpdo em questao, ja considerando auséncia de regularizacao,
é de R$ 2.009,23/m?.
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11. Em havendo construcoes sobre o terreno, diga o Sr. Perito qual o resultado,
se chegaria, ao multiplicar a metragem das Construcoes pelo Valor dos Custos
de Construcao dado pelo CUB do Sinduscon e ao fator do Estado de
Conservacdo dado pela Tabela Ross-Heideck? Isto é: Area x CUB x Estado de
Conservacao

R.: Conforme item 4.3 deste laudo, o valor da benfeitoria do imoével penhorado, ja
considerando auséncia de regularizagéo, é de R$ 593.857,00 (quinhentos e noventa

e trés mil e oitocentos e cinquenta e sete reais).
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7. CONCLUSAO TECNICA

O presente trabalho técnico apresentou as caracteristicas do imével situado na Rua
Bartolomeu Bueno, n®. 243, no Jardim Ana Maria, perimetro urbano desta cidade de
Sorocaba/SP, que corresponde ao item 2 do Instrumento Particular de Cesséo e
Transferéncia de Direitos Possessoérios de fls. 102/103 dos autos (incide sobre parte
da matricula n®. 54.574 do 1° Cartério de Registro de Imébveis de Sorocaba),
penhorado conforme Termo de Penhora em fls. 167 dos autos, desenvolvendo os
célculos avaliatérios com o emprego das especificacdes da NBR 14.653-2/11 e da
norma do IBAPE/SP.

Assim, o valor de mercado do imével penhorado (direitos possessoérios), nesta praca
de Sorocaba, obtido segundo prescricdo da NBR 14.653-2/11, é de R$ 1.636.000,00
(um milhao e seiscentos e trinta e seis mil reais), para o0 més de marco de 2.025.
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8. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente Laudo Técnico de Avaliacdo, apresentando-o em
cinquenta e duas (52) paginas, sendo a Ultima datada e assinada; e anexos.

Sorocaba, 26 de marco de 2.025

oc

EDWARD MALUF JUNIOR

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

PRESCRICOES NORMATIVAS DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Para a avaliagdo do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de Bens, da Associagao 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
Avaliagées 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 imoéveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

O

Institui a terminologia, as convengdes e as notagdes em trabalhos avaliatérios desta espécie;

o O

)
)
) Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliagoes;
) Fixa os niveis de precisdo das avaliagdes em questao;

)

)

Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatorios;

—

) Prescreve as diretrizes para apresentagao de laudos.

Esta norma é regida em todas as manifestacdes escritas de trabalhos que caracterizam o valor de iméveis, de seus frutos ou de
direitos sobre os mesmos.

A determinagéo 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¢cdes de pagamento a vista, alcangados apds
consultas a imobilidrias e pessoas que militam com imdveis na regido, passando por homogeneizagao, através do tratamento

por fatores determinantes para o valor e calculos estatisticos.

VALOR DO TERRENO (V)

VM
- ZFn—n+1XAI

Onde:

A = areado terreno

Vy, = valor unitadrio homogeneizado de terreno
F. = cada um dos fatores utilizados

= 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 deséagio de 10% (dez percentuais), para compensar

corriqueiros descontos para viabilizar negociagées, portanto F; = 0,90;

A.2. Fator local (F): indice relativo mediante estabelecimento de pontos sobre os melhoramentos mais importantes
(determinantes de valor) existentes nas localidades, neste caso, adota-se o indice fiscal obtido na Planta de Valores Genéricos
editada pela Prefeitura Municipal, empregando a seguinte expressao:

_

F,

Legenda:
Is = indice fiscal do imével avaliando;
I = indice fiscal do elemento amostral.

A.3. Fator area (F,): se necessario, para corregdo da area dos elementos pesquisados em relagdo ao imével avaliando;
1/4

a
“\b

quando a diferenga for inferior a 30%

1/8

SR

quando a diferenga for superior a 30%

A.4. 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 da rua de 2,5 m até 4,0 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,0 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,0 m até 4,0 m 10% 1,11
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A.5. Coeficiente de Frente (Cy): a influéncia da testada sera calculada pela relagé@o entre a frente projetada do imével (Fp) e a

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

A.6. Coeficiente de Profundidade (C;): a influéncia da profundidade sera levada em conta através da seguinte expresséao,

em fungéo exponencial da proporgdo 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 a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi<Pe<Pmi), devera ser

empregada a seguinte férmula:

c) se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pmas<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
Cp = _ —
Pma Pma Pma \’
+|[{1- *
Pe Pe Pe

Gan

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.
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A.2. 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 diferenciacéo, 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 Recomensagoes
Frente e Profundidade Muiltiplas
Referéncias Expoente do | Expoente do < Area de Intervalo
Zold Frente de | Prof. Minima | Prof. Maxima (FEESEy ed referéncia| caracteristico Observagdes Gerais
Referéncia Fator Frente | Fator Prof. esquina do Lote de areas
Fr Pmi Pma g "p" Ce Ca (m?) (m®)
3 12 Zona
@ Residencial - . = . = .
5 — K 5 15 30 Néo se aplica | Nao se aplica| Ndo se aplica 0,20 125 100 - 400
N .g Horizonatal
_§ Popular
2| 2%Zona Nao se
S | Residencial . i aplica Pa(a terrenos com éreas fora|
S . 10 25 40 0,20 0,50 Né&o se aplica 250 200 - 500 |do intervalo definido, estudar 2|
g Horizonatal dentro do influéncia da area.
2| Médio intervalo
’-'g 32 Zona N&o se
= 35|Residencial : _ aplica Para terrenos com éreas fora
o _ 15 30 60 0,15 0,50 Néo se aplica 600 400 - 1000 |[do intervalo definido, estudar af
g Horizonatal dentro do influéncia da area.
O] Alto intervalo
p 42 Nao se
5 o | Incorporagd|16
S =
5 | es Padrao [minimo 1.10 2000 a Observando as|
‘g_ Pooul recomendagbes 10.3.2. Parg]
S °g§‘ ar aplica terrenos com dareas fora do|
E intervalo definido estudar aj
—|Incorporacé|16 - . influéncia da &rea e analisar af
g -
2| es Padrio |minimo Néo se aplica 1,10 1500 800-2500 | entyal influéncia de esquing|
2 Médi ou frente mdltipas.
[ Zalo dentro do (1) - Para este grupo, o
- B : intervalo varia de 800 m2 até]
S S|Incorporacd um limite superior indefinido.
g g neorporaeiie 110 2500 | 1200 - 4000 P
2 O] esPadrao |[minimo
e Alto intervalo
8 72 Zona Nao se
g | Comerl 5 10 30 0,20 0,50 1,10 aplica | 400 | 80-300
= Padréo dentro do
© . ~
° Popular intervalo Observar as recomendagdes|
= qE> o| 8 Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com
‘o 8 2| Comercial aplica areas fora do intervalo definido
3 Lo) § Padrao 10 20 40 0.25 0,50 110 dentro do 200 200-500 |ogtidar a influéncia da area €
G 3 Médio intervalo analisar a eventual influéncial
38 92 Zona Nao se da esquina ou frente mdltipla.
S | Gomercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 aplica | gog | 250- 1000
S dentro do
N |Padrao Alto intervalo
102 Zona Nao se Avaliagao pelo valor unitario €]
3 aplica influéncia da localizagéo. Paral
.% Nao se aplica |Nao se aplica [Nao se aplica | Nao se aplica | N&o se aplica| N&o se aplica 5000 2000 - 20000 [terrenos com é&reas fora dof
s<£2 dentro do intervalo definido estudar 4|
= % O . . . A .
g3 N Industrial intervalo influéncia da area.
S 2 £| 112 Zona N&o se Avaliagao pelo valor unitario |
6] a < aplica influéncia da localizagéo. Paral
5 N&o se aplica |Nao se aplica |N&o se aplica | Ndo se aplica | Nao se aplica| Ndo se aplica 500 250 - 3000 |[terrenos com éareas fora do
N dentro do intervalo definido estudar g
Armazéns intervalo influéncia da area.

B. BENFEITORIAS

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

o custo de reprodugéo ou de substituicdo do imével a ser avaliado.

O método é aplicado através de indices da construgdo civil que possibilita a obtengdo dos custos unitarios das edificagoes,
classificadas de acordo com os diversos padroes especificados no “Estudo Edificagdes — Valores de Venda”, publicado pelo
IBAPE.

As benfeitorias serdo também depreciadas em fungao dos aspectos fisicos apresentados quanto a vida Util, idade aparente e
estado de conservagéo, considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos, instalagées e esquadrias para cada uma

das categorias definidas na classificagéo.
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O percentual da depreciacdo é 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 Edificagao de Iméveis

Urbanos, do IBAPE.

B.1. Classificacao das Edificacées conforme “Estudo de Edificagdes — Valores de Venda”, introduzindo, porém, descrigdes

mais atualizadas e ordenadas no sentido de padronizar 0 mesmo roteiro basico para todos os tipos, considerando o geral

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

O valor unitéario é calculado através do custo unitario basico de edificacdes SINDUSCON/SP, publicado mensalmente. Classifica-

se a benfeitoria em fungao do padréo, finalidade a que se destina, e caracteristicas construtivas, obtendo-se os valores unitarios

béasicos de edificagao, vinculados ao tipo RgN do SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados e calculados conforme

tabela a seguir:

CLASSE TIPOLOGIA PADRAO INTERVALO DE VALORES
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO Minimo Médio Maximo
GRUPO 1.1 - 1.1.1 — Padréo Rustico 0,060 0,090 0,120
BARRACOS 1.1.2 — Padréo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Padrédo Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Padré&o Proletéario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Padrdo Econémico 0,919 1,070 1,221
GRUPO 1.2 - 1.2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
CASA 1.2.5 — Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Padréo Superior 2,356 2,656 3,003
1.2.7 — Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399
1- RESIDENCIAL 1.2.8 — Padrao Luxo Acima de 4,843
1.3.1 — Padrao Econdmico 0,600 0,810 1,020
1,32 - Padrao Simples Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,680
GRUPO 13— 13,3  Padrao Medio Sem elevador 1,512 1,746 1,980
APARTAMIéNTO Com elevador 1,692 1,926 2,160
134~ Padrdo Superior Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Com elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 — Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Padréo Luxo Acima de 3,490
2.1.1 — Padrao Econémico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 - Padrdo Simples Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Com elevador 1,200 1,410 1,620
GRUPO 2.1 2 13— Padrio Médio Sem elevador 1,452 1,656 1,860
ESCRITC’);!IO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2. COMERCIAL — 2.1.4  Padréo Superior Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVICOS / Com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5 — Padrao Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 — Padréo Luxo Acima de 3,610
2.2.1 — Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700
GRUPO 2.2 — 2.2.2 — Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
GALPAO 2.2.3 — Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 — Padrao Superior Acima de 1,872
3.1.1 — Padrao Simples 0,071 0,142 0,213
3- ESPECIAL ggg::_:l:q; 3.1.2 — Padréo Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — Padrao Superior 0,333 0,486 0,639
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B.2. Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacéo utilizando-se uma adequagdo ao método de Ross-

Heidecke, que combina as consideragoes do obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, o estado de conservacédo da

edificagdo, bem como principios basicos como:

e adepreciagao é perda de valor que nao pode ser recuperada com gastos de manutengao;

e  asreparacdes podem apenas dilatar a durabilidade;

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

rapidamente;

e 0 valor unitario da edificacdo avaliada, fixado em funcdo do padrdo construtivo, &€ multiplicado pelo FATOR DE
ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO — Foc.

Onde:

Focz=R+{1-[05x(Ir+Ir?)]x(1-d)}x(1-R)

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

Ir = idade referencial
d = depreciagdo em %, obtido no QUADRO A
A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrdes especificados neste estudo, séo:

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

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

58

WSCB25701335046

Umero

12:22 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/03/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002076-80.2024.8.26.0602 e codigo C2Xj2x8a.

é copia

Este documento



fls. 268
pericias e avaliacoes I m
QUADRO A
Ref. ESTADO DA CONSTRUCAO DEPRECIACAO (d) (%)
a Novo 0,00
b Entre Novo e Regular 0,32
c Regular 2,52
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
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ANEXO 11

PESQUISA IMOBILIARIA

Sorocaba / SP

Marco / 2.025

A pesquisa adotou preferencialmente elementos do mesmo bairro com as mesmas caracteristicas geoeconémicas 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 regi&o.
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.

LOCALIZAGCAO DOS ELEMENTOS DE PESQUISA

b P
%
S¥

Sk

Google Earth,,

=\

g NG
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DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Sorocaba/SP

Bairro: Jardim Ana Maria

Local: Rua Guaianazes, em frente n®. 371
indice fiscal: 228,03

Area do terreno: 428,00 m?

Frente projetada: 10,70 m

Topografia: plana

Benfeitoria existente: -

Oferta: R$ 425.000,00

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Exata Negdcios Imobiliarios

www.exataimobiliaria.com.br — cod: 7538

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

ELEMENTO 1
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ELEMENTO 2

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Sorocaba/SP

Bairro: Jardim Ana Maria

Local: Rua Maciel Baido, ao lado n2. 151
indice fiscal: 247,04

Area do terreno: 312,00 m?

Frente projetada: 12,00 m

Topografia: plana

Benfeitoria existente: -

Oferta: R$ 490.000,00

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Julio Casas Imoéveis

www.juliocasas.com.br — cod: 4468

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO
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ELEMENTO 3

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Sorocaba/SP

Bairro: Jardim Ana Maria

Local: Rua Guaianazes, esquina Rua Professor Souza Guerra
indice fiscal: 228,03

Area do terreno: 2.492,71 m2

Frente projetada: 32,35 m

Topografia: plana

Benfeitoria existente: -

Oferta: R$ 1.950.000,00

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: BWM Negdcios Imobiliarios

www.bwmimobiliaria.com.br — cod: AR0231

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

oo Syt

i m T
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ELEMENTO 4
DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:
Municipio: Sorocaba/SP
Bairro: Jardim Ana Maria
Local: Rua Gabriel de Lara, 223
indice fiscal: 228,03
Area do terreno: 600,00 m2
Frente projetada: 20,00 m
Topografia: plana
Benfeitoria existente: Sim
Oferta: R$ 900.000,00
Ref  Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo —_— RN Vub
[m2] [R$/m2] [R$/ m?]
1 |Casa Residencial - Casa - Econdmico Médio 1,070 176,00 R$ 2.046,06 R$ 2.189,28
2 |Area lazer Residencial - Casa - Econdmico Médio 1,070 90,00 R$ 2.046,06 R$ 2.189,28
Ref bR Yalor VIEE ) Idad? Depreciacao (b) Foc Valor Total
[ anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)
1 35 0,20 70 05000 |Reprossimplesa) gq54 05340 | Rs205.757,69
importantes
2 35 0,20 70 os000 |Feparossimplsal 4404 05340 | R§105.217,00
importantes
TOTAL: R$ 310.974,68
FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Casabranca
www.casabrancanet.com.br — cod: CA8170
FOTOGRAFIA DO ELEMENTO
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

»
N

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/03/2025 as 12:22 , sob o nimero WSCB25701335046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002076-80.2024.8.26.0602 e codigo C2Xj2x8a.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

fls. 274

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Sorocaba/SP

Bairro: Jardim Ana Maria

Local: Rua Jerénimo da Veiga, esquina Rua Castanho Taques
indice fiscal: 228,03

Area do terreno: 525,00 m?2

Frente projetada: 17,50 m

Topografia: plana

Benfeitoria existente: Sim

Oferta: R$ 650.000,00

ELEMENTO 5

Vub

[R$/m?]

R$ 2.189,28

Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo ek
[R$/m2]
1 |Casa antiga Residencial - Casa - Econdmico Médio 1,070 120,00 R$ 2.046,06
I. Aparente Yalor Vida : Idad? Depreciagio (b) Valor Total
[ anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)
1 50 0,20 70 0,7143 _Reparos 52,60 0,3470 R$ 91.161,79
importantes

FONTE DE INFORMACAO:

Imobiliaria: G Prestes
www.gprestesimoveis.com.br — cod: CA2082

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO
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DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Sorocaba/SP
Bairro: Jardim Ana Maria
Local: Rua Guaianazes, 112
indice fiscal: 228,03

Area do terreno: 300,00 m2
Frente projetada: 10,00 m
Topografia: plana
Benfeitoria existente: Sim
Oferta: R$ 680.000,00

ELEMENTO 6

Vub

[R$/m?]

R$ 3.062,95

CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo ek
[R$/m2]
1 |Casa Residencial - Casa - Simples Médio 1,497 181,00 R$ 2.046,06
I. Aparente Yalor Vida : Idad? Depreciagio (b) Valor Total
[ anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)
1 40 0,20 70 0,5714 _ Reparos 52,60 04089 | R$226.691,82
importantes

FONTE DE INFORMACAO:

Imobiliaria: Emaximével

www.imobiliariaemaximovel.com.br — cod: 015431

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO
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Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620250509541

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responsavel Técnico

EDWARD MALUF JUNIOR

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranca do Trabalho RNP: 2603155890
Registro: 0601494592-SP
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Endereco: Rua VINTE E OITO DE OUTUBRO N°: 691
Complemento: Bairro: JARDIM DO PACO
Cidade: Sorocaba UF: SP CEP: 18087-080
Processo Judicial: 1002076-80.2024.8.26.0602,14 de Nomeagao: 07/10/2024 Vinculada & Art n°:
Valor: R$ 7.980,00 Tipo de Contratante: Processo Judicial
Acao Institucional:
— 3. Dados da Obra Servic0 — —___
Enderego: Rua BARTOLOMEU BUENO N°: 243
Complemento: Bairro: JARDIM ANA MARIA
Cidade: Sorocaba UF: SP CEP: 18065-255
Data de Inicio: 19/03/2025
Previsdo de Término: 26/03/2025
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Laudo de imdveis terreno, lote ou 1698,98000 metro quadrado

gleba

Apds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Laudo de avaliagao - afericao do valor de mercado do imével penhorado nos autos, trata-se do imével situado na Rua Bartolomeu Bueno, n2. 243, no Jardim Ana Maria, perimetro
urbano desta cidade de Sorocaba/SP, que corresponde ao item 2 do Instrumento Particular de Cessao e Transferéncia de Direitos Possessorios de fls. 102/103 dos autos (incide
sobre parte da matricula n2. 54.574 do 12 Cartorio de Registro de Imoveis de Sorocaba).

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n?®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de ﬂ de

LoEcaI()I &u&ﬂ%

EDWARD F: 082.701.308-69

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

fls. 278
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Péagina 2/2

9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
—msIER

Valor ART R$ 99,64 Registrada em: 27/03/2025
Impresso em: 27/03/2025 13:21:26

Valor Pago R$ 99,64

Nosso Numero: 2620250509541 Versao do sistema
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA

Processo n°. 1002076-80.2024.8.26.0602

EDWARD MALUF JUNIOR, engenheiro civil, registrado sob n°. 060.149.459-2 no CREA-
SP, perito nomeado nos autos da acdo de “EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL’,
que ESPOLIO DE ARTHUR LEONARDO JUNIOR promove contra ARl BORDIERI
JUNIOR, perante este D. Juizo e Cart6rio, processo n°. 1002076-80.2014.8.26. 0602, '

vem respeitosamente perante V.Exa. apresentar os seus:

ESC LARECIMENTOS

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justlca do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2025 as 13:40 , sob o0 nUmero WSCB25702976487
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1. OBJETIVO

Atendendo a determinacgao de V.Exa., conforme fls. 293, a pericia foi intimada para se

manifestar acerca da impugnacgao apresentada pelo requerido as fls. 289/292.

2. ESCLARECIMENTOS

Em fls. 289/292, o executado impugna o Laudo Pericial de avaliagdo de fls. 210/278,
requerendo que a pericia esclareca acerca da diferenca consideravel de valoragao entre
o imével objeto da penhora e os iméveis situados na regido, conforme Parecer Opinativo

de Comercializagao Imobiliaria apresentado as fls. 291/292.

Esclarece-se que o requerido ndo apresentou uma consideragcédo técnica sequer em

relagao a avaliagao do imével penhorado apresentada pela pericia.

Como se observa no documento de fls. 291/292, para embasar sua impugnagéo o
requerido apresentou apenas um parecer contendo a opiniao unilateral de um unico
corretor de imoveis, sobre 0 que 0 mesmo entende como o valor de mercado do imovel
penhorado.

Portanto, o requerido ndo apresentou nenhuma avaliagdo técnica, embasada em
preceitos e procedimentos das normas técnicas de avaliagdo vigente, e sequer
apresentou avaliagao técnica em relagao efetivamente ao mercado imobiliario local, uma
vez que o valor unitario sugerido foi baseado, unica e exclusivamente, em opiniao,
conforme expressamente descrito no parecer citado, € ndo em comparacao com valores

de imoveis localizados na regido de localizagao do imdével penhorado.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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WSCB25702976487

Logo, ndo existe comparagao entre um valor de mercado efetivamente aferido junto ao

umero

mercado imobiliario em estudo, demonstrado, baseado e atendendo as normas técnicas *

vigentes, e um valor opinativo.

Assim, diante dos esclarecimentos prestados, a pericia RATIFICA todo o conteudo

do Laudo Técnico de Avaliagao de fls. 210/278 dos autos.

3. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente Esclarecimentos, apresentando-o em frés (03) paginas,

sendo a ultima datada e assinada.

Sorocaba, 01 de julho de 2.025

[X:

EDWARD MALUF JUNIOR

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

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