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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE AMERICANA

Processo n2. 0002754-86.2022.8.26.0019

EDWARD MALUF JUNIOR, engenheiro civil, registrado sob n®. 060.149.459-2, no
CREA-SP, perito nomeado nos autos da acdo de “CUMPRIMENTO DE
SENTENCA” que ASSOCIACAO DOS MORADORES LOTEAMENTO RIVIERA
TAMBORLIN promove contra SAME NAJAR, neste D. Juizo e Cartorio, processo
n?. 0002754-86.2022.8.26.0019, apdbs ter procedido aos estudos necessarios,
bem como a vistoria “in loco”, vem respeitosamente perante V. Exa. apresentar o

Laudo Técnico de Avaliacéo.

N. Termos
P. Deferimento

Americana, 13 de dezembro de 2.022

EDWARD MALUF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA-SP n.2 060.149.459-2
Membro Titular do IBAPE-SP
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

IDENTIFICACAO

Juizo de Direito da 42 Vara Civel
Comarca de Americana — Estado de Sao Paulo

Processo n®. 0002754-86.2022.8.26.0019

Acéo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Requerente: ASSOCIACAO DOS MORADORES LOTEAMENTO RIVIERA
TAMBORLIN

Requerido: SAME NAJAR

RESPONSAVEL TECNICO

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

1.1. OBJETIVO DO TRABALHO

Instruir a pericia determinada em fls. 525 dos autos da acao de “CUMPRIMENTO
DE SENTENCA” que ASSOCIACAO DOS MORADORES LOTEAMENTO RIVIERA
TAMBORLIN promove contra SAME NAJAR, neste D. Juizo e Cartorio, processo
n®. 0002754-86.2022.8.26.0019, em tramite por este D. Juizo e Cartério da 42 Vara
Civel da Comarca de Americana.

O presente trabalho consiste na apurag¢éo do valor de mercado do imével penhorado,
bem como na verificacdo da viabilidade de desmembramento do imdével com
destinacdes distintas para possivel constricao de suas partes, além de verificar se a
localizagdo da casa engloba as matriculas sob n®. 11.620, 34.999, 36.358 e 36.956 do
Cartorio de Registro de Iméveis de Americana.

1.2. DOS DOCUMENTOS

Objetivando-se a compreensdo sobre 0 que versa a presente lide, e assim eleger a
adequada postura técnica em tempos da vistoria, empreendeu a pericia estudos aos
autos, neles colhendo as seguintes pegas:

> Fls. 39/44: Certidao da matricula n®. 11.620, emitida pelo Cartorio de Registro de
Iméveis de Americana, referente ao terreno urbano, composto pelos Lotes 1, 2 e 3, da
quadra “H”, do loteamento Riviera Tamborlin, situado neste municipio de

Americana/SP, com area total de 3.228,00m2.

> Fls. 46: Termo de Penhora, datado de 16 de janeiro de 2.015, onde consta penhora
do imével registrado na matricula n®. 11.620 do CRI de Americana.
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> Fls. 231/233: Certidao da matricula n®. 36.358, emitida pelo Cartério de Registro
de Iméveis de Americana, referente a um lote de terreno urbano, representado pelo
Lote 5, da quadra “H”, do loteamento Riviera Tamborlin, situado neste municipio de

Americana/SP, com area total de 1.039,00m>.

> Fls. 234/245: Certiddo da matricula n®. 34.999, emitida pelo Cartério de Registro
de Iméveis de Americana, referente a um lote de terreno urbano, representado pelo
Lote 4, da quadra “H”, do loteamento Riviera Tamborlin, situado neste municipio de

Americana/SP, com area total de 1.089,00m2.

> Fls. 246/249: Certiddo da matricula n®. 36.956, emitida pelo Cartério de Registro
de Iméveis de Americana, referente a um lote de terreno urbano, representado pelo
Lote 6, da quadra “H”, do loteamento Riviera Tamborlin, situado neste municipio de

Americana/SP, com area total de 994,50mz2.

> Fls. 463/470: Certiddes do imével do requerido, composto pelos Lotes 1, 2, 3, 4,5
e 6, da quadra “H”, do loteamento Riviera Tamborlin, emitidas pelas Prefeitura

Municipal de Americana.

> Fls. 471: Alvara de Construcao, referente a area de 1.142,80m?, emitido em 12 de
novembro de 1.996 pela Prefeitura Municipal de Americana, em nome do requerido.

> Fls. 474: Habite-se, referente a area de 1.142,80m?, emitido em 22 de agosto de
2.008, em nome do requerido, constando como observacdo que a construgdo tem
area total de 1.621,80m2, visto que o existente ja possuia habite-se.

> Fls. 475/480: Projeto Completo de Regularizacdo Residencial, aprovado pela
Prefeitura Municipal de Americana em 12 de novembro de 1.996, em nome do
requerido, apresentado em partes.

> Fls. 481/485: Projeto Completo de Unificacdo de Lotes, referente a unificacdo dos
Lotes 1, 2, 3, 4, 5 e 6, da quadra “H”, do loteamento Riviera Tamborlin, aprovado pela
Prefeitura Municipal de Americana em 05 de janeiro de 1.994, em nome do requerido,

apresentado em partes.
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1.3. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

No desenvolvimento do trabalho avaliatério, 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 imével para constatagéo “in loco” de suas caracteristicas e obtencéo de

relatorio fotografico.

A partir de entdo foram analisadas as caracteristicas e ocupagdes do imovel, bem
como foram coletadas ofertas no mercado imobiliario de interesse, através de

observacao de iméveis a venda, com posterior consulta de valores.

Assim, foi possivel completar os estudos técnicos avaliatorios, andlises estatisticas,
calculo do valor do terreno, calculo do valor das benfeitorias, andlises técnicas das
caracteristicas e ocupacdes do imével, elaboracdo e confeccdo do presente Laudo
Técnico de Avaliagéo.
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2. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conforme mencionado anteriormente, ap6s 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 descrigédo e auxilia a classificagéo.

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 imobiliaria de elementos a
venda, situados no mesmo empreendimento do imével avaliando, compondo amostra
passivel de comparagéo, sendo o calculo do valor unitario obtido através de analise

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, bem como para as benfeitorias, segue as
especificacoes das normas técnicas da ABNT — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas, NBR 14653-2/2011 — Avaliacao de Bens e do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Norma de Avaliagdes de Iméveis 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 imdvel avaliando, que se localizem na
mesma regidao, 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 comparagao.

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 confianca de 80 % em torno do

valor estimado.
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2.2. AVALIAGCAO DAS BENFEITORIAS

No caso das benfeitorias existentes, o valor total serd formado adotando-se o Método
dos Precos de Venda aplicado através de indices da construcao civil que possibilita
a obtencdo dos custos unitarios das edificacdes, classificadas de acordo com o0s
diversos padrdes especificados no “Estudo Edificacbes — Valores de Venda’,
publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario da constru¢cdo 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 conservagao,
considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos, instalacdes e esquadrias
para cada uma das categorias definidas na classificacéo.

O percentual da depreciacdo € obtido através da aplicacdo do Foc — fator de
adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao definido a partir do K —
coeficiente de Ross/Heideck, encontrados no caderno de Valores de Edificacdo de

Iméveis Urbanos, do IBAPE.

2.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Finalmente, para a composigdo do valor final do imdvel 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:

Vi = 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 Edificagbes —
Valores de Venda’, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagdo — FC nao sera
aplicado por ja estar intrinseco nos coeficientes de construcao 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 avaliacdes
que esta relacionada com o grau de fundamentacao e o grau de precisao, em funcao

do mercado e das informacgdes que dele possam ser extraidas.
As tabelas a seguir especificam os graus de precisado e fundamentagao 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 1} Il |
caracterizagéo do completa quanto a todos completa quanto aos adogédo de
1 imével avaliando os fatores analisados fatores utilizados no situagdo paradigma
tratamento
quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
apresentacao de

informacdes relativas a = apresentacao de
todas as caracteristicas inf?)?r;e:egézgrz(l)aﬁ\?as informagoes relativas a

3 identificacdo 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 nimero 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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e Método de quantificacao do custo de benfeitorias

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

Grau

item Descricio n n I

pela elaboracéo de custo
unitario basico para projeto
diferente do projeto

pela elaboragéo de
custo unitario basico
para projeto semelhante

pela elaboracéo de
1 estimativa do custo direto orgamento, no minimo

sintético 20 projeto padrao padrao, com os devidos
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 m I |

pontos minimos 7 5 3

itens obrigatérios no grau todos, no minimo no

1, com os demais no | 1 e 2, no minimo no
correspondente minimo no grau Il grau Il grau |

e Método Evolutivo

Tab. 10 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do método evolutivo

Grau
item Descricido n I I
grau lll de grau Il de =
1 estimativa do valor do fundamentagéo no fundamentagéo no grl;iumléig Jgncc:;rqnzr:;eiﬁzo
terreno método comparativo ou | método comparativo ou oU No inv oluﬁiv o
no involutivo no involutivo
grau lll de grau |l de rau | de fundamentagao
2 estimativa dos custos de fundamentagé&o no fundamentagé&o no 9 no método da ¢
reedicao método da quantificacdo método da Lantificacio do custo
do custo quantificagdo do custo q ¢
3 fator de comercializacao inferido em mercado justificado arbitrado
semelhante

Tab. 11 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao do
método evolutivo

Graus ]l Il |
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 |

-
N
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3. VISTORIA

Conforme agendamento via processo (fls. 607), a vistoria de constatacdo do objeto
dos autos foi realizada no dia 26 de outubro de 2.022, na companhia e/ou presenca

dos nomes relacionados abaixo:

Representantes do Requerente

v' Sr. Gianluca Lampugnani de Oliveira (representante); e,
v' Sra. Carla Lampugnani de Oliveira (representante).

Representantes do Requerido

v' Sr. Same Najar (requerido);
v Sr. Milton Fermino Domingues (assistente técnico); e,
v Sra. Cristiane Rodrigues Domingues (auxiliar do assistente técnico).

Durante a visita foi obtido relatério fotografico das caracteristicas do objeto da
presente acao, conforme sera demonstrado na sequéncia deste trabalho pericial.
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3.1. LOCALIZACAO

O loteamento fechado “Riviera Tamborlin” se localiza na Avenida Comendador
Thomaz Fortunato, n®. 2.601, perimetro urbano desta cidade de Americana/SP, sendo
gue o imoével dos requeridos como um todo corresponde aos Lotes 1, 2, 3,4,5¢e 6, da
quadra “H” de referido loteamento, situado na Rua Manoel Rodrigues Pitta, n°. 91.

A figura seguinte foi processada e extraida do programa Google Earth Pro e
demonstra a localizagédo grafica da totalidade do imdével pertencente aos requeridos.
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3.2. CARACTERIZACAO DA REGIAO

Pode-se verificar que a regido de localizacdo do imével em questédo esta inserida no
perimetro urbanizado da cidade de Americana, mais precisamente na regido de
zoneamento residencial, classificada como ZR 2 — Zona Residencial 2, segundo o

Mapa de Zoneamento da Cidade, conforme demonstra imagem abaixo.

ZONA RESIDENCIAL 1

ZONA RESIDENCIAL 2

ZONA MISTA

-
(¢)]
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O loteamento “Riviera Tamborlin” € um empreendimento fechado com ocupacéao
exclusivamente residencial, situado no perimetro urbanizado da cidade de
Americana/SP.

Considerando os aspectos gerais do empreendimento, a regiao em estudo apresenta

alta densidade e através de analise visual “in loco” se constata caracteristicas que
atribuem ao local status econémico-social alto, com propensao de assim permanecer

de médio a longo prazo.

O empreendimento esta situado em uma regido da cidade que é dotada de poucos
servigos basicos e comunitarios, tais como, escola, mercearia, posto de combustiveis,

entre outras lojas de departamentos.

Nesta regido da cidade de Americana podem ser encontrados aspectos fisicos
favoraveis a ocupacao, abrangendo topografia predominantemente plana e extensao
superficial seca.

-
(2}
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Por se tratar de um empreendimento fechado, observa-se a presenga de alguns
melhoramentos basicos, tais como energia elétrica domiciliar; iluminagao publica; rede
de telefonia e de cabo l6gico (privada); coleta interna de residuos sélidos; arborizacao;
e portaria com vigilancia 24 horas.

A fotografia abaixo mostra a portaria controlada de acesso ao empreendimento
fechado “Riviera Tamborlin”.

Os unicos diferenciais do empreendimento em questdo € a existéncia de portaria

controlada e fechamento em muro de alvenaria, sendo todos os demais

melhoramentos existentes considerados padrao para qualquer tipo de loteamento.
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O sistema viario do empreendimento se encontra totalmente pavimentado, com guias

e sarjetas, conforme se exemplifica nas fotografias a seguir.

| Rodrigues Pitta

S

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

18

Umero WAMR22701881986

11:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e codigo VsCtaijW.

Este documento



EdwardMalufi;

pericias e avalia

O loteamento fechado “Riviera Tamborlin” é composto por uma rua principal (Rua José
Muler) e uma rua secundaria (Rua Manoel Rodrigues Pitta), ou seja, se trata de um

empreendimento pequeno.

O empreendimento esta préximo da Represa do Salto Grande, mas nao tem acesso
a citada represa.

A imagem abaixo mostra a regido de localizacdo do loteamento fechado “Riviera
Tamborlin”, onde é possivel detectar a existéncia de varios outros empreendimentos

fechados de alto padréo.

Represa do Salto Grande
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3.3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

O imével dos requeridos como um todo é composto pela unificacdo néo registrada dos
lotes 1, 2 e 3 (matricula n®. 11.620 — fls. 39/44), 4 (matricula n®. 34.999 — fls. 234/245),
5 (matricula n®. 36.358 — fls. 231/233) e 6 (matricula n®. 36.956 — fls. 246/249), da
quadra “H” do loteamento “Riviera Tamborlin”, o que totaliza a area de 6.351,00m>.

Com base nas dimensdes lineares contidas nas matriculas, todas registradas no
Cartério de Registro de Iméveis de Americana, a imagem abaixo demonstra a
reproducdo dos perimetros registrados dos lotes que compdéem o imével dos

requeridos como um todo.

s

Um dos objetivos do presente trabalho é verificar quais matriculas englobam a
localizagdo da casa do imovel dos requeridos, sendo observado na imagem acima
gue a casa, bem como a capela, esta parcialmente localizada na matricula n®. 11.620
(penhorada) e na matricula n®. 34.999 (ndo penhorada).
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De acordo com os autos (fls. 46), o imovel penhorado dos requeridos corresponde
apenas ao objeto da matricula n®. 11.620 do Cartério de Registro de Imébveis de
Americana, que se trata da unificacdo devidamente registrada dos lotes 1, 2 e 3, da
quadra “H” do loteamento “Riviera Tamborlin”, sendo seu perimetro destacado na

imagem abaixo.

Conforme descrito na matricula n®. 11.620, a area do terreno do imével penhorado
dos requeridos perfaz o total de:

3.228,00 m?

De acordo com as dimensdes indicadas no titulo, o perimetro do terreno penhorado
possui formato irregular, bem como se situa em esquina da quadra.

N
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No local foi possivel constatar que os aspectos fisicos do terreno do imével penhorado
sao representados por topografia plana e extensao superficial seca.

Como ja citado, sobre o imével penhorado dos requeridos incide parte da casa e parte
da capela. No entanto, essas construcdes tem que ser constatadas e avaliadas como
um todo, visto que ambas n&o comportam desmembramento, fracionamento ou
demolig&o parcial.

As constatacdes realizadas no local serdo descritas e ilustradas na sequéncia deste
trabalho.

A fotografia abaixo traz vista geral do gradil de ferro, com portdo, que compde o

fechamento frontal do imével penhorado dos requeridos.
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As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais do caminho de acesso interno,
composto por mosaico de pedras portuguesas.

Destaque para arvores ornamentais, que compdem o paisagismo do imével

penhorado dos requeridos.
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A fotografia abaixo traz vista da parte frontal da lateral direita do imével penhorado

WAMR22701881986

dos requeridos, composta por gramado. S
o
Destaque para o muro de alvenaria do empreendimento que compde o fechamento ~ §
do imével penhorado dos requeridos, voltado para Estrada Municipal que se localizada 5
—

fora da area do loteamento fechado.

as

Parte frontal da lateral direita (de quem de frente olha para o imovel)
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A fotografia abaixo traz vista geral da lateral direita do imével penhorado dos
requeridos, composta por gramado.

Destaque para o muro de alvenaria que compde o fechamento do imoével penhorado
dos requeridos, voltado para Rua José Miler (interna do loteamento fechado).

Lateral esquerda (de quem de frente olha para o imdvel)
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As fotografias encartadas a seguir trazem outras vistas do terreno do imével

WAMR22701881986

penhorado dos requeridos, composto por topografia plana e consisténcia seca.

umero
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Apesar da casa e da capela estarem parcialmente inseridas do imével penhorado dos
requeridos, as mesmas tem que ser constatadas e avaliadas como um todo, visto que

ambas n&o comportam desmembramento, fracionamento ou demoli¢cdo parcial.

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais das fachadas laterais e dos
fundos da casa do imével dos requeridos.

Fachada lateral esquerda

N
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Fachada dos fundos
Fachada dos fundos

EdwardMalufi;
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Fachada lateral direita
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Fachada frontal (principal)
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A fotografia abaixo traz vista da fachada frontal da casa do imével dos requeridos,
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PAVIMENTO TERREO
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EdwardMalufi;

O croqui ilustrativo abaixo corresponde a planta baixa do pavimento térreo da casa,
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O pavimento térreo da casa é composto por hall de entrada; escritério/lareira; lavabo
do escritorio/lareira; sala de visitas; lavabo da sala de visitas; sala de jantar; sala da
prataria; sala de almogo; despensa; cozinha; area de servigos; despejo; banheiro de
funcionarios; sala de ferramentas; banheiro de motorista; e garagem; além da area de
héspedes e de lazer, composta por lavabo da area de héspedes; sala de estudos; sala
de jogos; e duas suites de hospedes (dormitério, banheiro e closet). Na area de
hdéspedes ainda conta com um banheiro desativado.

Os ambientes do pavimento térreo da casa juntos totalizam a area construida de
1.206,65m2, conforme planta do projeto da edificagdo aprovado pela Prefeitura
Municipal (fls. 475).

De forma geral, o pavimento térreo da casa é composto por paredes de alvenaria;
cobertura em telhas ceramicas, apoiadas sobre estrutura de madeira; forracdo em

laje; e esquadrias de madeira e de metal.

Os acabamentos sao de alto padrao, sendo encontrados pisos revestidos por placas
de granito, por placas de marmore; por placas de pedra natural, por assoalho de
madeira, por laminado e por placas ceramicas; paredes revestidas por argamassa
recoberta por pintura em tinta latex, com detalhes decorativos em gesso; paredes dos
ambientes molhaveis revestidas por placas ceramicas; forracao em gesso acartonado,
com molduras e/ou sancas de gesso com iluminagao decorativa; lustres decorativos;
conjunto de lougas e metais sanitarios de alto padrdo; cobertura de vidro do Atrium;
entre outros acabamentos que serdo melhor descritos e demonstrados nas fotografias
que serdo encartadas na sequéncia deste trabalho.

O pavimento térreo da casa se trata de uma edificacdo de classe “Residencial’, do
grupo “Casa’ e padrao “Luxo”’, com idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos e estado
de conservagao classificado tecnicamente como “regular’, pois conta com pontos

isolados com necessidade de manutengao.

Cabe enfatizar que a edificacdo em questdao ndo comporta cémoda divisao, ndo sendo
possivel realizar desmembramento, fracionamento ou demolicdo parcial sem causar

prejuizo a edificagdo como um todo.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 645

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da porta de entrada principal da casa dos requeridos,

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

situada na fachada frontal.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo traz vista geral do hall de entrada, com piso revestido por placas
de granito; paredes recobertas por pintura em tinta latex; forracdo em gesso

acartonado com detalhes decorativos; e lustre central em cristais.

Destaque para a porta de acesso ao escritério/lareira.

w
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EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas do escritério/lareira, com piso
revestido por assoalho de madeira; paredes recobertas por pintura em tinta latex;

forracdo em laje com moldura decorativa de gesso; e revestimento da lareira em pedra

natural.

w
J
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fls. 648

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo traz vista do hall de acesso do lavabo do escritério/lareira, com
piso revestido por placas de pedra natural; paredes recobertas por pintura em tinta

latex com moldura estilo boiserie; e forragdo em laje com moldura decorativa de gesso.

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

pericias e avalia

A fotografia abaixo traz vista do lavabo do escritério/lareira, com piso revestido por
placas de pedra natural; paredes recobertas por pintura em tinta latex com moldura
de gesso; forracdo em laje com moldura decorativa de gesso; bancada de granito;
loucas e metais de alto padrao.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a porta de acesso das salas de visitas e de jantar, voltada

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

para o hall de entrada.




EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas da sala de visitas, com piso revestido
por assoalho de madeira com molduras de granito; paredes recobertas por pintura em
tinta latex com detalhes decorativos em gesso; forragdo com sancas de gesso e

iluminacao decorativas.

i
g
i
5
5

N
N

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cadigo VsCtaijw.

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



‘MIre10sA 061pod 8 6T00°92°8°2202 98-15/2000 0SSa204d 0 swlojul ‘op oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Juusjuod ered

986T88T0/ZZHINVM 0JaWnNuU 0 qos “ /Z:TT Se 220z/ZT/9T Wa ope|od0joid ‘ojned oS ap opeis3 op BIsSNC ap feungul @ YOINNC 4NTVIN AdvMAa3 Jod syuawenbip opeuisse ‘feulblio op vidgd 9 ojuswnoop a1s3
[s2)
<

pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

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

EdwardMalufi;

Destaque para os lustres e para as molduras decorativas da forragdo da sala de

A fotografia abaixo mostra a localizagéo da porta de acesso do lavabo, voltada para a

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

sala de visitas.

visitas.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas do lavabo da sala de visita, com piso
revestido por placas de marmore; paredes recobertas por pintura em tinta latex com
molduras de gesso decorativa; forragdo em laje com molduras decorativas de gesso;
lustres e arandelas decorativas; bancada de marmore, lougas e metais de alto padrao.

N
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas da sala de jantar, com piso revestido
por placas e tozettos de granito; paredes recobertas por pintura em tinta latex com
detalhes decorativos em gesso e iluminagdo em arandelas; forragdo com sancas de

gesso e iluminacao decorativas.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da porta de madeira e vidro que da acesso a sala de

almocgo, bem como mostra em detalhe a porta de madeira que da acesso da sala da

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

prataria, ambas voltadas para a sala de jantar.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da sala de prataria, com piso revestido por placas de
pedra natural; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragdo em gesso

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

acartonado.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas da sala de almogo, com piso revestido
por placas de granito; paredes recobertas por pintura em tinta latex; forragdo com

molduras de gesso decorativas; e ventilador de teto.
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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fls. 665

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da porta de madeira e vidro localizada entre a sala de
almoco e a cozinha. Ao lado desta porta esta situada a porta de acesso a despensa.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 666

EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas da despensa, com piso revestido por

placas e tozettos de granito; paredes revestidas por placas ceramicas; e forracao em
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

gesso acartonado.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a porta de madeira que da acesso a garagem, a partir da

cozinha.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista geral da garagem, com piso revestido por placas de pedra
Miracema; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragcdo em laje com

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

moldura de gesso.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista geral do recuo de manobra de veiculos, com piso

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

revestido por mosaico de pedras portuguesas.



‘MIre10sA 061pod 8 6T00°92°8°2202 98-15/2000 0SSa204d 0 swlojul ‘op oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Juusjuod ered
986T88T0/ZZHINVM 0JaWnNuU 0 qos “ /Z:TT Se 220z/ZT/9T Wa ope|od0joid ‘ojned oS ap opeis3 op BIsSNC ap feungul @ YOINNC 4NTVIN AdvMAa3 Jod syuawenbip opeuisse ‘feulblio op vidgd 9 ojuswnoop a1s3
©
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a porta de acesso do lavabo de motorista.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 672

laje; e conjunto de

ao em

; forrac

amicas

n

EdwardMalufi;

A fotografia a seguir traz vista do lavabo de motorista, com piso revestido por placas

; paredes revestidas por placas cer

A

ceramicas

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

lougas e metais sanitarios comuns.
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fls. 673

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

Ainda voltado para a garagem, a fotografia abaixo mostra a porta de madeira de

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

acesso da sala de ferramentas.
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fls. 674

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da sala de ferramentas, com piso revestido por placas

de pedra natural; e paredes recobertas por pintura em tinta latex.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 675

EdwardMalufi;

As fotografias a seguir trazem vistas da cozinha, com piso revestido por placas e

tozettos de granito; paredes revestidas por placas ceramicas; forracao em laje com
moldura em gesso; ilha com bancada de granito e coifa central; e ventiladores de teto

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

EdwardMalufi;
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fls. 677

EdwardMalufi;

As fotografias a seguir trazem vistas da area de servicos, com piso revestido por

placas e tozettos de granito; paredes revestidas por placas ceramicas; forragdo em
laje com moldura em gesso; tanques de inox; e ventiladores de teto.

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

EdwardMalufi;

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

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a escada caracol localizada na érea de servigos, que da

acesso a rouparia disposta no pavimento superior.
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

terna de servigos.

7

area ex

A fotografia abaixo mostra a porta de madeira de acesso do despejo, voltada para

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais do despejo, com piso revestido
por assoalho de madeira; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forracdo em
gesso.

Destaque para sinais de umidade no forro do ambiente (descascamento).

~
—_

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cadigo VsCtaijw.

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

EdwardMalufi;

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 683

EdwardMalufi;

A fotografia a seguir traz vista do banheiro de funcionarios, com piso revestido por

placas ceramicas; paredes revestidas por placas ceramicas; forracdo em laje com
moldura de gesso; e conjunto de lougas e metais sanitarios comuns.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 684

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista geral da area de secagem de roupas e tanque de louca,

com piso revestido por placas de pedra Miracema.
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 685

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a porta de madeira e vidro da sala de almogo, voltada para

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

0 Atrium.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A partir do Atrium, observa-se na fotografia abaixo a sala de TV e a area do bar.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 687

EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas de parte da sala de TV, com piso

revestido por assoalho de madeira; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e

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

forragcdo com molduras de gesso decorativas.
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pericias e avaliag

EdwardMalufi;

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




EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo traz vista detalhada da area de bar localizada na sala de TV, com
piso revestido por placas e tozettos de granito; forracdo em sanca de gesso e

iluminacdo decorativa; e bancada de granito e madeira.

~
©

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cadigo VsCtaijw.

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem outras vistas da sala de TV, com piso
revestido por assoalho de madeira; paredes recobertas por pintura em tinta latex;

forragdo com sancas de gesso e iluminagao decorativas; e estantes embutidas.

o]
o

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cadigo VsCtaijw.

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

EdwardMalufi;

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 692

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a porta de acesso aos ambientes de lazer e de hospedes,

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

localizados no pavimento térreo.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas do lavabo da area de héspedes, com
piso revestido por placas de pedra natural; paredes recobertas por pintura em tinta
latex com molduras de marmore; forracdo em laje; bancada de marmore, loucas e

metais de alto padrao.

[o0]
w

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cadigo VsCtaijw.

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

EdwardMal

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas da sala de estudos, com piso
revestido por placas de pedra natural; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e

forragdo em laje com moldura de gesso.

Destaque para os sinais de umidade da forracdo do ambiente em questao.

[oe]
(8)}

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cadigo VsCtaijw.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 696

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

7
.

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia encartada abaixo mostra o corredor de circulacdo da area de hdspedes,
com piso revestido por placas de pedra natural; paredes recobertas por pintura em
tinta latex; e forracdo em laje com moldura de gesso.
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fls. 698

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista do banheiro social da area de hospedes, desativado
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atualmente.
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fls. 699

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas da sala de jogos, com piso revestido
por placas de pedra natural; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragao

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

em laje com moldura de gesso.
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fls. 700

pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia encartada abaixo mostra o corredor de circulacdo da area de hdspedes
que da acesso as suites, com piso revestido por placas de pedra natural; paredes
recobertas por pintura em tinta latex; e forragdo em laje com moldura de gesso.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 702

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o closet da suite de héspedes 1, com piso revestido por

laminado; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragdo em laje com

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

moldura de gesso.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite de hdspedes 1, com piso revestido por
placas de pedra natural; paredes revestidas parcialmente por placas ceramicas;
forragdo em laje com moldura de gesso; bancada de granito, lougas e metais de alto
padréo.

©
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fls. 704

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir mostram o dormitério da suite de héspedes 1, com
piso revestido por laminado; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragao

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

em laje com moldura de gesso.
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fls. 705

pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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fls. 706

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o closet da suite de hdspedes 2, com piso revestido por

laminado; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragdo em laje com

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

moldura de gesso.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite de hdspedes 2, com piso revestido por
placas de pedra natural; paredes revestidas parcialmente por placas ceramicas;
forragdo em laje com moldura de gesso; bancada de granito, lougas e metais de alto
padréo.
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EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir mostram o dormitério da suite de hospedes 2, com
piso revestido por laminado; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragao

em laje com moldura de gesso.
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fls. 709

pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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EdwardMalufi;

pericias e avalia

As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais do Atrium, com piso revestido
por placas de granito; paredes recobertas por pintura em tinta latex; cobertura e
janelas em vidro; e escada de acesso ao pavimento superior, com piso revestido por

placas de granito e gradil de ferro decorativo. O Atrium tem pé direito de 9,00m.
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fls. 713

oyt

pericias e avaliag

alsus
Comarten G4 Vi TASa0
i chaves @ We

PAVIMENTO SUPERIOR

EdwardMalufi;

O croqui ilustrativo abaixo corresponde a planta baixa do pavimento superior da casa,

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

extraido de fls. 479 dos autos.



EdwardMalufi;

pericias e avaliag

O pavimento superior da casa € composto por suite master (dormitério, closet e
banheiro), com varanda; duas suites (dormitério, closet e banheiro), com varanda;
duas suites (dormitério, closet e banheiro), sem varanda; despejo; e rouparia.

Os ambientes do pavimento superior da casa juntos totalizam a area construida de
415,15m?, conforme planta do projeto da edificagdo aprovado pela Prefeitura
Municipal (fls. 475).

De forma geral, o pavimento superior da casa é composto por paredes de alvenaria;
cobertura em telhas ceramicas, apoiadas sobre estrutura de madeira; forracdo em

laje; e esquadrias de madeira e de metal.

Os acabamentos sao de alto padrédo, sendo encontrados pisos revestidos por carpete;
por placas de granito, por placa de marmore, por placas de pedra natural e por placas
ceramicas; paredes revestidas por argamassa recoberta por pintura em tinta latex,
com detalhes decorativos em gesso; paredes dos ambientes molhaveis revestidas por
placas ceramicas e por placas de marmore; forracdo em gesso acartonado, com
molduras e/ou sancas de gesso com iluminacao decorativa; conjunto de loucas e
metais sanitarios de alto padréo; todos os banheiros das suites contam com banheira;
entre outros acabamentos que serdo melhor descritos e demonstrados nas fotografias
que serdo encartadas na sequéncia deste trabalho.

O pavimento superior da casa se trata de uma edificagcao de classe “Residencial’, do
grupo “Casa’ e padrao “Luxo”’, com idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos e estado
de conservagéo classificado tecnicamente como “bom”, pois requer reparos simples

para continuidade da boa manutengéo.

Cabe enfatizar que a edificacdo em questdo ndo comporta cémoda divisao, ndo sendo
possivel realizar desmembramento, fracionamento ou demoli¢do parcial sem causar

prejuizo a edificagdo como um todo.
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fls. 715

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a passarela na direcado que da acesso a rouparia, ao
despejo e a duas suites, com piso revestido por carpete e fechamento lateral em gradil

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

de ferro decorado.
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fls. 716

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o corredor de acesso a rouparia, ao despejo e a duas

suites, todos ambientes localizados no pavimento superior.
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fls. 717

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o despejo, com piso revestido por placas de pedra natural;

paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragao em gesso.
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fls. 718

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da escada caracol, que liga a area de rouparia e despejo

do pavimento superior a area de servigos localizada no pavimento térreo.
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fls. 719

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a rouparia, com piso revestido por placas de pedra natural;

paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forracdo em gesso.

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



"18yn/ zHo 0b1pod 8 6T00°92°8'2202 98-S/ 2000 0SSa201d 0 awiojul ‘op oluswnaogeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fesa//:sdny as o assade ‘[eulblio o JIajU0d BIed
986T88T0/ZZHINYM 0J8WnNu 0 gos * 2Z:TT Se 220¢/ZT/9T Wwa opejodoloid ‘ojned 0eS ap opeis3 op eansne ap reungul @ YOINNC 4NTYIN adVAMA3 Jod sluswielfip opeulsse ‘Teulblio op e1dod 9 ojuawnaog,sis3

—

fls. 720

pericias e avaliag

EdwardMalufi;
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fls. 721

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o dormitério da suite 1, com piso revestido por carpete;
paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forracdo em laje com moldura de

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

gesso.
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fls. 722

pericias e avaliag

EdwardMaluf;;

butidos.

;@ armarios em

A fotografia abaixo mostra o closet da suite 1, com piso revestido por carpete; forracao

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

em laje



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite 1, com piso revestido por placas
ceramicas; paredes revestidas por placas ceramicas; forragdo em laje com moldura

de gesso; bancada de granito, lougcas e metais de alto padrao e banheira.

—_
—_

Este‘@ocumento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cddigo ogZ7vhet.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 724

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da varanda das suites 1 e 2, com piso revestido por
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

placas de pedra natural.
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fls. 725

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o dormitério da suite 2, com piso revestido por carpete;
paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragdo em laje com sanca de gesso.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 726

pericias e avaliag

EdwardMaluf;;

butidos.

;e armarios em

A fotografia abaixo mostra o closet da suite 2, com piso revestido por carpete; forracao

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

em laje



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite 2, com piso revestido por placas
ceramicas; paredes revestidas por placas ceramicas; forragdo em laje com moldura

de gesso; bancada de granito, lougcas e metais de alto padrao e banheira.

—_
—_

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cddigo ogZ7vhet.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 729

7~

tes, todas localizadas no

és sui

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

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

A fotografia abaixo mostra o corredor de acesso a tr

pavimento superior.
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fls. 730

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra o dormitério da suite 3, com piso revestido por carpete;
paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragdo em laje com sanca de gesso.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 731

pericias e avaliag

EdwardMaluf;;

butidos.

;@ armarios em

A fotografia abaixo mostra o closet da suite 3, com piso revestido por carpete; forracao

em laje

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 732

laje com moldura

ao em

; forrag

amicas

pericias e avaliag
A

EdwardMalufi;

; paredes revestidas por placas cer

A

ceramicas

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite 3, com piso revestido por placas

de gesso; bancada de granito, lougcas e metais de alto padrao e banheira.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 734

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

butidos.

7

em gesso; e armarios em

A fotografia abaixo mostra o closet da suite 4, com piso revestido por carpete; forracao

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 735

laje com moldura

ao em

; forrag

amicas

pericias e avaliag
A

EdwardMalufi;

; paredes revestidas por placas cer

A

ceramicas

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite 4, com piso revestido por placas

de gesso; bancada de granito, lougcas e metais de alto padrao e banheira.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 736

R

i \ |
g LY L

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

As fotografias encartadas a seguir mostram o dormitério da suite master, com piso
revestido por carpete; paredes recobertas por pintura em tinta latex; e forragao em laje

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

com sanca de gesso.
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fls. 737

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 738

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo traz vista da varanda da suite master, com piso revestido por
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

placas de pedra natural.
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fls. 739
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As fotografias encartadas a seguir mostram o closet da suite master, com piso

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

revestido por carpete; forracdo em laje
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fls. 740

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

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



EdwardMalufi;

pericias e avalia

A fotografia abaixo mostra o banheiro da suite master, com piso revestido por placas
de marmore; paredes revestidas por placas de marmore; forragdo em laje com sanca

de gesso e iluminagao decorativa; duas areas de bancadas de granito; lougas e metais

de alto padréo; area de chuveiro e banheira.

-
w

Este Wocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cddigo ogZ7vhet.

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

EdwardMalufi;
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Jr
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EdwardMal

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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fls. 744

pericias e avaliag

EdwardMalufi;

A fotografia abaixo mostra a capela, que também esta parcialmente inserida no imével
edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700

penhorado dos requeridos.
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fls. 745

AIXA

pericias e avaliag

PLANTA B
‘CAPELA

EdwardMaluf;;

O croqui ilustrativo abaixo corresponde a planta baixa da capela, extraido de fls. 480

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

dos autos.
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A capela é composta por unico ambiente, com area construida de 15,50m?, conforme
dimensdes contidas na planta do projeto da edificacdo aprovado pela Prefeitura
Municipal (fls. 480).

De forma geral, a capela é composta por paredes de alvenaria; cobertura em telhas
ceramicas, apoiadas sobre estrutura de madeira; paredes revestidas por argamassa,
recobertas por pintura em tinta latex; forracdo em laje; piso em assoalho de madeira;
e esquadrias de madeira.

A capela se trata de uma edificacao de classe “Residencial’, do grupo “Casa’ e padrao
“Meédio”, com idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos e estado de conservacgao
classificado tecnicamente como “bom”, pois requer reparos simples para continuidade

da boa manutengao.

A edificagao ndo comporta comoda divisao, ndo sendo possivel realizar demoli¢do ou

desmembramento parcial sem causar prejuizo a edificagdo como um todo.

A fotografia abaixo mostra a fachada principal da capela.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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A fotografia abaixo mostra o interior da capela, com piso revestido por assoalho de
madeira; fechamento em alvenaria revestida por argamassa, recoberta por pintura em

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

tinta latex; e lustre central.
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As fotografias encartadas a seguir mostram o poco artesiano, que esta localizado nos
fundos da capela e incide sobre o imével registrado na matricula n®. 34.999 do CRI de
Americana (fora do imével penhorado).

AT

N
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A imagem abaixo mostra os perimetros formados pelos Lotes 4 (matricula n?.34.999),
5 (matricula n® 36.358) e 6 (matricula n® 36.956), da quadra “H” do loteamento
‘Riviera Tamborlin”, se tratando de imdveis ndo penhorados que compdem a

totalidade do imével dos requeridos.

Destaca-se que as demais edificagdes e benfeitorias do imével dos requeridos estao

distribuidas nas superficies dos lotes citados no paragrafo acima, o que demonstra

gue esses lotes ndo permitem uma coémoda divisdo ou um desmembramento parcial.

-
w
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As fotografias encartadas a seguir trazem vistas gerais das edificagbes e das

WAMR22701881986

benfeitorias do imdvel dos requeridos (saldo de festas, piscina, reservatério de agua  $
elevado, reservatorio de agua subterraneo e canil), que estédo inseridas e distribuidas %
pelas superficies das matriculas n®. 34.999, n?. 36.358 e n°. 36.956 do CRI de 3§
Americana (ndo penhoradas). E
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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 dos requeridos como um todo apresenta caracteristicas que despertam bom
interesse ao mercado imobiliario local, estando localizado em regiao residencial de
alto padréo.

A configuracéao residencial das benfeitorias esta adequada, ou seja, segue o contexto
do mercado de padrao elevado analisado.

No presente caso, existe 0 empecilho de que as benfeitorias estdo parcialmente fora
do imével penhorado e que o imével como um todo ainda é formado por matriculas
que nao estado penhoradas. No entanto, para analise de mercado sera considerado o
imével como um todo.

O publico alvo para aquisi¢ao de imdveis nas proporgcdes do avaliando sdo os de renda
alta.

A regido é valorizada e é dotada de poucos servigos basicos e comunitarios por se
tratar de uma regiao predominantemente residencial de alto padrao.

O empreendimento em questao é pequeno, motivo pelo qual apresenta baixo nimero
de ofertas de terrenos, gerando assim a necessidade de coletar amostras deste tipo

em outros empreendimentos com mesmo padrao localizados na regiao.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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4.2. VALOR DO TERRENO

No més de novembro de 2.022 realizou-se pesquisa imobiliaria na regido de interesse
da cidade de Americana, obtendo a amostra constituida por 06 (seis) elementos em
oferta no mercado imobilidrio, niumero suficiente para atender a normatizacdo 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 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:

Amostra
N2 Am. «At» «Vo» «Fo» Fa Ff Fp Ft Fr Vup
1 1.045,00 | 890.000,00 0,90 | 0,869 | 0,901 | 1,000 [ 1,00 [ 0,770 | 590,21
2 779,00 | 917.700,00 0,90 | 0,837 | 0,901 | 1,000 | 1,00 | 0,738 | 782,46
3 637,47 | 650.000,00 0,90 | 0,816 | 0,901 | 1,000 | 1,00 | 0,717 | 657,98
4 829,25 | 787.787,50 0,90 | 0,844 | 0,901 | 1,000 | 1,00 | 0,745 | 636,98
5 651,09 | 618.535,50 0,90 | 0,819 | 0,901 | 1,000 | 1,00 [ 0,720 | 615,60
6 576,53 | 634.183,00 0,90 | 0,806 | 0,907 | 1,000 | 1,00 | 0,713 | 705,87

Descricao das Variaveis

Valor a avaliar :

* Vup: Valor unitario paradigma [R$/m?]. Equacéo :
((IVo]x[Fol)x[Fr])+[At]

Valores e coeficientes de homogeneizagéo :
« At : Area do terreno [m2]. (varidvel nao utilizada no modelo)
* Vo : Valor de oferta [R$)]. (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Fo : Fator oferta. (varidvel ndo utilizada no modelo)
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» Fa : Fator area.

projetada.

 Ff : Fator frente
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* Fp : Fator profundidade equivalente.

pografia.

« Ft : Fator to

1+(([Fa]-1)+([F1]-1)+([Fp]-1)+([F1]-1))

Equacao :

« Fr : Fator resultante.

asicas

'

Estatisticas B

N2 de elementos da amostra
N® de graus de liberdade

Coef. Variacao

10,49%

69,7644

Média | Desvio Padrao

664,85

Variavel
Vup

Numero minimo de amostragens : 4.

dos elementos

ispersao

D
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Dispersao em Torno da Média

so0mm

Dispersiio

(elementos da amostra)

| &
; =
1 1 2 2 3 3 [ [ 5 5 ) ) T
Armostragem
Tabela de Desvios
Desvios em torno da média.

N¢ Am. | Observado Média Desvio | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 590,2100 | 664,8500 -74,6400 -1,0698 -1,1720 5571,1296
2 782,4600 | 664,8500 [ 117,6100 1,6858 1,8467 13832,1121
3 657,9800 | 664,8500 -6,8700 -0,0984 -0,1078 47,1969
4 636,9800 | 664,8500 -27,8700 -0,3994 -0,4376 776,7369
5 615,6000 | 664,8500 -49,2500 -0,7059 -0,7733 2425,5625
6 705,8700 | 664,8500 41,0200 0,5879 0,6440 1682,6404

Grafico de Desvios Quadraticos
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Desvios Deletados Studentizados

] ¥ ]

(elementos da amostra)

Desvio Deletado "Studentizada”

=CI

=

[

]
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= I :

2 I R
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R Sl R T

o s Do
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CE @Wa|

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 ......coovveeeeeeea.. 1 664,8500
Mediana ........cceeveeeieeeeeeeeeennn. :654,2933
Moda .....oooeiiiieieeeeeeee, : 638,2725
Variancia ....coceeeeeeeeeeeeieeeeenenn, : 4055,8964
Desvio padrao ........c.ccceevveeennee : 63,6859
Desvio médio ....cccoeeeeeeeeeeeennn... : 52,8766
Variancia (ndo tendenciosa) ......: 4867,0756
Desvio padréo (ndo tend.) .........: 69,7644
Coef. de variagdo .......cccceeeueenne :10,49%
Valor minimo ......ccccceveeeeeeennee. :590,2100
Valor maximo .........cccoeueeeeeeen. 1 782,4600
Amplitude .......ccoceeeiiiiiieeene :192,2500
Numero de classes .................. 13

Intervalo de classes ................. : 64,0833

Sob o aspecto do coeficiente de variacdo, a amostra é considerada boa- classe 1

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 664,8500
Momento central de 22 ordem : 4055,8964
Momento central de 32 ordem :1,8975x10°
Momento central de 42 ordem :31626,5735

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student

Assimetria 0,7346 0 0

Curtose -2,9980 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.
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Classe

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 590,2100 | 654,2933 3 50,00 | 614,2633
2 654,2933 | 718,3766 2 33,33 | 681,9250
3 718,3766 | 782,4600 1 16,67 | 782,4600

Histograma
Frequéncias Absolutas
(elementos da amostra)
5
2
g
g
(% @
[at] ()
LII: (]
o 1 2 3
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
(elermentos da amostra)
=
= ®
t§ %
i
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
1| 590,2100 | 0,1423 | 0,1667 0,1423 0,0243
5| 615,6000 | 0,2401 | 0,3333 0,0734 0,0932
4 | 636,9800 0,345 | 0,5000 0,0114 0,1552
3 | 657,9800 0,461 | 0,6667 0,0392 0,2058
6 | 705,8700 0,722 | 0,8333 0,0550 0,1116
2 | 782,4600 0,954 | 1,0000 0,1207 0,0459

Maior diferenca obtida : 0,2058
Valor critico :0,5210 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha
normalidade.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Fatores Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Observacao:

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

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

CEEHa|
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuigao de sinais ....
Desvio padrao .......occceeeeeviiieeeeeniieen.

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

Limite inferior .... 10,8839
Limite superior . :-0,1768
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

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) .....ccuvreunnen. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

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 amostra)
)

| | ] | | | | ] | |
1 1 ' 1 1 1 1 ' 1 1
1 1 ' 1 1 1 1 ' 1 1

= T O ) ey
| | ' | | ' ' ] ' '
1 1 ' 1 1 1 1 ' 1 1
1 1 ' 1 1 1 1 ' 1 1

Prob(z)
ZE Eiaj|

1] o217 083 ogs 1k 1m

Formacao dos Valores

Estima-se Vup do Terreno = R$ 664,85/m?

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

Minimo: R$ 622,82/m?
Maximo: R$ 706,88/m?
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v VALOR UNITARIO DO AVALIANDO

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

fator resultante:

Sendo:

Fa— Fator area

Fa Ff Fp Ft Fr
Terreno penhorado 1,00 | 0,901 1,00 1,00 | 0,901
Fi— Fator frente projetada
F» — Fator profundidade equivalente
F:— Fator topografia
Fr— Fator resultante
— Valor unitario paradigma (Vuw): R$ 664,85/m?2
— Fator resultante avaliando (Fy): 0,901

Vu = (Vup / F)

Vu =R$ 737,90 /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$ 737,90/m?
e Areado terreno (Au): 3.228,00 m?

Vt:VuXAt

Vi=R$ 737,90/m? x 3.228,00m?

Vi = R$ 2.381.941,20

Portanto, o valor de mercado do terreno do imoével penhorado dos requeridos € de
R$2.382.000,00 (dois milhoes, trezentos e oitenta e dois mil reais), para o més de
dezembro de 2.022.
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4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias sera calculado seguindo o Método dos Precos de Venda
mediante a aplicagdo 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?2

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$ 1.785,07, para novembro de 2.022.

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.

A tabela a seguir exibe as consideracdoes de calculo aplicadas as benfeitorias,
destacando a classe, padrao e indice multiplicativo correspondentes.
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Consta também a atribuicdo quanto a idade aparente e o indice para depreciacao de
acordo com o estado de conservacao, frente as condicdes observadas e com base
nas areas construidas indicadas em projeto.

Ref  Benfeitoria CLASSEGRUPO/PADRAO Intervalo Area RN Vub
[m2] [R$/m2] [R$ / m?]
1 |Casa - Pav. térreo Residencial - Casa - Luxo Maximo 4,843 1.206,65 R$ 1.785,07 R$ 8.645,09
2 |Casa - Pav. Superior Residencial - Casa - Luxo Méaximo 4,843 415,15 R$ 1.785,07 R$ 8.645,09
3 |Capela Residencial - Casa - Médio Médio 2,154 15,50 R$ 1.785,07 R$ 3.845,04

I. Aparente Yalor Vida : Idad<_a Depreciagéo (b) Valor Total
[anos ] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)
1 25 0,20 60 0,4167 Reparos simples | 18,10 0,6618 | R$ 6.903.634,66
2 25 0,20 60 0,4167 Regular a reparos | - g gq 07183 | R$ 2.577.986,44
simples
3 25 0,20 70 0,3571 Regular a reparos | - g g 0,7571 RS 45.121,75
simples
TOTAL: R$ 9.526.742,85

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

edificadas no terreno do imével em questao:

Vb = R$ 9.526.742,85

Assim, o valor de mercado das edificagbes que incidem parcialmente no imdével
penhorado dos requeridos € de R$ 9.527.000,00 (nove milhées, quinhentos e vinte
e sete mil reais), para o0 més de dezembro de 2.022.

Como ja enfatizado anteriormente, as edificagcbes em questdo ndo comportam
cbmoda divisdo, ndo sendo possivel realizar desmembramento, fracionamento ou

demolicao parcial sem causar prejuizo as edificacdes como um todo.
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4.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total de mercado do imével penhorado, com ressalva, sera dado em funcao

dos valores calculados para o terreno para as benfeitorias, segundo a expressao:

Vi=Vi+ Vb
Vi=R$ 2.382.000,00 + R$ 9.527.000,00

Vi = R$ 11.909.000,00

O valor total de mercado do imével penhorado (matricula n®. 11.620 do CRI de
Americana), com ressalva, é de R$ 11.909.000,00 (onze milhées e novecentos e
nove mil reais), para o més de dezembro de 2.022.

A ressalva corresponde ao fato de as edificacbes (casa e capela) incidirem parte na
matricula n®. 11.620 (penhorada) e parte na matricula n®. 34.999 (ndo penhorada).

As edificacoes em questdo ndao comportam cémoda divisdo, ndo sendo possivel
realizar desmembramento, fracionamento ou demolicdo parcial sem causar prejuizo
as edificacbes como um todo.

Cabe destacar ainda que as demais edificagdes e benfeitorias do imoével dos
requeridos estdo distribuidas nas superficies dos lotes 4 (matricula n°.34.999), 5
(matricula n®. 36.358) e 6 (matricula n°. 36.956), da quadra “H” do loteamento “Riviera
Tamborlin” (todos imdveis ndo penhorados), o0 que demonstra que esses lotes nao

permitem uma coémoda divisao ou um desmembramento parcial.
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4.5. DESMEMBRAMENTO DO IMOVEL PENHORADO

Um dos objetivos do presente trabalho pericial é verificar a viabilidade de
desmembramento do imével penhorado com destinagbes distintas, para possivel
constricao de suas partes.

Analisando a configuragdo do imével penhorado, detectou-se que existe a
possibilidade de desmembramento de uma area que comporte as dimensdes de um
lote compativel com os existentes no empreendimento e que nao prejudique o acesso
ao remanescente do imével dos requeridos.

Conforme observado na imagem abaixo, ao destacar em largura de 15,00m ainda
remanescera uma largura de 18,00m, voltada para a Rua José Miler, o que permite

a implantagéo de novo acesso ao imével dos requeridos.
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Considerando as dimensbes observadas na ilustracdo abaixo, tem-se que a Unica
area de terreno passivel de desmembramento tem o total de:

865,95 m?

Conforme se observa na imagem acima, a Unica area de terreno passivel de

desmembramento conta com benfeitorias, se tratando do gradil de ferro, com portao;
do muro de alvenaria que confronta com a Rua José Miler; o acesso composto por

mosaicos de pedra portuguesa; e algumas arvores ornamentais.

Portanto, a possibilidade de desmembramento de uma area de terreno do imével
penhorado esta vinculada a indenizagao aos requeridos pelas benfeitorias que serdo
atingidas por citado desmembramento.
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Considerando a amostra aferida para apuracao do valor do terreno e as caracteristicas

da area passivel de desmembramento, tem-se a seguir as analises estatisticas

realizadas para a apuragdo ao valor do terreno da area unica passivel de ser

desmembrada do imo6vel penhorado:

e VALOR UNITARIO PARADIGMA DA AREA DESMEMBRADA

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

desmembrado, é:

Amostra
N2 Am. «At» «Vo» «Fo» Fa Ff Fp Ft Fr Vup
1 1.045,00 | 890.000,00 0,90 | 1,048 | 0,901 | 1,000 | 1,00 | 0,949 | 727,42
2 779,00 | 917.700,00 0,90 | 0,974 | 0,901 | 1,000 [ 1,00 [ 0,875 | 927,71
3 637,47 | 650.000,00 0,90 | 0,926 | 0,901 | 1,000 | 1,00 | 0,827 | 758,93
4 829,25 | 787.787,50 0,90 | 0,989 | 0,901 | 1,000 | 1,00 [ 0,890 | 760,95
5 651,09 | 618.535,50 0,90 | 0,931 | 0,901 | 1,000 | 1,00 | 0,832 | 711,36
6 576,53 | 634.183,00 0,90 | 0,950 | 0,907 | 1,000 | 1,00 | 0,857 | 848,43

Descricao das Variaveis

Valor a avaliar :
* Vup: Valor unitario paradigma [R$/m2]. Equagéo :
((IVo]x[Fol)x[Fr])+[At]
Valores e coeficientes de homogeneizagéo :
« At : Area do terreno [m2]. (varidvel néo utilizada no modelo)
* Vo : Valor de oferta [R$)]. (varidvel nao utilizada no modelo)

* Fo : Fator oferta. (varidvel ndo utilizada no modelo)

T

: Fator area.

L]
(e

: Fator frente projetada.

: Fator profundidade equivalente.

b g

t : Fator topografia.

-

r : Fator resultante.
Equacao :

1+(([Fa]-1)+([Ff]-1)+([Fp]-1)+([F1]-1))
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Tabela de Desvios

Desvios em torno da média.

N2 Am. | Observado Média Desvio | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 727,4200 | 789,1333 -61,7133 -0,7452 -0,8164 3808,5355
2 927,7100 | 789,1333 | 138,5766 1,6735 1,8332 19203,4925
3 758,9300 | 789,1333 -30,2033 -0,3647 -0,3995 912,2413
4 760,9500 | 789,1333 -28,1833 -0,3403 -0,3728 794,3002
5 711,3600 | 789,1333 -77,7733 -0,9392 -1,0288 6048,6913
6 848,4300 | 789,1333 59,2966 0,7160 0,7844 3516,0946

Grafico de Desvios Quadraticos
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Tabela de Desvios Deletados

Influéncia das amostragens nos desvios da média.

N2 Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 -74,0560 7428,2782 -0,7160 -0,7843
2 166,2920 2809,7911 2,6142 2,8638
3 -36,2440 8297,1665 -0,3315 -0,3632
4 -33,8200 8332,5488 -0,3087 -0,3382
5 -93,3280 6756,2315 -0,9461 -1,0364
6 71,1560 7516,0105 0,6839 0,7492
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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
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Desvio Deletado "Studentizado”

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 .......eevvvvevevevnnnnnnnnn. : 789,1333
Mediana .......cccceveceeieieeeeeeennn. :765,4475
Moda .........oooeeeeiiieeeee, 1 752,5695
Variancia .......ccoeeeeecvvveeeneen... : 5713,8926
Desvio padrao .......cooeeeuveveenennn. : 75,5902
Desvio médio ....ccceeeveveeereennnn... 1 65,9577
Variancia (nao tendenciosa) ......: 6856,6711
Desvio padrao (n&o tend.) .........: 82,8050
Coef. de variagao .........cccceeennnes :10,49%
Valor minimo .......cccvvvvveneeennn. :711,3600
Valor maximo .....cccceeeeeeeeeenn... :927,7100
Amplitude ......ccoecveeiieeee :216,3500
Numero de classes .................. :3

Intervalo de classes ................. : 72,1166

Sob o aspecto do coeficiente de variagao, a amostra é considerada boa- classe 1

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :789,1333
Momento central de 22 ordem :5713,8926
Momento central de 32 ordem : 3,5237x10°
Momento central de 42 ordem :58729,0446

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,8158 0 0
Curtose -2,9982 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e platicurtica.
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Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 711,3600 | 783,4766 4 66,67 | 739,6650
2 783,4766 | 855,5933 1 16,67 | 848,4300
3 855,5933 | 927,7100 1 16,67 | 927,7100

Histograma
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
5| 711,3600 | 0,1738 | 0,1667 0,1738 7,1384x10°8
1| 727,4200 | 0,2280 | 0,3333 0,0613 0,1052
3 | 758,9300 0,358 | 0,5000 0,0243 0,1423
4 | 760,9500 0,367 | 0,6667 0,1332 0,2998
6 | 848,4300 0,763 | 0,8333 0,0963 0,0702
2| 927,7100 0,953 | 1,0000 0,1195 0,0471

Maior diferenga obtida : 0,2998

Valor critico

:0,5210 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha

normalidade.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Fatores Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Observacao:

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

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elernentos da amostra)

CE Eual]

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .

Numero de sequéncias

Média da distribuigao de sinais ....

Desvio padrao ........cccceevveeenineeeninenns

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

Limite inferior .... 10,8839
Limite superior . :-0,1768
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

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) .....ccuvreunnen. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da armostra)

Frob(z)
8
CE@Hal]

g

E
t
!
!

g &

Formacao dos Valores

Estima-se Vup do Terreno = R$ 789,13/m?

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

Minimo: R$ 739,24/m?
Maximo: R$ 839,03/m?
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v VALOR UNITARIO DA AREA DESMEMBRADA

Considerando as caracteristicas do terreno da area desmembrada do

penhorado, tem-se o0 seguinte fator resultante:

Fa

Fs

Ft

Fr

Terreno desmembrado | 1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Sendo:

Fa— Fator area

Ft— Fator frente projetada

F» — Fator profundidade equivalente
F:— Fator topografia

Fr— Fator resultante

— Valor unitario paradigma (Vup):

— Fator resultante avaliando (Fr):

R$ 789,13/m?

1,00

Vu = (Vup / F)

Vu =R$ 789,13 /m?

imével

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

—_
~

Este™ocumento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e codigo ogZ7vhet.



EdwardMalufi;

pericias e avalia

v VALOR TOTAL DO TERRENO DA AREA DESMEMBRADA

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$ 789,13/m?
e Areado terreno (Au): 865,95 m?

Vt:VuXAt

Vi=R$ 789,13/m? x 865,95m?

Vi = R$ 683.347,12

Portanto, o valor de mercado do terreno da area desmembrada do imével penhorado
dos requeridos é de R$ 683.350,00 (seiscentos e oitenta e trés mil e trezentos e
cinquenta reais), para o0 més de dezembro de 2.022.
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De acordo com levantamento grafico realizado pela pericia, as benfeitorias que serao

atingidas por eventual desmembramento tém as seguintes dimensoes:

= Gradil de ferro — 56,20m de comprimento

= Portao em gradil de férreo — 5,00m de comprimento e 2,50m de altura

=» Caminho em mosaico de pedras portuguesas — 57,00m?

= Muro de divisa — 6,00m de comprimento e 2,50m de altura

= Arvores ornamentarias — 05 unidades em estagio avangado de crescimento

A composicao da estimativa do valor de mercado para reproducédo das benfeitorias
em questao encontra-se na tabela encartada a seguir e os valores unitarios baseiam-
se em fontes oficiais de tomada de precos publicadas em novembro de 2.022 (SINAPI
e/ou SIURB), bem como em apuracao no mercado.

ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO PARA REPRODUCAO DE BENFEITORIAS ATINGIDAS

DESCRICAO DO SERVICO UNIT. |QUANT.| PRECOUNITARIO | PRECO TOTAL
1. |Gradil de protegdo emferro, jé incluso base e pintura m 56,20 R$ 1.485,09 R$ 83.462,06
2. |Portdo emgradil de ferro me 12,50 R$ 643,10 R$ 8.038,75
3 Caminho de acesso em mosaico de pedras portuguesas 57.00 RS 198,22 RS 11.208,54
4 Muro de divisa, ja incluso fundagao e revestimento nas m 6,00 RS 1.061.24 RS 6.367.44
duas faces
Transplante de arvores ornamentais em estagio avangado
5. |de crescimento, considerando remogao e replantio em uni 5,00 R$ 1.496,81 R$ 7.484,05

outra area do imével dos regueridos

Estimativa total para reproducéo de benfeitorias atingidas R$ 116.650,84

Assim, o valor de mercado indenizatério pelas benfeitorias que serédo atingidas por
eventual desmembramento de area de terreno destacada do imével penhorado dos
requeridos € de R$ 116.650,00 (cento e dezesseis mil e seiscentos e cinquenta
reais), para 0 més de dezembro de 2.022.

Cabe destacar ainda que eventual desmembramento necessitara de contratacédo de
profissional devidamente habilitado para realizacdo e acompanhamento de tramites
junto a Municipalidade e junto ao Cartério de Registro de Iméveis local, bem como
também serdo gerados custos com aprovacoes e registros, sendo esses valores
apurados pelo profissional contratado para o acompanhamento do desmembramento,

em momento oportuno.
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5. CLASSIFICACAO DA AVALIACAO

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

Portanto, apds as andlises realizadas das informacgdes obtidas e os métodos utilizados,
obtemos as seguintes especificagdes:

v Terreno

e Grau de Fundamentacdo 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. CONCLUSAO TECNICA

O presente trabalho consistiu em apurar do valor de mercado do imével penhorado,
bem como em verificar a viabilidade de desmembramento do imével com destinagdes
distintas para possivel constricdo de suas partes, além de verificar se a localizagao da
casa engloba as matriculas sob n®. 11.620, 34.999, 36.358 e 36.956 do Cartorio de
Registro de Imbveis de Americana.

Apés estudo dos autos, vistoria técnica realizada no local, analises técnicas e

avaliagbes, conclui-se que:

O valor total de mercado do imoével penhorado (matricula n®. 11.620 do CRI de
Americana), com ressalva, é de R$ 11.909.000,00 (onze milhées e novecentos e

nove mil reais), para o0 més de dezembro de 2.022.

¢ A ressalva corresponde ao fato de as edificagdes (casa e capela) incidirem parte
na matricula n®. 11.620 (penhorada) e parte na matricula n° 34.999 (nao
penhorada), conforme demonstrado neste trabalho pericial.

e As edificacbes em questao ndo comportam comoda divisdo, ndo sendo possivel
realizar desmembramento, fracionamento ou demolicdo parcial sem causar

prejuizo as edificacdes como um todo.

e Cabe destacar ainda que as demais edificacbes e benfeitorias do imovel dos
requeridos estado distribuidas nas superficies dos lotes 4 (matricula n®.34.999), 5
(matricula n°. 36.358) e 6 (matricula n°. 36.956), da quadra “H” do loteamento
“Riviera Tamborlin” (todos iméveis ndo penhorados), o que demonstra que esses

lotes ndo permitem uma cémoda divisdo ou um desmembramento parcial.

e Analisando a configuracdo do imével penhorado, detectou-se que existe a
possibilidade de desmembramento de uma area que comporte as dimensdes de
um lote compativel com os existentes no empreendimento e que nao prejudique o

acesso ao remanescente do imovel dos requeridos.
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e A Unica area de terreno passivel de desmembramento, com area total de 865,95mz2,

conta com benfeitorias, se tratando do gradil de ferro, com portdo; do muro de
alvenaria que confronta com a Rua José Miler; 0 acesso composto por mosaicos

de pedra portuguesa; e algumas arvores ornamentais.

Portanto, a possibilidade de desmembramento de uma area de terreno do imével
penhorado esta vinculada a indenizacao aos requeridos pelas benfeitorias que
serao atingidas por citado desmembramento.

O valor de mercado da unica area de terreno passivel de desmembramento do
imével penhorado dos requeridos é de R$ 683.350,00 (seiscentos e oitenta e trés
mil e trezentos e cinquenta reais), para o més de dezembro de 2.022. Também
deve-se acrescer o valor indenizatério pelas benfeitorias que serdo atingidas por
eventual desmembramento de area de terreno destacada do imovel penhorado dos
requeridos é de R$ 116.650,00 (cento e dezesseis mil e seiscentos e cinquenta
reais), para 0 més de dezembro de 2.022.

Cabe destacar ainda que eventual desmembramento necessitara de contratacao
de profissional devidamente habilitado para realizagdo e acompanhamento de
tramites junto a Municipalidade e junto ao Cartério de Registro de Iméveis local,
bem como também serao gerados custos com aprovacoes e registros, sendo esses
valores apurados pelo profissional contratado para o acompanhamento do

desmembramento, em momento oportuno.
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7. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente Laudo Técnico de Avaliacdo, apresentando-o em cento e
setenta e oito (178) paginas, sendo a ultima datada e assinada; e anexos.

Americana, 13 de dezembro de 2.022

EDWARD MALUF JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA-SP n.? 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 f:
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 avaliagcdo de iméveis urbanos, quanto a:

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

b) Institui a terminologia, as convengdes e as notagdes em trabalhos avaliatérios desta espécie;
c) Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliagoes;

d) Fixa os niveis de precisdo das avaliagbes em questao;

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

f) 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 imobiliarias e pessoas que militam com iméveis na regido, passando por homogeneizagao, através do tratamento
por fatores determinantes para o valor e calculos estatisticos.
VALOR DO TERRENO (V)
— Vu
V,= x A
E F,—n+l1

Onde:

A = areado terreno

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

n = numero de fatores empregados
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Os fatores usualmente utilizados sé@o 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 area (F,): se necessario, para corregdo da area dos elementos pesquisados em relagédo ao imével avaliando;

1/4
a
b quando a diferenca for inferior a 30%

a

1/8
7 (ZJ
quando a diferenga for superior a 30%

A.3. 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 Depreciacao 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 da rua até 1,0 m - 1,00
Abaixo do niveldaruade 1,0 maté 2,5m 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 daruade 2,0 maté 4,0 m 10% 1,11

A.4. Coeficiente de Frente (Cy): a influéncia da testada sera calculada pela relagdo 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:

F
Dentro dos limites: Tr < Fp<2Fr
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A.5. Coeficiente de Profundidade (C,): a influéncia da profundidade sera levada em conta através da seguinte expressao,

em fungé@o 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

©n

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

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

empregada a seguinte formula:

c) se a profundidade equivalente for superior @ 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 formula a ser empregada é seguinte:

1
C,=
Pma 1— Pma )\, ( Pma g
Pe Pe Pe

wn

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 diferenciagdo, que foram classificadas em quatro grupos,
totalizando as onze zonas, cujos critérios e parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relagao a

regido geoecondmica a que pertence.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomensagoes
Frente e Profundidade Mdltiplas
Referéncias Expoente do | Expoente do < Area de Intervalo
O Frente de | Prof. Minima | Prof. Maxima (i G R referéncia| caracteristico Observagdes Gerais
Referéncia Fator Frente | Fator Prof. esquina do Lote de areas
Fr Pmi Pma nf "p" Ce Ca (m®) (m?)
3 12 Zona
& Residencial - . = . = .
5| — K 5 15 30 Né&o se aplica | Nao se aplica| Ndo se aplica 0,20 125 100 - 400
N g Horizonatal

-E Popular

2| 2%Zona Nao se

3 | Residencial . i aplica Pa(a terrenos com areas foral

S K 10 25 40 0,20 0,50 Né&o se aplica 250 200 -500 [do intervalo definido, estudar g

g Horizonatal dentro do influéncia da area.

2| Meédio intervalo

QC’; 32 Zona Nao se
- 2 | Residencial . i aplica Par_a terrenos com éareas foral
o K 15 30 60 0,15 0,50 Né&o 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 |Incorporacd|16

o 8

N2l o5 Padrao |minimo 110 2000 U] Observando as|

g Popul recomendacdes 10.3.2. Paral

§ 02: ar aplica terrenos com dareas fora do|

< intervalo definido estudar af
= | Incorporagd|16 - . influéncia da 4rea e analisar aj

8 -

% es Padrao [minimo Nao se aplica 110 1500 800 - 2500 eventual influéncia de esquina

w ) ou frente mdltipas.

2 .

o Mz;jm dentro do (1) - Para este grupo, of
P intervalo varia de 800 m2 até|
= Z|Incorporagd limi ior indefinido.
s 32 porag 1§ ) 110 2500 1200 - 4000 um limite superior indefinido.

2 O| esPadrao |minimo
© Alto intervalo
8 72 Zona Nao se
3 | Comercial 5 10 30 0,20 0,50 1,10 aplica 100 80 - 300
= Padrao dentro do
© N ~
° Popular intervalo Observar as recomendagdes|]
= g o| 8 Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com
o S 2| Comercial aplica areas fora do intervalo definido
s ‘;,’ : Padrao 10 20 40 0.25 0,50 1,10 dentro do 200 200-500 |ootidar a infludncia da érea €
63 P Medio intervalo analisar a eventual influéncial
= 92 Zona Néo 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
102 Zona Nao se Avaliagao pelo valor unitario €
= aplica influéncia da localizag&o. Paral
@ Nao se aplica |Nao se aplica [Nao se aplica | Nao se aplica | N&o se aplica| Nao se aplica 5000 2000 - 20000 [terrenos com dareas fora do|
s8¢ dentro do intervalo definido estudar gl
= % O . . . A -
g3 N Industrial intervalo influéncia da area.
S 2 £| 112 Zona Nao se Avaliagao pelo valor unitario ef
[G] 2 < aplica influéncia da localizagéo. Paral
5 Nao se aplica |Nao se aplica [Nao se aplica | Nao se aplica | Nao se aplica| Nao se aplica 500 250 - 3000 |[terrenos com areas 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 Pregos 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 construgao 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 depreciagdo é obtido através da aplicagdo do Foc — fator de adequagdo 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 Edificacdes conforme “Estudo de Edificagdes — Valores de Venda”, introduzindo, porém, descri¢cdes

mais atualizadas e ordenadas no sentido de padronizar 0 mesmo roteiro bésico 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 unitario é calculado através do custo unitario basico de edificagbes 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 edificacao, 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 Mzximo
GRUPO 1.1 - 1.1.1 — Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120
BARRACOS 1.1.2 - Padréo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Padrao 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 — Padréo Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Padréao 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 — Padrdo Econémico 0,600 0,810 1,020
1,32 - Padrdo Simples Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,680
o Sem elevador 1,512 1,746 1,980
AS::TP:NE& o 183 Pado Med s olovador | 1,692 1,926 2,160
Sem elevador 1,992 2,226 2,460
184~ Padrao Supertor 1 covador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5 — Padrédo Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Padrao 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
ESCRITORIO 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 — Padrédo Simples 0,071 0,142 0,213
3- ESPECIAL ggg::_:]: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. Depreciacao pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacao 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 depreciacéo é perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengao;

e  asreparagdes podem apenas dilatar a durabilidade;

e um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto que 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:

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

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, 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 padroes especificados neste estudo, sao:

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
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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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PESQUISA IMOBILIARIA

as

Americana / SP

Novembro / 2.022

A pesquisa adotou preferencialmente elementos do mesmo empreendimento com as mesmas caracteristicas geoecondémicas,
do mesmo zoneamento e de mesma época, com a finalidade de néao haver distor¢ées no interregno de tempo, observando o que
recomenda a norma de avaliagoes.

Os elementos foram coletados através de consultas “in loco”, com posterior contato telefénico.

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

imével avaliando, conforme relacionado a seguir.
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DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Americana/SP
Bairro: Riviera Tamborlin
Local: Rua José Muler

Area do terreno: 1.045,00 m?
Frente projetada: 20,90m
Benfeitoria existente: -
Topografia: plana
Consisténcia: seca

Oferta: R$ 890.000,00

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Penachioni Iméveis - Tel.: (19) 3462.2865

www.eldoradoimoveis.com.br - Ref. TE0112

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

il

ELEMENTO 1

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

-
(0]

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e codigo ogZ7vhet.



EdwardMal

fls. 798

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Americana/SP
Bairro: Jd. Phillipson Park
Local: Rua José Lucas
Area do terreno: 779,00 m2
Frente projetada: 25,97m
Benfeitoria existente: -
Topografia: plana
Consisténcia: seca

Oferta: R$ 917.700,00

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: Amerimdveis - Tel.: (19) 3043.3043

www.eldoradoimoveis.com.br - Ref. TE0539

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

ELEMENTO 2

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

-
©

Este @ocumento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cddigo ogZ7vhet.
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fls. 799

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Americana/SP
Bairro: Jd. Phillipson Park
Local: Rua Luigi Dominoni
Area do terreno: 637,47 m?2
Frente projetada: 20,54 m
Benfeitoria existente: -
Topografia: plana
Consisténcia: seca

Oferta: R$ 650.000,00

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Eldorado Iméveis - Tel.: (19) 38031.1330

www.eldoradoimoveis.com.br - Ref. TE4085

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

ELEMENTO 3

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.

1700

-
[0

Este ®ocumento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-86.2022.8.26.0019 e cddigo ogZ7vhet.
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ELEMENTO 4

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Americana/SP
Bairro: Jd. Phillipson Park
Local: Rua José Lucas
Area do terreno: 829,25 m?2
Frente projetada: 27,64 m
Benfeitoria existente: -
Topografia: plana
Consisténcia: seca

Oferta: R$ 787.787,50

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Eldorado Iméveis - Tel.: (19) 38031.1330

www.eldoradoimoveis.com.br - Ref. TE3878

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

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

-
©

Este @ocumento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986
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fls. 801

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Americana/SP
Bairro: Jd. Phillipson Park
Local: Rua José Lucas
Area do terreno: 651,09 m2
Frente projetada: 21,70 m
Benfeitoria existente: -
Topografia: plana
Consisténcia: seca

Oferta: R$ 618.535,50

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Eldorado Iméveis - Tel.: (19) 38031.1330

www.eldoradoimoveis.com.br - Ref. TE3877

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

ELEMENTO 5

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

-
©

Este Wocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EDWARD MALUF JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2022 as 11:27 , sob o nimero WAMR22701881986
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fls. 802

DADOS DO ELEMENTO DE PESQUISA:

Municipio: Americana/SP
Bairro: Jd. Phillipson Park
Local: Rua Antonio Sacilotto
Area do terreno: 576,53 m?2
Frente projetada: 19,22 m
Benfeitoria existente: -
Topografia: plana
Consisténcia: seca

Oferta: R$ 634.183,00

FONTE DE INFORMACAO:

Imobiliaria: Eldorado Iméveis - Tel.: (19) 38031.1330

www.eldoradoimoveis.com.br - Ref. TE3870

FOTOGRAFIA DO ELEMENTO

ELEMENTO 6

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

-
©
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