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Jor de mercado para o imével e Laudo Pericial ¢ det
o ot 3 OVEl constituido por Capi Blérminar o
feitoria, situado a Estrad ital Te d
strada M i reno
<p lunicipal Atilio Squizato, Ne s
B J - ™ L
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~
de Registro de Imoveis de Atibai
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ntificar atraves da seta vermelna o

ucircunwzinham.

Acima, temos uma imagem do “Google Maps”. onde fol possivel ide
pem COMO as ruas que

imével localizado a Estrada Mun icipal Atilio Sguizato,
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I VISTORIA

Dessa forma, passa

S€ a3 seguir a demonstrar 3
localizacdo do bem em questdo, detalhando seys acabamentos com base

nas informacoes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como
vai este trabalho ilustrado com fotos do local.

I1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o |

valor de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado 2 Estrada Municipal Atflio Squizato, Ne 400, Campo Largo

- Jarinu/SP, o qual encontra-se matriculado sob o Ne 41.190, junto ao Cartorio

de Registro de Iméveis de Atibaia.
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lustra¢ao _acima, tem-se uma fotografia aérea
i= foi possivel identificar o imovel em questao
ne indicada na seta vermelha. Ao lado, ten‘.-:n;
mada aérea onde se observa-se o imovel

Uimd
svalianda com uma maior proximidade

Posicionamento Global,

De acordo com o Sistema de

conhecido por GPS (do acrénima do inglés Global Positioning System), € um

sistema de posicionamento por catélite, utilizado para determinacao da

r na superficie da Terra ou
yitamente, necessitando apenas

posicao de um recepto em orbita. O sistema GPS

pode ser utilizado por qualquer pessoa, grat

pelos satélites. O receptor capta 05

ue capte 0 sinal emitido
e calcula @ sua posi¢
e longitude, coordenadas

de um receptor q
30 com base nas

sinais emitidos pelos satélites

distancias a estes, a qual € dada por latitude

geodésicas referentes a0 sistema WGS84.

onacofontes
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dificios altos 33 U locais urbanos, com
eaitl '

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e s3o precisos numa faixa de 15 metros em média

sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente 2o imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas COMO segue:

v Latitude - 23°11'13.29"s

v Longitude - 46°40'45.84"0

v Precisao do Ponto :- 15 metros
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Melhoramento conforme art. 33 elhora k
M
Irem §1° do CTN ment | ¢ MOramento
existente | ™39 existente
" Meio fio ou calgamento, com ———-——--..._________‘
canalizagao de dguas pluviais. X
W | Abastecimentodeagua. | x
W | Sistemadeesgotosefossa |
| —_ X
séptica.
~— | Rede deiluminac3o pablica,
com ou sém posteamento para x
distribuigao domiciliar. |l
v | Escolaprimaria ou posto de —|\
sagde (distancia maxima de 3 X ~|
Km)

—

A tabela acdma demonstra os melharamentos plblicos existentes na via.
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i DESCRICAO DO IMOVEL

.1 Terreno

slementos necessarios
. Para descricdo da are
formato irregular, obs ' S -
; ervando s S
u i i | |
4 POsicao com frente pri S |
principal
para Estrad
a

vunicipal Atilio Squizat
. 0, €O
" Ihendo documentacs
ubsidiar este Trabalho:- ek CE.
: methar

=

Area Total

Formato
........................................ irregular y

Consisténcia ......

3 do imavel, identificado pelo namero
sisténdia seca.

pem COmo sua con

da da testad
avel,

g uma toma

Na imagem aaima, nota
sibilidade direta 8@ im

podemaos observar @ aces!
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imoveis de Atibaia, a qual vem PR 0 Cartério de Registro de ‘
a Seguir:

alquei

uatro
CeNtos e sessents @ & e
ros

quadradgs) equivalente g 5,80 has. contendo

casa d adia e u inha de empregad
do Campo Largo, Distrito e Municipic de Jarinu,

desta _comarca de Atibaig, com as_seguintes

divisas e confrontacdes: Comecam na Estrada de
Rodagem que vem da Estacdo Campo Largo
r idade, na divisa com 0S SUCS. gsé

Zonela: dol, desce por uma Cerca de grame

confrontando _com _ estas depois _viram @

esguerda e segu ela mes erca, dividi
com Augusto abral até a & da estrada de

ferro Bragantind: dai seguem por esta Cercd até .

as_casas dg turma de conserva da _mesmad

estrada. dai virom @ esquerda e seguem_pela

esma cerc ; ym _corrego: ai seguem DOl

!
3 nal de suas 0gUQ onde_comeca \’
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: metros Quadrados).
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111.2 Benfeitorias

D ! m ‘Ii I v B
tr. e er rren re: hell'eta as, as
o] iais foram ClaSSil ICadaS. deSC| itas L= ||||Edidas assim:

e

Ressalta-se que, no dia da vistoria ao imével, objeto
da lide, as pessoas que encontravam-se presentes nao permitiram 2

entrada deste Profissional, motivo pelo qual nao fora possivel colher

matéria fotografico interno pera melhor subsidiar este Trabalho. :
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. Padrao o

Casa Padrao Econbmico

. Estado de conservagao

Necessitando de Reparos de Simples a Importantes

. ldade aparente

30 anos

. Area construida

179,98 m? (Cento e Setenta e Nove Metros Quadrados e Novents e Oito

pecimetros Quadrados).

. Descrigao

“Construfdas sem preocupacdo com projeto orquitetdnico, - satisfazendo

distribui¢@o interna bdsica, composta geralmente de dois ou mais cémodos,

cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estruturas

simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré moldada, impermeabilizada por
processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou
revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente Com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum’.

e coaT Df
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i.2.ii Benfeitoria 2
< - Residénc
Cia

. padrdo _\
Casa Padrdo Econdmico
. gstado de conservacio
Necessitando de Reparos de Simples a import
- |dade aparente antes
30 anos
. Area construida

94,00 m? (Noventa e Quatro Metros Quadrados)
Descrigao

Con:strafrci'as‘ sem preocupacdo com projeto arquitetdnico, satisfazendo
distribui¢do interna bdsica, composta geralmente de dois ou mais cémodos,
cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estruturas
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré moldada, impermeabilizada por
processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou
revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com

emboco ou reboco, podendo ter pintura com um”.

M
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[ pachada
i sitoria 2, apresenta edificac =

40 com 01

(um) pavi

<aria CONV o . d r L

aria convencional revestida com ma Pavimento constituida de
dss .

a Bross

Jdac de | T ’ a pint:
_alas de madeira e te a pintada, po :
€ 10 com telhas de barro sobre R
estrutura d
€ Mmadeira

-

nstituida de alvenana convencional

a0 de 01 (um) pavimento o

Na imagem acma, nota-se a edificag

revestida com massd gro

ssa pintada.
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. padrao D
Casa Padrao Econdmico
- Estado de Conservacao
Necessitando de Reparos ge Simples 3 IMportantes
- Idade aparente
30 anos
- Area construida
5033 m* (Cinquenta Metros Quadrados o Trinta e Tras Decimetros
Quadrados).

Descrigcao

“Construldas sem  preocupacéo com Projeto - orquiteténico, satisfozendo
distribuicdo interna bdsica, Composta geralmente de dois oy mais comodos,
cozinha e banheiro. No maioria das vezes sgo térreas, erigidas em estruturas
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Coberturo em laje pré moldada, impermeabilizada por
processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentodo ristico ou
revestidas com caco de cerdémica ou similar. Fachadas normalmente com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum”.

- cel (11) 9-8233-5353 - e-mal marco@monacofontes.com.br
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v CRITERIOS E METODOL o
IA

Iv.1 Método Comparative \
)
Paraad

svaliando, o perito valeu-se ¢ $30 do justo e reg| valor d
i SRS 0S Métados correntes ag © ot 1
oria, adota '
em como da Norma dateis dos pela moderna l

do Instituto Brasileir c valiacao de
0 de Avaliagdo e Pericia de E Iméveis Urbanos E
ngenharia de $3 i
a0 Paulg -

|BAPE/SP e NBR 14.653-1.

eE

métaodo deve ser i
analisada a natureza do bem, a finalidade da aval
disponibilidade de SO
e dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (ci
métodos: metodo i 2 {6
comparativo, meétodo evolutivo, método involutivo

% i
étodo da capitalizacao da renda e método da quantificagdo do cust:
0.

Pa i

ra o caso vertente, diante das caracteristicas do imovel
avaliando (como area e localizagédo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliacao do bem em questao é o método

Comparativo, 0 qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo

consiste em s€ determinar oV
prego de yenda, tendo em vista as

de dados de mercado qué alor do imovel pela

comparagao com outros similares, pelo

tes e admitindo-se queto
rdam proporcionalidade li

suas caracteristicas semelhan dos 0s que produzem

m valor igual ou gud
imovel em exame € 0s
de cada um € adaptando-se 25

near. No

a mesma renda te
pesquisados foi levado

processo comparativo entre 0
risticas intrinsecas

em conta, as caracté
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siversas condi :
avers dicdes de férmulas pPrépri
ra ’
ot

oeficientes o S. Cons;
coenciE de transposicaio, de meln onsideram-se tambenn
oram 0s

je testada, de topografia, ¢ ENtos piblice
G : , de 2] S, de -
depreciacig & outros Profundidade.

de Avaliac3
IBAPE/SP i
€ NBR 14.653-1, Para tanto se procedey

a uma cuidadosa pesqui
pesquisa de elementos, colhida em imobiliari
larias dessa

pericia de Engenharia do -

regiao, cujo tratament :
g ) 0 de homogeneizagio encontra-se no
trabalho. BECHE

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em quest3o. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagao do apartamento.

Para a avaliagdo do terreno em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de

valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagao do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre qué possivel, deve compreender

ireas de dimensoes equivalentes & préximas 2o avaliando. Em havendo

necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizadOS. visando

mo localizagao, capacidad
ida, diferentes grandez

is, zona de ocupagao, nives

e de uso, trafegabilidade,

corrigir fatores tais €O
as de areas,

aproveitamento da srea permit
s publicos disponive

topografia, melhoramente
potencial de crescimen

gido, bem como 0

to, entre outros.
econdmicos da re

rnonacoiontes conm

- o

—rrail marcic@

Tel (11) 3101-2672 cel 11 g-8233-5353" ¢
RuaCandEdESaﬂedai 100 -G 63*
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Iv.2 Tratamento por fatores

O tratam
ento por fatores corresponde 3 aplicacdo da
oria cartesiana a e i {507 I :
te ngenharia de avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o \ II [J-
1
)

problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (probl
ema

da localizagdo, problema da testada, problema da profundidade, etc), que

s3o ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados

em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao

para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, 3 adogao de ‘] -
1

cado, desde que o estudo de

fatores de homogeneizagao medidos no mer
o ao Laudo de

mercado especifico que Ines deu origem seja anexad

Avaliagao.

utilizado em face da superestimativa dos

e do mercado imobiliario, razao

ginal da oferta.

O fator oferta
nados pela elasticidad

dados de oferta ocasio |
de 10% sobre © valar orl

pela qual é descontado um valor

982 J -acofontes comr
33-5353 - e-mall marao@monacd %
e = Paulo * 5P Q1512-000

s DT =
Tel (11) 3101-26 crzedas, 190G 63 Cantro + S80
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- Fator Area: E utilizado o s Frﬂ;l_t‘nf‘ua.mc.\o;
- meanerites MR N30 da dimensao gos ele e
Mentos <

_[ drea do elemento pesquisado "
drea do elemenio m} » Quando a diferenca for inferior a 30%:

B [drm do elemenio pesquisado A
drea do elemento avaliando | ' 943Nd0 2 diferenca for superior a 30%;
. Fator Profundidade: Corresponde a fungao exponencial da proporgao
entre a profundidade equivalente(Pr), e as profundidades limites indicadas
para aszonas(P'-' e PM) ;
P e ; G
Entre (* ™ e "= ) admite-se que o fator profundidade ~» &

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a8 minima e

P SP.sF) : d
estiver acima i mebade 84 MEsis ( }é , devera ser empregada

a seguinte formula:
C,.= (P-i IRY

- P’ = 4
para !+ inferiora %Fx adota-se:

C: =05)

. fortes combe
53 - g-mail me'ﬁc

5 _Ci 63 -Centro Sap Paulc <9 - 01512-000
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3

«  Fator Testada: Corresponde a fung3o exponencial da proporglc entre 2
restada projetada (Fp) e a de referéncia (Fry:

= F.
C =1Fi ‘r-"sf‘ A
* .dentrodoslimites 727 7 " ¢

. Famrmpogﬁﬁa:éwadontediammélﬁedascorﬂcﬁesamgﬁﬁcas
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Abaxo do nivel da rua até 4,00m %% ]
Acima do nivel da nua até 2,00m _"“---—-—-_______h-_—%;"‘“ ; |
mﬂn“ﬁﬂlWM”‘M S = :

it i
[ Fatores aphcavess as expressoes previstas em 106 —% | 5;
A

. Fat

or consistencia: Em funcao da existéncia de agua aflorante no solo
terrenos brejosos ou pantangses e alagamentos, o terreno sofrers uma

desvaloriza¢ao, conforme tabela abaixo:

S Depreciagho | Fator
Situagao Paradigma: Terreno Seco 100
Terreno situado em regido inundavel, que impade ou dificulta o seu 10% a
acesso, mas NAo atinge o propric lefrena, sUado em POSao mais atla
rmm-uwnmnuommm e, 143
penodicamente pela inundacao

Terreno permanentemente alargado 40% 187
Fatores aphcaveis as expressbes previstas em 106

i 0
+  Fator indice Local: Corresponde a funcao exponencial da proporc3

1 nto.
entre o Indice Local do Avaliando € 0 indice Local do Eleme

acofontes Comor
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. el S Garzedas = N
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- 0 FONTES i 1
Engenhenn cre .
Fator Frentes Multipias OU Esquing,

€M terrengs e
e ina :
_Jliplas frentes, devem ser avaliadog come e . %’Sq: mf de ™)
jhida como sendo a que 'Mplica ng fren + Principa,
esc0

SeU maijgr Valar, apltcando-se 0s !
rores indicados na tabela abajxg |
fa """---...__

~ i [
=5 oraches Pacrio Médio = —
& Zona Incorparactes Padrio Ao ™ 095
Sa—— = —" 1% o
e M | -
> Zoma Comercial Pacrso Al b 0.08
“Fatores eplciveis &s exprosstes previstas em 108

Todos os fatores se referem a essa Situacao paradigma,
itindo que nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma
admitin

de ajustes somatorios ou subtrativos.
e

e ——
e ——— e

el Q1
el (11) 3101-2672 - €&l
Rua Conde de




a Nog
au de acordo com suas d
jarint Cara(teﬁstita

Jupos, totalizando doze zonag . ferenciagaq
te do imé 195 critrigg €M Quatrg n
~ara © ajuste vel avana,-.do em la : .
e [“e

o 3

que se Insere. B30 geoecons

zona Rural.

v.4 Verificagcdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento ¢ verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau |. A obtencio de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma J

relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso, Fiiar s
: : : i is i m oS W
20 atendimento integral dos itens considerados mais importantes, se e
_ % atingir graus PPt =
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se CONSEEUS b TN
& 5
elevados.
. -~ Y _:,"‘:"E"".@ . . = “-It‘:;-‘_.‘.-!- :‘ |
1 012672 - cel QUSSR T e Paln SR OEE B
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; na fun(;aO d

o ensidade +.
ot ® tstudent, iiustragy
k) ‘V_;;!') 5 Jvﬂ%
fO=— (u‘_.) g
RS
oo R

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcio do nivel de

significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-

Student

& (v m:c'in#’
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ML NI AARE

) P‘O‘UACQFQNTES

ranca € 90 numero de at.
i Sraus de berdage) S Runcso go Nive| iy
de D

" _fanca pela expressio
g CON aPresentaqy aa 1 50 Qlcular o int
ESUIT

i - §-:._! S — S
Jn THSX4 28
n
SﬂJe
. centroide amostral; 1 : A

< - desvio-padrao amostral;

. - estatistica t-Student para 0 = 20y & UM GL gef
' efinido:

. =numero de elementos da amostra:

v.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinaco do justo e rea| valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvaré no conhecido e consagrado estudo -
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011" .

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Iméveis

Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de l
venda de construgdes de iméveis urbanos na regido metropolitana de Sao 4

Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

0 referido estudo fulcro 0 valor da benfeitoria do imovel

tom base na sua idade, estado de conservasao:

Unitarios  basicos de construgao (CUB's) forn
fornecido pelo SINDUSCON.

padrau construtivo e custos
ecidos por Orgacs

Independentes, como o indice H82N

G i combr
Tel (11) 3101-2672 - cel. (A 9-3233—535363. '
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Os principaig fatores ,
. P
‘”'-t'\iu'ﬂ]as de Iméveis Urban
g D€

S04 Idage
,vez QU ESLES TeCABM Somenge Sobre

O métodg RosslHeidecke e
regado para a avaliagao de residéng;
e U

todo
om
as, Qnd . um,
depreciacao em face da |
qud v

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da

benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc), de modo que, assim, se
possa levar em consideragdo a depreciagao.

Fm: R-{-K'(1'R)

Onde:

50, expresso em decimal;
k= Coeficiente residual correspondente ao padrao, exp
K= Coeficiente de Ross/Heidecke

_ i foi estabelecido no

Para se obter o coeficiente “C: edificacdo na época
.ntre a idade da

"eferido estudo uma relagao Perce"ma|
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- ENCIEM Ay = —-15.\,\!:‘ ARCID

je SUA avaliacdo (le) e Sua vida ref,

L‘nger\:aCSO

Onde:

vB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m2);

R8N = Indice (R$/m2);

valor Unitario = coeficiente referente ag Padrag

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e a0

unidade).

Os custos de Construgao sdo estimados tom base no
custo unitario basico (CUB) acrescido do Custo para fundages especiais,

elevadores, taxa de administragdo da obra, lucro ou remuneragdo da

construtora, etc.
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v AVALIACAO

v.1 Obtencdo do valor Metrg

Qu
v.1.1 Pesquisa de Campg Adrag, do Terrang ﬁ

e = ;
variauels IMpOTIANKeS 1A fofmaca do Bhécs ooz i s liand '
avalian 0,0

signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nag SOmeiEs 3
d drea

dos elementos amostrais, mas também Seus padrdes construtivos estados

de conservacdo, idades estimadas, localizagGes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

ta forma, foi possivel obter, a principio. 05

tores, como ue:

f
U:.r .-_
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Foe: 0,6032
e
wc do padrdo: 092 T Foc: 15753
RAN: RS 1.225 07 /o f2530 do padriee 492
VALOR DA CONSTRUCAO anmcoh:;sm LT
RS 175.222,72 BT 2 e
LConstrugdo 3 EL EMENTO
Padsies Area Idade
Sem Edificacio 1,00 ]
Tame de Comicrvagio 0
Tewm [1]
| k=D *evda: 1]
b = {0 KNI I R= 10
= Foc: i s
___Fator de poaderagio do padriio: i ‘
REN: B§ 122507/
VALOR DA CONSTRUGAO '
) 9
A R$ 0,00
| - pepm— 0
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE
RS 019,00/
R$ 2.500.000,00
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BT i i 2
=R Foc
_'__,.,,_,_:g, pusdziagio du padeio: Haioe W posdlicnrio dupeidin
RaN: LLAPEs RAN: [ TS - j
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS 77.672,18 RS 36742691
Construg o 3 E-LEMEI‘D
Padries Area Idude .
vida )

Foc:

| Fawr de panderuybo do padria:
REN:

HE 1 235 07 'm®

VALOR DA CONSTRUGAO
RS 0,00

[ I

VALOR TOTAL

R$ 750.000,00
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——
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(] W
e it
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Fuoc: o
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REN RS ).22%,07 e e
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| w=o
0 Foul 0
Faros do zt‘dl’l:‘l‘_ﬂ‘ 'u-l_p padedo L.

Y
S

— ——
pios DO ELEMENTO

Ltm""'wn,

REN,

VALOR DA CONSTRUGAO

R$ 0,00

K3 L 2280f

VALOR TOTAL

R$ 150.000,00

» O

el (1D 9

Carzecias 1

cm—

W)

1713 ‘-\p‘;.“

ad

l\-t'“"

hps COMD
n\\‘l\“&,“‘“w&‘ . '\ YO0

a0 Paulo P~ QISiE-OM
0" !

e

(s



T g
/ Imovaig Semelhantes
- n
Menay
T 0
) Terrs Brasil .
S0 e Eotrasts Santa (s fevirady P Tesrn Brosit] o ny li:ﬂﬁ
= " = v i=1 -5
. peaiT Tl -
M_,-mta'se 0 anuncio de oferta referente ag Elemento Compar,
acima,
5 jmagens
Na im

ativo 04,

53 -
o (1) 9-8233-535°
72 - 08 L

=l Lha®
o B
90-G ®
~onde de Sarzedss ¥
Rua Conge =

B

L




SR ~

= =y MAQ
- =<0 Moy
Zan,, =
Este pa,:
na pesquisa realizaq, erite 5 Otoy
Fat Ofe eSCritos X toreg
’ or : )
rta: foi : Buir
deprecfaﬁo de 1 apl:cada' Para
i 0% de Seu vy o elemen tos .
mercado 'Mobiligrig, Tal +@fim ge Vistumg m ofe
Profissional: fator

w1
—
&
l] 1-2672 - col. (1) 9-8233-5353 - e-mall marcio@monacofontescombr

. o Sao b y + SP - J1512(
e de Sarpedas 190 = 4 63 - Centro + Sdo Fauk Sp - 01512000




MONACO/-Op 7+

Fator Area: E Utll!zadg
.

omponentes da IMOstra.

sim, de acordo com a¢ Infor

e Contigag n
.enharia Legal de Avahagﬁes_

Livrg
Basic, d
Cdics
Cao, baseando~sg bers
nahman, temos guea O fatgy areg 8Verg Ny §
er Caleylag
O pej S i
quagoes segmmes
. L
rea do elemento PeSquisad, 1%
- — ——— _\_\_---__‘_‘-‘_- f
Fa= darea do elementy @Valiang, | 1 QUandg 2 difel'enga Finferigy 30%;
[ area do el

F K
emento quuwadoj i
—_— e ]
ra=i

| drea do elemento avalignd,

310126 re "

e by
otontescomb

Rt e

—

g

1T




MONACO™ N

MAR
14
!(] '(”\l!\(
. Fator Indice Locaj: Caleyiy .
Se
{ 88un

. ORM R g z .

a NORMA IBAPE _ 30, COMendacas do ite .
Rt m103,

Rat Vi

alor Unitgrig
ELEMENTO 01 RS 16 55—~
ELEMENTO 01/ -

ELEMENTO 02| Rs 19, 16/m
ELEMENTO 03] Rg 10,1 1/m2
ELEMENTO 041 Rs 25 00/m:
@ RS 16,35/

B

fFatores Topografia e c°“555t§ncia-

i

de acorg
0
JORMA IBAPE - 2011, resultaram nas segyi tom

_-_____—"—‘——-—-..__
| Ref, Valor Unitarig

I
[ELEMENTO 01] RS 16, 88/m® ]

[ELEMENTO 02| RS 15 16/77
ELEMENTO 03| RS$ 10 11/m?

ELEMENTO 04 R$ 25 00/mz=
LEMENTO 08 R 16 35im]

.

— ey
(’ Ref Valor Unitario
ELEMENTO 01| RS 16.89m: | RS
ELEMEHTO 02 RS 19,1Sfm3 Rs 15:15".": ¥
ELEMENTO 03| RS$ 10,11/m? : ; RS 10.11/m?
]ELEMENTD 04| RS 2500/m? ; i RS 25,00/m? ‘
ELEMENTO 05| RS 16.35/m’ 1,00 0,00 000 | RS16,35/m
1.' =) »
*  Atualizacdo: Todos os elementos sdo vdlidos para o més de A

Setembro de 2015,




Comb.

+i0. do desvio-padrdo

medl

§40 (CV) e dog limites de
chauvenet, COmMo Mostram as tabelas 3 Seguir:
r_——————-_________."‘"————-
—————Bﬂ-f;._.__ COmhma;g_o
——__L___ RS 20,97/m?
_____g__—— R‘ 1‘.92["1'
3 RS 17.37im7
5 R$ 20.48/m°
média RS 17 48/m* _|
desvio R§ 03.25/m?
Linferior U Wm :
Lsuperior 8 2 Tim’

Apds as iteragdes de praxe (feitas de forma automatica |
pelo software), elencou o jurisperito como combinagao representativa da
lormacao do valor unitario do mercado local a “combinagdo”, exposta na
abela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de RS 17,48/m? (Dezessete

conforme
Reais ¢ Quarenta e Oito Centavos Por Metro Quadrado)

lestacado em amarelo na tabela.

= e combr
il manc o@monaccfontes

= I < 5P - 01512-0CC




MoNACO' ONTER

Grau de L‘re‘:!_’\ég

Da tabela Supra, certifica o signatdrio

: que o m
proposto atingiu GRA DE PR 50 e

V.2.ii Grau de Fundamentacso:

Conforme exposto na tabela 4 do item 9221 d3 NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacao

segundo um grau de fundamentacio. Yia

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0.50

3200, o fator individual atingiu o GRAU II D NTACAO.

FG

Vu Combinagdo

i 16,88 2097 124

. 14,82 0.78 f

2 18, 7 1.72 1
3 10,11 173 ‘
4
5
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|
~af = elemento d A, ae
R e ‘ .efeferencla: ﬁ-; ‘
vu = valores unitérips N0 hg 8 '
Beneiz‘ad ‘
i acao = 3 03,’
Combinagess = Valones Ll & :
FG = fator de ajuste glopy). 39ne;zados: E
f
J

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares

4 ELEMENTOS DISCREPANTES: Por 30 Se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

 VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERREND { /
SITUADO NO CAMPO LARGO - JARINU/SP £ DE: A3

\ . ortssoombpr !
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Aplicacao do Fator T
Topografia =

Em acine ate 10%
|

. Sl |
0.852280087 o
'Y
| Apl do Consisiéncia e )
Consisténcia :
I ==
Temena Seco

u -
£ { -
: == ey
. Aplicagio do Fator Frentes Mdltiplas <
Frentes Multipias ou Esquina - |
Meio de Quadra : u
Area do Awaliando .
60357,00 m - mﬂ .
L VALOR TOTAL DO AVALIANDO = —
\ g
; 32 _mail maroc@man coforgsscomox -
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ne tabela ac , BSte « Qr UNitarig
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aleu.SQ d T Metrg qu"dtadn ~
= A SeRuinte formul:
M T e :
' — RN
pnde: M S

valor Unitario de Terreno
pator Area

_ pator de Topografia

. ator de Consisténcia

v.4 Valor das Benfeitorias

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA", teremos as edificacoes ora

sbjetivadas, as quais vem classificadas como:

WG
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. -O'E'ﬁco_f‘_ONTES 2
Benfeitoria 1 - RESidénc|a E 4‘_:' wil
A referida -
o b benfeitorla vem - 1
\pRAQ ECONOMICO”, assim ap e Classificaq L
P e“‘afno«; 4 com
Seu vy A

d or, CanQrme Segue:
o

Classe -
[Tipo = Casa L
i
[
!

| Padriio - Econdimig
Elevador - )

INivel - Bl veao
ki e A 0,78600 x Rgw
Corservaglio- Necessita
il de repg oy
de

: _ Simplag 5
|Fator Conservagio 33
Idade Aparente - I, = ‘:
Vida Referencial- [, = 70 Anos LA,*100 = 43 %
Depreciacio pelo Obsoletismo e Estggo de Conservacy

1]

Fomub= F_ =R+K(-R)
Onde:-
R= Coeficients residual comespondente a0 padria;
K= Coeficiente  comespondente 30 '
i estado comservagio
{Ross/Hexecke) s H
Aplicagio
R = 0%
K = 04628
Foe= 0.2+04625 *(1-0.2)= 0,5700

Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa %

~—

Va= \m:" RSISMT/m2 x  A7D  x 0570

e P

Vp= RS 98.783,08 =

pekes Comar
gi512-0

« @-rmall marc ‘dé"ﬂy’a“'cg
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4 il Benfeitoria 2 - Res'dénua 7 v

A referida beﬂfEitoria
in E M "’

' Classif;
assim n&lpre-sl‘.'ntam,‘.}.3 - Cada como_“Caga
u

valor, co
+ Conforme
o Segue:
T L e
\Ordem > — e ——
|Classe » Residencig|
|Tpo = Casa
Padrio - Econd: TGO
Elenador - 0
Iivel 0 Minimeo i
|Faba de Valor - 0,67200 x REN F
Conservagio- Necessitando de re :
b ‘m & impeinante [I
L ]

Fator Conservagio 332 k.
[dade Aparente - 1, - _ J
|Vida Referencial -, = 70An0s LS00~ 43 % '
|Deprtti3ﬂ6 pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio y
'|Fumm + Fu=R+K(1-R)
| Onde:-
‘ R= Coeficieniz residual correspondente ao padrio:
| K = Cocfcents comespondente a0 estadn de comervacio |

(RossHeidecke)
!:\pbaqao _-
IR = 20% :
‘K = 04625
[F,.= 02+04625%(1-02)= 05700
_ll‘afor das Benfeitorias {
i P, REN Faixa Fu
ve- IRRIE . Rs1zsoim x W x 0570 jos.

/
| (.
Va~ RS 44.109,58 i 7%
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|
v 4.liiBenfeitoria 3 . Residéncia B E

]
[Elevador - 0 q
[Nivel = n Minime |
f}“' aixa de Valor =~ U.67200 x RgN J
Conservaglio:- Necessitando de reparny 4o simpe |
§ 2 Importame :

Fator Conservagio 33,2 : |
Idade Aparente - I, |
\Vida Referencial - I, = 70 Anas LA*100= 439 |
Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estadg de Conservacio
Formuia - Foe=R+K(1-R)

Onde:- i

R = Coeficiente residual Comespondente ao padrio;

K= Cocficente  comespondente 20 estado de comservactio

o 4
{Ross/Heidecke)

Aplicacio
K = 0.4625
F,.= 0.2+04625*(1-02)= 05700 .
Valor das Benfeitorias :

Area RSN Faixa F.. ‘?
Vo= 8 2 x RSIRSOTM2 x  OS70  x 05700 *.
Va= RS 23.617,39 {

oD
@monacofontese
marcio@ O1512-000

o Gag Paulo- 5P

5353 - e-mal
P —_3.-"2!1"
Conde de Sarzedas 1ag-CLea"v

Rua C

Tel (1) 3101-2672 - cel (11/9-82337
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— Dﬁcrt;ln — — L5 Gl:u : —
| B rimaei = ]
Corach rizaclo do | Compl.u quantg 4 | Complery Quanto
1 imével avaliandy | ‘todos oy fatores
! avaliadog
~ | Quantidade minima | T———

| de dados de mercado,
efetivamente
utilizados

Apmnnla;lu de
informm;bu

e —
Rpruenu;“ de

relativas a todas as Apresentacso de . Informagses .
caracteristicas gos inform relativas 3 todas as
identificaclo dos fados analisagos, [RRSSNEN :‘m cAracteristicas dos
3 dados de mercado . e dados
; com fowp e as Caracteristicas o
Caracteristicas dos dados m”::nr::n::m
&
' observadas pelo analisadas utilizados
I Autor do Laudo .
| Intervalo admissivel

4 Jl de ajuste para o

conjunto de fatores

st

_0.40 a m-‘—]

Mﬁqmlu&nal,u.m¢5
menos heterogénea, |

0,80a1,25

i‘No casa de utilizagho de menos de cinco dados de mercade, o Intervale

desejivel que, com um ndmero menor de uudnmuda.ammwn

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
ra,
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela sup
U I DE
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliagdo no GRA
FUNDAMENTACAO.

) 11} 9-8233-5353 - e-mall marnc s e 0K |
el (1) N01-2672 ¢l QU S ‘ . w m 0,
.l.- - onote de Sarzedas, 190 - e
~ua Lo g

L

vy s o |l
A e A R A T
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il QUESITOS FORMULAp o Erenhen G

yit1 PELO REQUERIDG, Ag 5, Tos
1'0331.033: D

localizado 0 imoével objeto, entretanto, ndo houve sy

mpossibilidade de atender o quesito ora indagado ‘.

QuEsITo 02
A area é passivel de incorporagdo para e

RESPOSTA

A implantagio de uma incorporagao na émaem questdo depende das .
‘estricdes impostas pela Municipalidade na Lei de Zoneamento. Quando da 1
Yaboracio do Laudo Pericial, foram elaboradas diversas diligéncias na | |
Prefeitura Municipal de Jarinu, a fim de obter a Lel de Zoneamento do
Minicipio onde encontra-se localizado © imével ODJELS: entretanto, N30

Fel (12) 3101-2672 - cel 1.1119-8233-5353'@;:“‘" - S30 Pado - 5P QI512-000 WY

Rua Conde de Sarzedas, 190-0 &3




o SUCESSO, Testande 5

LN

Sagado

g 1
M 4
Iﬂtgar.a
Qualamcu_ :::bj‘todow
Segunda , ™2 de cada jore

localidade g B S PR s
gsPOSTA Méver?

st Signatario pede, permissa Venia, para T
r-se :
-3l atende plenamente ao ora indagado 30 quesitg anterior, o

QUESITO N, g4

Quais? Tals restrigses, se existentes,
comprometen 3 wiago ¢ &

rieds n.- quefmna?

RESPOSTA
Este Signatario pede, permissa vénia, para reportar

wal atende plenamente ao ora indagado. : i

L ——

pericia? Quem (qualificar)?

K 4 : m“ . ,‘
Tel (11 3101-2672 - cel. (1) 9-8233-5383 - -l - <0 Paka - 5P OI512-000 W
Rua Conde de Sarzedas, 190 -G 63 Cer® -}



5p0STA i

 da vistoria 20 imével an W\
Objetq

gesPOSTA

-2 Signatario pede, permissa vénia, para reportar-

se a0 Quesito Ne 02, o
.3l atende plenamente ao ora indagado.

QUESITO Ne 07

O imdvel objeto da pericia é apto a ser
explorado para fins rurais (mesmo que
de subsisténcia) tais como, agricultura,
pecudria, criagdo/cultivo equinos, suinos

e aves?

RESPOSTA

e a0 Quesito Ne 02O
ise Signatario pede, permissa vénia, para reportarse &=

Wl atende plenamente ao ora indagado:

combr

5353 - e-mall (M gp . 01512-000
1;3 " 63+ Centro- S3oPauo i
edas, 12~

Tel (1) 3101-2672 - cel (11)9-8€

Rua Conde de 5ar?
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MARCIO MONACO FONTES

- . e Ergenheiro Civil
W
25

COCONTES

x ENCERRAMENTO

pDada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Periclal de Avaliagdo, que val editado em 59 (cinquenta & nove) folhas

todas em seu anverso, seguindo esta gltima datada e assinada para todos 0s

fins de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

S30 Paulo, 25 de Novembro de 2015

Eng@nhelro Civil

Perito Judicial
EA/SP No 5.061.409.897
/ IBAPEN: 1283

] 0 5‘ ¢ [ e P ; » esie S

m orm
for 0, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a depOS’CﬂO das partes, seu “Curricul.
urriculum

m -
0e’, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos,

Tel. (1) 3101-2672 + cel. (12) 9-8233-5353 - e-my
Rua Conde de Sarzedas 190 - g 83:C

all marcio@monacofontes com br

entro - S30 Paulo - SP - 01512-000
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L AL 1 PERICIAY DE ENGENMAIBA ~ Engenbaira Civil

Topograna ¢ Ceomeferencarmento Avahag M oo Imdveis
Pomentdras om Dern @ Usicapac Crafotdenica
Patologa Construbive: Frawds ao Conmirio

exmo. Sr. Dr. Juiz de Direlto da 11* Vara de Familia e Sucessées do Foro
Central - Jodo Mendes - S¥o Paulo/SP.

Referdncia i Informagdo do Perito - Data de Vistoria
Processo - 0830475-92.2003,8.26.0100

Agdo - Execugdo

Requerente - Dirce Pereira da Silva

Requerido - Elenice Christofare

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial, nomeado nos
AULOS da agdo em referdncia, em cumprimento ao disposto do art, 431 - A
do CPC, preliminarmente, informa que, conforme decisdo 3s fis. 1025/1026
dos autos, este Signatario foi honrado com a nomeagdo para avaliar o imovel
de matricula n® 41,190 do CRI de Atibaia.

quue,comhasenadescrigiopeﬁméuicammna

matrcula 41,190 do CRI de Atibaia, n&ofoiposshelﬂentﬂicaralocaiza;ao
XA JO iImdvel.

Assim, oM andlise 30s autos, foi possivel identificar. as fis.
102, um Laudo de Avaliacio do imével objeto, juntado pela Autora,
ONCR pode-se observar, 3s fis 935 uma ilustracio da frente do imovel
&W.quﬁmu&:mpwem?m&séonauﬁmﬂemwﬁcxom
am Questio.

9!
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MONACO-ONTES MARCIO MONACO FONTES

Abaixo, tem-se 3 llustracdo da fis. 995 e fis. 1079 dos autos,

je nota-se a frente do imével, indicado no Laudo juntado pela Autora,

pem como da frente do mesmo imével considerado no Laudo Peridial.

QL{}
Laudo de Avaliac3o de Imével do Processo: 0830475- - L
92.2003.8.26.0100

FOTO 01: Vistz da 9o Imdved

mll!:maﬂnwmmnﬂaﬁa.

Adma, tem-se uma ilustracao do imével, identificade no Laudo juntado pela Autora
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£ AERACIAS DE ENGENHARIA - == :
Encienneiro Civil

-

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

o ACOES L STIIOIAS OF Gl hi-vaimh

Engerhain Civl

il DESCRICAO DO IMOVEL o

LY Terreno

Apds a devida vistoria in-situ, onde foram colhidos os
slementos necessdrios para descrigdo da drea em questlo, o qual possul
formato irregular, observando sua posigao com frente principal para Estrada
Municipal Aulio Squizato, colhendo documentacdo fotografica para melhor

subsidiar este Trabalha:-
Area Total ..50.357,00 m#
Topografia X Plano
¥ Formato Irregular
t Acessibilidade Direta
i
|

Noumogemaurmm-awtmmdamadohnﬁuﬁ,hﬁenﬂﬂudopduwiwndﬂﬂum
podemas observar & acessibilidade direta ao imdvel, bem come sua consisténeia seca,

fol (1) 3M0-2672 - col (1L 9-8233-5353 - e-mall marco@monacofontesconm by
Rua Conae de Sarodas, 190 - C) 63 - Centro + 536 Pauls - SP - OIS12-000

i

Acima, tem-se uma ilustracdo do imovel, identificado no Laudo Pericial,
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v IACOES 1 PR AS DF EMNCEN-ARa Erv;:mhmu{iwll

Ressalta-se que, este Signatdrioc s6 adotou como
parametro referida Hlustracdo para identificacio do imavel, porque na
manifestacdo da Requerida, as fls. 1009/1012, quanto ao Laudo juntado pela
Autora, ndo foi questionado em nenhum momento a localizagdo do imbvel,

onde fol do entendimento desde Signatario que a localizagdo estarla correta.

Entretanto, com o intuito de ndo tumultuar o processo,
este Signatario, vem, respeitosamente, informar ter encaminhado e-mail aos
representantes das partes da data designada para a nova vistoria, conforme
documento anexo. Entretanto, REQUER ainda a intimacdo das partes
conforme abaixo:-

Data da Vistoria =12 de maio de 2016

Horario da Vistoria :-10:00 h

Destaca-se, outrossim, que, além das vistorias
realizadas no objeto para colheita de informacoes, serdo realizadas anélises
das informagBes constantes dos autos, que, se necessério, serdo realizadas

novas diligéncias para desenvolvimento de um trabalho de qualidade.

Termos em que, pede e espera
DEFERIMENTO,

J
sy /

Périto Judicial
CREA-SP n° 5,061,409.8
IBAPE-SP 1.283

- I“!“'.'l 2672 - cal )(ll 3-8733.5353 : o-mail Marci

ua Contle de Sarzedas, 16 Cantro * S3a D

(=
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Grafotécnica
Patclagia Canstrutiva Fraude ag Consumeo

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 11* Vara da Familia e Sucessdes do Foro

Central - Jodo Mendes - Séo Paulo/sp

Processo: . Ne 0330475-92.2003.8.26.0100

I que chegou, através do seguinte:-

- LAUDO

PERIC J AT

DE AVALIACAO

Tel. (11) 3101-2672 . cel (11 9-8233-5353 . &-mall marcio@monac
Rua Conde de Sarzedas, 190 - €. 63 - Centro - SSo Paulo -

10 11 PO 06,01000599-3 318518 i747 &8
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- Pn!ologio Cnnstrmm
Y

SUMARI0

! CONSIDERACOES PRELIMINARES

Il VISTORIA
.1

s | T T, Sssensas Sessssemnnne AL TT T 4
e L --l‘o.o---ooln ------

Situacdo e Caracten’sri_cas Gerais 5 r ; | ‘ |
I DESCRICAD po IMOVEL . ' |
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IL MONAC O ONTES _____ MARCIO MONACO FONTES :
: Topografia e Georreferenciamento mfbr;agw:::!‘:&i::"
fias em Geral & Usucapifio Grafotécnica
Pllologla Construtiva Fraude ag Consuma

I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do Presente Laudo Pericial & determinar o

valor de mercado para o imével constituido por Capital Terreno e Capital I. o |
Benfeitoria, situado no Bairro Campo Largo - Jarinu/SP, o qual encontra-se -:- ;'j-q'
matriculado sob o Ne 41.190, junto ao Cartorio de Registro de Iméveis de o '_
Atibaia. ) :
> f' 3 - ' 3
o} |
/ i !
)
P4 ¥ 2
P i
——— _.. h
Py
al h—
i y -|L|
# I \l':f._-“
N
ES TN
~ AR F5
?' - ‘ol
Frg ACma &

Acima, temos uma imagem do “Google Maﬁs". onde foi possivel identificar parte do Bairro
Campo Largo, onde encontra-se localizado o imével objeto, o qual foi identificado pela seta
vermelha.

Tel (11 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 - e-maill marcio(@monacofontes com br
Rua Cende de Sarzedas, 190 - { 63 Centro - S30 Paulo - SP - 01512-000
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MONM:OFt INTES _ MARCIO MONACO FONTES

Engenheira Civil
Topograha e Georreferenclaments Aialiagiio de imdveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Cansumo

Apos minudente estudo da matéria, procedeu-se 3 S ol

vistoria do imével, podendo observar a disposicdo dos mesmos, vias de

@ ' acesso, assim como, caracteristicas lopograficas e demais detalhes de

Interesse a mais completa e perfeita conceituagdo de seu “correto” valor,

sendo assim, a titulo de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no

2 ] D |
intuito de atender e honrar a missdo que Ihe foi designada, desta forma, T
passa a descrever e avaliar o imével objeto da lide. i :“

Imod Y &‘L-'_\:.
Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a —~ " o _::,:
localizagao do bem em questdo, detalhando seus acabamentos com base o -
nas informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, gy P e
vai este trabalho ilustrado com fotos do local. ESi i .—5
1.1 Situagdo e Caracteristicas Gerais W Ll
e *-.'-J
O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o v

: Xy = ,:_

valor de mercado para o imével constituido por Capital Terreno e Capital ; p I

Benfeitoria, situado no Bairro Campo Largo - Jarinu/SP, o qual encontra-se
matriculado sob o Ne 41.190, junto ao Cartério de Registro de Iméveis de
Atibaia.

Tel. (1) 3101-2672 - cel, (11} 9-8233-5353 + e-mail marcio@monacofontes combr
Rua Conde de Sarzedas, 190 - (§ 63 - Centro - S30 Paule - SP - 01512-000
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia
aerea onde foi possivel identificar o imével em
questao, conforme indicada na seta vermelha,
Ao lado, tem-se uma tomada aérea onde se
observa-se o imavel avaliando com uma maior
proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacio da
posicao de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas
de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites. O receptor capta os

sinais emitidos pelos satélites e calcula a sua posicdo com base nas
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MonNacol- o, 2 MARCIO MONACO FONTES £

Engenheiro Crvil
_ Topografia e Georreferenciamento Avaliagse de Imbvels
. Possessérias em Geral e Usucapiao Grafotécnicy
a Patwologia Construtiva Fraude ao Consumn

distancias a estes, g qual é dada Por latitude e longitude, coordenadas

geodesicas referentes ag s Stema WGS84,

coletado em frente ao imével em questso, o ponto de coordenadas _
8eodesicas como segye: 3 '_
v Latitude =23°11'23.12"s :
v Longitude =46°40'23.13"0
v Precisdo do Ponto - 15 metros o =

Tel {11) 3101-2572 - ¢4l {11) 9-823

Rua Conde de Sarzedas, 190 - ¢ ,.
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES g
Engenheire Civil
Topogralia e Georreferenciamerito Avaliacio de Imdveis
Possessérias em Geral e Usucapide Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ac Cansumo
Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagdo
§1° de CTN _ ndo existente "
existente
f | | Meio fio ou calgamento, com
Ii | canalizacdo de dguas pluviais. X y
L |
| | Abastecimento de sgua. X
= I
F | sistema de esgotos e fossa ]
X
! ‘ séptica. S
IV | Rede deiluminagao pablica, i
&l
com ou sem posteamento para X =
L distribuigdo domiciliar. "‘-
v Escola primdria ou posto de s
sadde (distdncia maxima de 3 X '
e =
A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via. }
j
I_: I?
£ |
i i
il f
E ]
r »
4
*
]
Py
—. 'I !l -

Acima temos uma ilustracdo da Estrada 3 qual o imével avaliando faz frentz, onde notam-se
os melhoramentos publicos existentes na via.

11 2172 o —
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Engenheiro Civil
Topagrafia & Georreferent lamento Avaliacio de Imdvels
Possessdriag em Geral o Usucapido Grafatécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

I DESCRICAO DO IMOVEL

.1 Terreno

Apos a devida vistoria in-situ, onde foram colhidos os

elementos necessarios Para descricdo da area €m questao, o qual possui
formato irregular, colhendo documentacao fotogréfica para melhor
Subsidiar este Trabalho:-
AreaTotal. o At ansse i ...60.357,00 m2
Topografia ... e Declive de 10% a 20% o
Formato............ L R e Irregular &
Consisténcia ..........o............._ (P9 omdamioion s e et i e Seca . f
N f
Acessibilidade............... ... sk cos Bt werDireta ]
o j
R
|
i
i
i 1.
.:! R .Z.
Bone i - -

Na imagem acima, nota-se uma tomada da testada do imével, onde podemos observar a

fel (11) 3101-2672 - cal (11) 9-8233-5353 - ¢
e

Rua Conde de Sarzedas, 190 - &




T#

A7

L35 g
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES A, |

e Jenheiro Civil
Avaliacio de Imdbvels

Grafotécnica
Fraude a0 Consumo

Topografia e Georreferenciamento
Possessdrias em Geral e Usucapido

Patologia Construtiva
acessibilidade direta do terreno bem como sua consisténcia seca.

Pl

Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada do interior do imével objeto, onde nota-
se a declividade do terreno, bem como sua consisténcia seca.

.
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Engenheirs Civil
Topografia e Georreferendamento
Possessdrias em Geral e Usucapido Graforécnica
Patologta Construtiva Fraude ao Consumo

SRy T =

N

Avaliagio de Imévels
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES £, |
- / 1
Engenheiro Civil ' E
Topografia e Georreferenciamento Avaliagio de Iméveis 3
Possessdrias em Geral & Usucapido Grafotécnica

Patolagia Construtiva Fraude ao Consumo

Nas imagens, acima e abaixo, tem-se outra tomada do interior do imével objeto, onde nota-
se a declividade do terreno, bem como sua consisténcia seca.
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MARCIO MONACO FONTES A,

Engenheiro Civil

Topografia e Georrefersnciamento Avallagin de Imdvers
Possessdrias em Geral e Usucapiio Gralotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

conseguinte observou-se ainda a descricao
perimétrica contida na Matricula Ne 41.190 do Cartorio de Registro de

imdveis de Atibaia, a qual vem descrita a Seguir:

XL.) Duas Glebas de terros, divididas, unidas,

ormando SO bloco, com g drea d 02 (dois

algueires, 19 {dezenove) litros e 462.00 m?

(quatrocentos € sessenta e dojs _metros
Quadrados) equivalente o 580 has.. contendo
casa de moradig e uma casinha de empregado,
situadas no bairro Fernandes, préximo a Estacao
do Campo Largo, Distrito e Municipio de Jarinu,
desta _comarca de Atibaia, com as seguintes
divisas e confrontacdes: Comecom na Estrada de

Rodagem que vem da Estacdo Compo Largo

para a cidade, na divisa com 0S sucs. de josé

Zanela; dgi, desce por uma cerca de arame

conjrontando  com est 0iS _viram a

esquerda e seguem pela mesma cerca, dividindo

com Au ral até a cerca ada de

I raganting: dai s m por cerca ate

as_casos da turma de conserva da m ma

estr: oi_viram o esquerda e secuem ela

mesma cerca até um corrego: daj seguem por

€ _até o final de su iguas, onde comeca

~cel (1) 9-823

[

233-5353 - e~rmail marcio{@monacofontes combr

a Conde da ?":1!2-':"]3;- 1O =0 R :'_"_"'.'C- T

U= 63 =dD Faulg

o
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Patologla Construtivae Fraude ao Congyme

Desta forma, o imével avaliando Possui uma area total de
terreno de 60.357,00 m2 (Sessenta Mil e Trezentos e Cinquenta
Metros Quadrados).

e Sete

1.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “EdificacBes Valores de Venda -
2011”, encontra-se erigidas no terreno “sy b-Judice” 09 (nove) benfeitorias, as

quais foram classificadas, descritas e medidas assim:

Tel (11) 3101-2672 - cet (11) 9-8233-5353 - g-mail marcio@monacofantes combr

Rua Conde de Sarzedas 190 - €} 63 - Centro * S30 Pauls - SP» 01512-000
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Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

I.2.i Benfeitoria 01 - Casa 01

- Padrio
Casa Padrao Médio

- Estado de conservagao

Necessitando de Reparos Simples

- Idade aparente

45 anos

- Area construida

241,18 m? (duzentos e Quarenta e um metros quadrados e dezoito
decimetros Quadrados). Conforme medicdo realizada “in loco”

- Descrigdo

“Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas oy geminadas de um
dos lados, apresentando alguma preocupacdo com o projeto arquiteténico,
pincipalmente no tocante aos revestimentos internos, Compostas geralmente de
sole, dois ou trés dormitérios (eventualmente uma suite), banheiros, cozinha,
dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veiculos.
Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente,
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas
€m estrutura de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou
revestidos com cerémica comum, podendo apresentar jardins. Fachodos
normalmente pintadas a ldtex sobre embolo ou reboco, usuolmente com

aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal”

Tel G 3101-2672 - cel (11 5-8233-5353 . &-mad marco@monacofontes combr

Rua Conde de Saredas 190 - () &3 Centro - S3o Paule - 52 - 01512000
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construtivo médio.
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-

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se a edificacdo constituids de alvenaria convencional

réevestida com massz Brossa pintada,
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Grafotécnica
Fraude a0 Consumo

Topogratia ¢ Georrete EOCRMTRNO
Possessdrags em Geral e Usucapido
Patologa Comtrutiva

@ tomada da benfeitoria 01, onde nota-se a
a4 COM massa grossa pintada, bem

Nas imagens, auma e abaixo, tem-se outr
adificaglo constituida de alvenaria convencional revestid
COMO os deis pavimentos da edificagao.
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58 I
Nas imagens, acima e abaixo, tern-se uma tomada da €ozinha da benfeitoria 01, onde nota- B
5€ 0 piso com cerdmica, o teto revestido com forro de madeira, as paredes parcialmente
2zulejadas e a janela de vidro,
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Patologia Construtiva Fraude so Consumo i
evestigas com massa fina pintada e a porta de madeira i
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada de uma das suites da benfeitoria 01, Ly
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada da outra sufte da benfeitoria 01, onde
nota-se o piso com ceramica, as paredes revestidas com massa fina pintada, o teto com

forro de madeira e a porta de madeira.
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BENS, acima e abaixo, tem-se uma to
nota-se o piso com cer,
com forro de madeira, a janel

Nas ima mada de outro dormitério da benfeitoria 01,
onde amica, as paredes revestidas com massa fina pintada, o teto

a de aluminio e a porta de madeira.
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PR
Mm-se uma tomada de outro dormi
€a, as paredes revestidas

Nas imagens, acima e abaixo, te
onde nota-se g PIS6 com cerami

tério da benfeitoria 01, 5
com massa fina pintada, o teto -
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Nas imagens, acima e abalixo, tem-se uma tomada da sala de estar da benfeitoria 01. onde
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada de um dos banheiros da benfeitoria 01,
Once nota-se o piso com ceramica, as paredes parclalmente azulejadas e a janela de vidro

com caixilho de ferro
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tem-se uma tomada de outro banheiro da benfeitoria 01
113, as paredes azulejadas e a porta de madeira,
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-
onde nota-se o piso com ceramica,
€ 3 janela de vidro com caixilho de 2

S€ uma tomada de outro banheiro da benfeitoria 01,
as paredes parcialmente azulejadas,
luminio.

@ porta de madeira

[>3°8
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trutiva Fraude ao Co
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada do subsalo benfeitoria 01, onde nota-se o

dos com massa fina pintada e as janelas de

Piso com ceramica, as paredes e o teto revesti
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se outra tomada do subso

-
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5€ 0 piso com cerdmica, as paredes parcialmente azulejadas, a porta de madeira e as janelas
ge vidro com caixitho de aluminio

I1l.2.ii Benfeitoria 02 - Casa 02

- Padrdo

Casa Padrao Simples

- Estado de conservacio

Necessitando de Reparos Simples a Importantes
- Idade aparente

45 anos

- Area construida

63,24 m? (sessenta e trés metros quadrados e vinte e quatro decimetros

quadrados). Conforme medigdo realizada “in loco”,

Descri¢do
“Edificacbes térreas ou assobradas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos
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AVALIAC(SES £ PERICIAS DE ENGENHATIA

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
os lodos, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de
sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de
dependéncias externas para servicos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de

concreto, revestidos interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada

impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de

madeiras, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cer@mica ou cerd@mica comum.
Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre embogo ou reboco, podendo ter
aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal”,

Tel (1) 3101-2672 - cal. {11 9-8233-5353 - e-mail marco@monacofortes combe
Rua Conde de Sarzedas. 190 - ( 63 - Centro « SSo Paulo - SP - DIS12-000
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Patologia Construtiva Fraude ao Consumao
Fachada
A edificacdo é composta por 01 (um) pavimento em alvenaria convencional
révestido com massa grossa pintada, bem COmo possui teto com telhas de
barro .
| 2
ol |
‘--...__ tl

Na imagem acima, nota-se a edificacdo de 01 (um) pavimento constituida de alvenaria
convencional revestida com massa Erossa pintada, bem como o teto com telhas de barro. |3
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-S€ uma tomada do interior da benfeitoria 02, onde nota-
[ 4

Nas imagens, acima e abaixo, tem
S& parte do piso revestido com madeira e parte revestido com cerédmica, as paredes
m forro de madeira, |
)

revestidas com massa fina pintada e o teto co

SN o
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Patologia Construtiva Fraude ao Consuma

H.2.ili  Benfeitoria 03 - Casa 03

- Padrao i !

Casa Padrao Econémico

- Estado de conservacao

Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo Sem Valor

- Idade aparente

45 anos

- Area construida

48,64 m? (quarenta e oito metros quadrados e sessenta e quatro decimetros
quadrados). Conforme medicao realizada “in loco”,
Descri¢ao
“Construidas sem preocupacdo com projeto arquitetnico, satisfazendo

distribuicdo interna bdsica, Composta geralmente de dois ou mais cémodos,

Tel (1) 3101-26

Rua Conx
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Engenheira Civil
Topografia e Georrelerenciamento Avaliagao de Imévels
Possessérias em Geral e Usucapiao
Patologia Construtiva
cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estruturas
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré moldada, impermeabilizada por
processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou
revestidas com caco de ceramica ou Similar. Fachadas normalmente com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum”.

Tel {11) 3101-2672 - cal (1) 9-8233-5353 « e-mafl marco@monacofontes.combr
Rua Conde de Sarzedas 190 - { 63 - Cantvo - S30 Paulo - 59 - 052-000
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Nas imagens, acima e abaixo,

lem-se uma tomada da benfeitoria 03, onde nota-se que a
mesma € constituida de 01 p

avimento em alvenaria convencional revestida com massa
Erossa pintada,
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Nas imagens, acima e abaixo
mesma encontra-se em péssimo
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PESSIMo estado ge conservacio

E—

i /
f

— ,‘

lIl.2.iv Benfeitoria 04 - Casa 04

- Padrao

Casa Padrao Proletario

- Estado de conservacao
Necessitando de Reparos Importantes
- Idade aparente

45 anos

- Area construida
14,44 m? (quatorze Metros quadrados e quarenta e quatro decimetros

Quadrados). Conforme medicdo realizada “in loco”,

Descrigdo
“Construidas aparentemente sem preocupacdo com projeto oy utilizagdo de mao
& Ul 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 Dmonacofonites cor

rua Conde d arzedas, 190 -G
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Topografia e Gearreferenciament Avaliagio de Imdvels
Mu:mm-mms: Grafotécnica

Patalogia Construtiva Fraude ao Consumo

obra qualificada. Na Maioria das vezes, sdo construidas em etapas,
Compondo uma série de cémodos sem Jungées definidas,

- totalidade do terreno e ter

podendo ocupar a
mais de uym pavimento, utilizando alvenaria e
lura de concreto improvisada, Cobertura em Igje pré-moldada,

Deri

LATS

podendo ter
eabilizacdo por processo Simples ou telhgs

de fibrocimento sobre
madeiramento ngo estruturado,

sem forro, Geralmente, associadas &
@utoconstrucdo, apresentam pé direito aquém dos legalmente especificados e
deficiéncias construtivas evidentes tais como desaprumos, desniveis e falta de

ori

#mates. Fachadas sem revestimentos oy com chapisco, embogo ou reboco, e
dreas externas em terrg abatida, cimentado ristico oy sobras de materigis”

Tel (11} 3101-2672 - cel uuaazﬁm-wumn@mmmu
R‘a.saCorttedeSaimdaleO-Q &3 Cm'sanpado-SP-OISEvODO
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada da benfeitoria 04, onde nota-se gue a
mesma é constitulda de 01 (um) pavimento em alvenaria convencional sem revestimento, e

POSsul teto com telhas de barro,
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da benfeitoria 04, onde nota-se g

Nas imagens, acima e abaixo, tem-se uma tomada interna
cor azul, a porta de madeira e a

entado, as paredes sem revestimento pintadas na
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Nas imagens, acima e abaixo, tern.

=€ Uma lomada do banheiro da benfeitoria 04, onde

fimponacotont mt
63 tr ) )

é'
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Engenheiro Civil
Topografia & Georreferenciamento Avaliagio de Iméveis
rias em Geral e Usucapido Grafotécnica
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Hi.2.vBenfeitoria 05 - Cobertura 01

Lo W

2 II|' - Padrdo
- Cobertura Padr3o Simples
vJ-' - Estado de conservacao
~ Regular
B 1ade aparente
15 anos
- Area construida

4 m? (noventa e dois metros quadrados e oitenta e quatro decimetros
guadrados). Conforme medicdo realizada “in loco”.

JEBSCricao

( poertL

g de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas

imples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vdos; sem forro;

1 fechamentos laterais; piso em concreto, em geral revestimentos simples.

Podem utilizar como apoio muros ou paredes de outras edificacies”

Tel. (11) 3101-2672 - cel, (11) 8-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com br
Rua Conde de Sarzedas, 190 - ~(j 63 - Centro - S50 Paulo - SP - 08B1Z2-000
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Nas imagens, acima e abaixo,

tem-se uma tomada da cobertura 01, onde nota-se que a

mesma € constituida de telhas de barro sobre estrutura de madeira apoiada na parede da
benfeitoria 01.
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1.2.vi Benfeitoria 06 - Cobertura 02

- Padrao
Cobertura Padr3o Simples
- Estado de conservacao
Regular

- Idade aparente

15 anos

- Area construida

19,38 m? (dezenove metros Quadrados e trinta e quatro decimetros
quadrados). Conforme medicao realizada “in loco™

Descricdo
“Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas

simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequencs vdos; sem forro;

Fel. (11) 3101-2672 - ce 3-5353

- &-mall marcio@manacofontes com ks

Fau - 5f
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utilizar como apoio muros OU paredes de outrgs edificacées”

Tel (1D 201-2672 - cal (11 9-8233-5353 - gl
Rua Conce o0 Sarsedias, 190

MartO@monacofortes com ity
-} 63 Centro mu-sp-oassa-am
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Nas imagens, acima e abaixo, tem-se umg tomada da co
mesma € constituida de telhas de barro sobre estrutura de madeira
benfeitoria 032,

beura 02, onde nota-se que a
apoiada na parede da
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W2vii  Benfeitoria 07 - Cobertura 03 @ “- R
- Padrao
Cobertura Padrdo Simples ;

- Estado de conservagao
Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

15 anos

- Area construida

24,80 m? (vinte e quatro metros quadrados e oitenta decimetros quadrados).
Conforme medigao realizada “in loco”.

Descrigao

“Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pegas

simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vdos; sem forro;
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Patologia Construtiva
sem fechamentos laterais; Piso em cone

reto, em geral revestimentos simples.
Podem utilizar como apoio muros oy paredes de outras edificagges”.

Tel (11 3101-2672 + cel (1)) 9-8233-5353 - ermad marco@monacofortes combr
Rua Condie de Sarradas 190-@63~Cm-$opah-59-0512-000
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Engenheiro Civil
"OROgrana ¢ Georr eferenciamento

S5e35rias

p Avaliagio de Imdveis
- Grafotéenica
Fraude ao Consuma

em Geral e Usuc apido
Patologla Construtiva

R =S
- T

P
—~_
~.
;
brg. ‘;.
Wl2.viii  Benfeitoria 08 - Cobertyry g ¢
- Padrio !
Cobertura Padrio Simples
- Estado de conservagio § j!
Necessitando de Reparos Simples :

- Idade aparente

15 anos

- Area construida

g L= i N
10,88 m? (dez metros quadrados e oitenta e oito decimetros quadrados),

Conforme medicao realizada “in loco™,
Descricdo

“Cobertura de telhas de barro, metdiicas adfibrocimento apoiadas sobre pecas

simples de madeira ou de concreto pre'-moa‘dadc_a_rggﬂpequenas véos;

sem forro;
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Tel 01 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 . e-may Marcio@monaccfontes come
Rua Conde de Sarzegas 190-g es-Cemc-SaPmQ-SP-om-cxb
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Fraude ao Consumo

Topografia o G

eorreferenciamento
Posses

al e Usucapilo
l‘.nologr.: Construtiva

$3011as em Gey

da cobertura 04, onde nota-se que 3
Mesma & constituida de telhas de barro sobre estrutura de madeira apoiada Na parede da
benfeitoria 03.

1

-
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id & Georrelereng S meritg Avilincho de Imdveis

Gratotécnice
Fraude ap ¢ Onsmo

Asarias em Geral e Usucapilo

Patologia Canst Wllva

—
—
(S
.2.ix Benfeitoria 09 - Piscina -
- Padrao
Simples

- Estado de Conservacao
Regular

-ldade aparente

15 anos

- Area construida

18,00 m2

(dezoito metros Quadrados) Conforme medicdo realizada “jn
loco”,

- Descrigéo
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MoNacoF O e MARCIO MONACO FoNTE: ol i
POSSesEOrias om Ger ol e Usucapido Grafotdomic s
Patologia Construtiva Fraude a6 Convumes
.
Koy
1.2 ix Benfeitoria 09 - Piscina .
- Padrdo
Simples |
- Estado de conservacio i
Regular
-ldade aparente
15 angs
- Area construida : it
18,00 mz (dezoito metros Quadrados) Conforme medicio realizada “In '
loco”,

- Descrigdo

“Piscing retangular totalmente Qzulefada, e possuindo revestimento de

pedras
€M seus arredores”
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WIS Oay e ¢ ol e U TN T Lialotécnica
Fatologia ( onurutiva Fraude ao ¢ onsumg
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—
—

Nas imagens, acima e

abaixo, tem-se ym
retangular e regular est

a lomada da PIScina, onde Nota-se say formato
ado de conservacdo,

O ete——

—
el (1) 3107 2672 - col (1) 9 3 3-

Fua Conde ¢ i
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Vopaogyafia o Geadrendrend lsmenin Avaliag A o Imidvein

e e Geral @ Usycapite R
Pavobisgln Conatiathen Frsiscin o Conuimig

Para o caso vertente, dlante das caracteristicas do imavel
avaliando (como area e localizagdo no perimetro urbano), a metodologia

mais adequada a ser aplicada avaliagdo do bem em questho @ o método

Comparativo, 0 qual ¢ usado NO caso da existéncia de dados smostrals
semelhantes ao avaliando.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel faislia
comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tenda sm vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que Lodos os que produzem
a mesma renda tem valor igual oy guardam proporcionalidade linear. No
Processo comparativo entre o imével em exame ¢ o5 pesquisados fol levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cads um e adaptando-se as
diversas condicbes de férmulas proprias, Consideram-se tambérm o8
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,
de testada, de topografia, de depreciagio e outros,

Portanto, a apuracio do valor basico unitsrio do Iméyel
foi feita através do metro quadrado médio, aphicando-se o5 fatores de
valorizacio ou desvalorizagio, em consondnda com 3 Norma de hyaliagso e
Pmaammw-mmemuﬁmmmmuym
3 UM3a Widadosa pesquisa de elementos, coliida em imotilsnas desss
regidc, wijo tratamentc de homogeneizagio encomisse NO (Hesemns
rataiho.

e TR EET M DRI SRS b gl fry P s ST L R
R T TR T S oty U nly W GRS
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Fraude ao Consumeo
de apresentar

r

te trabalhg €, pois, 3
solugdo para 3 lide em Quest3g. Abaixo Fesumimos o méto
avafiac3o do terreng,

do adotado de

Te (21 3101-2672 - o 551

D\‘.‘-@monaccfanteg COmDr
Rua Cande de Sarzedas 190 . G 63 - Centrg + S30 Palilo < Sp - 01512009
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Monacor ¢ ES

Engenheico Civi
'W-hrmm'

- Pos

=

lamento Avaliacla de Imowveis
SETI0Nas em Geral © Usucapiae Graforécnics
Patolagia Congerytia Fraude a0 Consuma
[ drea do
F o ] Perbe

Ldrea dp ehjr_ﬁ;mm avaliande

4o elemento _f_’fh_‘fa_ww!nj ¥

Se a Profundidade €Quivalente for inferior & minima e " ':a-... P
2 estiver acima da Metade da mesmga (% Bu<k SP""J, devers ser e€mpregada ‘&, -
a seguinte férmuy|a: ¥

C.P =(‘Pm ”'?-y

Para % inferior 3 /%, adota-se:

Cr=0,5)”

Se a profundidage equivalente for superior 8 maxima ate !
- 0 triplo da mesma (P <P <3p.)

limite, a formula a ser empregada é a
~ Seguinte:

C, = u[(;’m /P )+ tl—(Pm IB)p, /P) }]

Para % Superior a 3% ™, adota-se ng formula acima

Tel () 3101-2672 - cel (1)9-8233.5303 . e-mail Martio@monacofiontes combr
Rua Conge da Sarzedas a0 . {83 “Centro - S0 Paulo -5p 01512000




{233

MARCIO MONACO FONTESs
Engenheiro Civil

Topogratiy e Gmrmuenmmm Avaliagio de Iméveis
Possessirias am Geral & Usucapian Grafotéenica
Patologia ¢ onstrutiva Fraude ap Consumeo

*  FaworTestada: corn €sponde a funcgo #Xponencial da proporcao entre a
testada projetada (Fp)e a de referéncia (Fr):

» Fator topografia: Usado mediante andlise das condicdes topograficas

dmostra, Podendo ser utilizados s
seguintes fatores Corretivos Benéricos:

an mmmuz@augg 20% 1,25
Aﬁ'mdsrmetdamnah s 1.00
Amdammmmz.mma 10% L1
<S58 apeaves 85 expressoos peviias om 106

Tel 1) 3101-2673 - cel (11 9-8233 5353.. e-mail marcio@monacsfontes com br
Rua Conde de Sarzedas 190 - G 63+ Centro 530 Baulp -5p * CI1512-000
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Depreciacho | Fator-

1.00

1.1

1,43
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Engeribieiro Civil
Topografia e Georreferenciamento

Avaliagio de Imdweis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotéenica
Patologia Construtiva Fraude ao Consuma
. Fator Frentes Mdltiplas oy Esquina:

: Em terrenos de esquina ou de

Tel (1) 3101-2672 - cel (1Y 9-8233-5353 - el martio@monacofontes cor br
Rua Conde de Sarzadas, 180 - C } 63-C

13+ Cantro 53:.—55;}&-53{3512{‘4}3
,



MARCIO MONACO FONTES
Engenhiairg Sl
Topogratia e Georreferenciamento Avallagio de Imdveis
SSONA5 em Geral o USucapido Grafotdenica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
IV.3 Zonas de Caracteristicas homogéneas

(236

Aretro Mmencionada Norma classi
Jarinu de acordo om suas Caracteristicas de gj
8TUpOs, totalizando doze

fica os bairros da Regido

ferenciacio em quatro
Z0Nnas, cujos critérios € recomendagées servem

para ¢ ajuste do imével 3

valiando em relacso 3 regido geoecondmica em )
que se insere,

Quando da Vistoria eémpreendida, este Profissional N e R
analisou as Caracteristicas &e0econbmicas g

como da regiso,

Zona Rural.

V.4 Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € verificado através do

atendimento aos jtens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
|
atingir Grau Ill, Grau |l oy Grau I. A obtencdo de um maior ou menor g

rau
depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso, '

a0 atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
2. )
f.: quais, mesmo com uma soma elevada,

ndo se consegue atingir graus
elevados.

Tel (11 3101-2672 - cal {1y 9-8233-5353

Rua Conde de Sarzedas 190 - 0 63+ Centro - Sa0 Paulo - SP - 01512000

e-mail martic@monacofontes coem b




1251

. IV.5 Grau de precisio
i

I 4

A normalizagdo estabelece uma precisdo em fungao da
~ amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno doc

entréide amostral,
cujos valores encontram

~S€ exXpostos na tabela 6 da norma,

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student

, ilustrada
abaixo:
I"[ v+ l)
fln= -

- _[v+l)/;
——————[1+LJ g5
el

2

Os valores de t advindos da funcdo densidade,

para
probabilidades conhecidas,

eéncontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacio que se
queira atingir) e do niimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fungdo densidade de t-
Student

Tel (11 3101-2672 - cel (11) S-8233-5353 - gl maroo@monacofontes com by

Rua Conde de Sarzedas, 190 - ) 63 - Centro - S30 Paulo - SP 01512-000

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES
AvALALCOES £ FF Q""-‘A} o ENGENSARA Ergenheh‘o Cw“
Topagrafia e Gearreferenciamento Avaliacio de Imdveis

&m Geral e Usucapido Grafotécnica

Patolagia Construtiva Fraude a0 Consumo

/S°j
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de

mero de graus de liberdade}. pode-se calcular o intervalo
expressap dpresentada 3 Seguir;

n

X—-—iﬁ,usf+
n

w

%
n

Onde:

X = centréide amostral:

:..:‘_":‘. : .‘. = _-:
i e S 3
S = desvio-padrao amostral; 2 ~

U= estatistica EStudent para g = 20% e um GL definido;
N = ndmero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacio do justo e real valor da benfeitoria

|
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

i
“VALORES DE EDIFICACGES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/201 ;A

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Iméveis
Urbanos tem por Objetivo apresentar elemantos para o célculo do valor de

venda de construces de iméveis urbanos na regido metro

politana de Sao r |
Paulo,

acréscentando conceitos que visam atender aos tipos de construcado e . \ _
0s valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imaove|

com base na sua idade, estado de conservacao, padrao construtivo e custos
I
|

‘ Tel. (11) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 - e-rnail marcio@manacofontes com br
R Rua Conde de Sarzedas; 190 - G 63 - Centro - 530 Paulo - SP - 01512-000
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Engenheiro Chnil

mmxuwm

Grafotécnics
Fraude aq Consumo
fornecidos

ice H82N fornecido Pelo SINDUSC ON

Foc= RFK*(1-R)

R = Coeficiente residual correspondente ao

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

R —

Tel (11) 3101-2672 - cof U1 8-8233-5353 - o) marcio@monacofontes com br
Rua Conde de Sarzedas, 190 - .83« Centrg S50 Paulg - 5p- OI512-000




VB = Valor da Benfeitoriz (R$);
Area = area total construida (m2);
R8N = indice (R$/ma);

elevadores, taxa de administracio da obra,

lucro ou remuneracao da
construtora, etc.

Tel (1) 3101-2672 * cel (11 9-8233-5353 - a-muil marse@monacofontes com e
Rua Conge de Sarzedas 190 -G 63 - Centro - S50 Pado - sP- 01512-000
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Engenheirg Civi)
Topografia e Georraferenciamento Avahiaclo de iImsves
de
Possessdrias em Geral & Usutapao Grafowsenica
Patolopia Construtiva Fraude ao Consumeo

V. AVALIAcAo

V.1 Obtenc¢so do valor metro Quadrado do Terreno
V.1.i Pesquisa de Campo

representativa e sem qualquer viés,

Como, apﬁoristicarnente, nao se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do Preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente 3 area
dos elementos amostrais, mas também seys padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localizagdes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario,

Desta for foi _ r, a principio

elementos, os quai am tratados rmente trate

fator e:

Tel, (1) 3101-2672 - cel. (111 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofiontss comibr
Rua Conde de Sarzedas, 190 - Cj. 63 - Centro - S30 Paule - SP - 01512-C00




MONACcO!

S ——
L
S
c-.,_{l »
~
Acim gem do Google Earth onde nota-se 3 localizacia dog elementos da F
Pesguisa, em relacéo ac imgvel avaliando.
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T E"?E‘WWO Civil /
Opagrafia e Georreferenciamento Avaliacio de Iméveis
% em Geral ¢ Usucapiso Grafotecnica
Patclogia Constrytiva Fraude a0 Consumg 1
g B = |
f
B “.:‘h ,
i " > J abrg
.::- ﬁ;‘“ i ) Dara: abefis

[ www v

wreal com b iy el bsie g -
S g
- DADOS DO ELEMENTO [ DADOS DA REGIAD
Aswa - 1123 Lay
. ™y Zova de Ocupagio.

i Wosrs)
viads Sevumding 1 \
108 53] |V P dominanie o regiia: Zooa Rurst _
opogratia ; Localinacso na Quadra:
Hen sclive 516 17, = o t\
4 du werreu |
Terreno Seeey Y :
—Comswrugiat IAAY s -
| Padries | Area Idade Padries Asca Idude
Reamdennal Caia Senplcs 260),iMhm! 25 Comeocial Cialpaics Sampliy 50010 235
[% £ | Llasse de Conservagi, [
ey i, | Term minim, i |
. le= T * =ndy: L1 Ir= g0 *snady 42
' K = 0504 R= 20 K = U469 ] R= 2 J
b Foe: Ogosz | e e Foc: 5752 ik e
Fatar de 30 do padrio; 112 Fator de ponderagin do padran: U o
REN; BS 1.234,38 /" REN: RS 123438 /e h .,
o [ ¥ [ . 3 = 5
VALOR mmnmvglo VALOR DA mummo
RS 176.554,34 _ RS 174.663,78
Construgan 3 ELEMENTO
Padsdcs Area |
Sem Edificagin 00,81 l i I
|
Classe de Camiervagiu i
Feoma 1 |
o= tds o [
K= ik l R= o i
Foc: 0 i
Fator de ponde ragio du padra L j
REN: 15 1.2%4 %0,/ m* I
VALOR DA CONmUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO

lel (11) 3101-2672 « cel, (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofortes combr
Rua Conde de Sarzedas, 190 - Cj. 63 * Centro - S30 Paulo - SP Q1512000
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Avaliacio de (méveis |
Geral e Usucapido Grafotéenica
Patologia ¢ Onstrutiva Fraude ac ¢ onsumo

Topografia e Geoncrermcnmemo
Possessdrias em

R$ 2.500.000

L Informads

http: fwww, imobiliar lamosaico.com b/ Lote/Terreng

1 12650m2.=|_ 14m6)

3 QUAIOS (sensa 1 ity

Cod: 30116

7r GUARDVA B MEUS FavDRITOS

JARINU - OTIMA LOCALIZACAO

Na imagens acima, nota-se o anuncio de oferta referente ag Elemento Comparativo 01,

Pr—
3 banheiros P

—

L7y
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e Vografiy o L 0uT oy Aoty Amrurr.h; e Wnramiy [ |
. " |
[ Possevnar 5 oM Geral o Ly Kapido Cor af ity e 5
i
— Fao |I"-A(!!JD:UU(‘1. Fraude 80 Consumn
ELEMENTO 02

Merraiie gy by,
(L [T— Chargdt, Vg taligis
Vel Lisaungs) g Dhesa v RaT

s bwigs . Arval kawn by iy

Lona de O, Py i Miwal

— e — — - I=.u|-aud..|mmu-mr- i Woiaal
%_——H__H__—‘L_L“ RS .

'rwn&.. : Ia.AIu.‘Au 0 riailsg Ms

.- Edexchy ._.'-_':‘A..._l-:.._ el | g P -
I’.’*—Mur.ndomfm' "‘M""W 0
L exveas; My L
HF.NFI-.'ITOE 1AS
' Padrtey [ Aewa ] _ dade Pedetbey | e o
I| o Fdefoc g g, b ey W ™ el b ] . ]
= e ' By g
ey T—— ; zy /
= vda 0 J
- is oy r :
Pusc i =l —— |
Fator de rag bo s U Fawwr de noades b4 g e = — -
| REN, B | 234 58 /ey | kari K3 1.2

f__ VALOR DA CONSTRUGAG VALOR DA CONSTRUGAG
30,60

ELEMENTO

f VALOR DA CONSTRUCAQ
RS 0,00 ‘

VALOR TOTAL —!

! RS 3.156 000 00
Lot S

VALOR UNITARIO DE TEREENO
Ry 015,197/ o
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Lote/Terreno a Venda, 175.000 m2
© Maracend ey, o
Frega
R$ 3,180.000
"y
Nao Informado
LoteTerreno
175000m2 5, .s.... o
Cod: ARQOTG
—
"‘-_“‘
i
" . !
E * [}
T GUARDAR EM MEUS FAvoRTos /
= i
! |
Area residencial & venda. Maracana, Jarinu. L )

Aree em jarivy 17350005 . 1205 e




A aplicagdo do fator fonte
resultados (ja descontados O valor da construcio

i L

(031012672 - cel (1) 9-B233.5 353+ o-mail man REmonicofontes
i &Ry

corm b
. Lentro + 540 Paule - Q1512-000
Rua Conde de Sarzedas, 190 - ¢ )3 Lent 40 Pau
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Gemle’-’!u:aplia Grafotéenica
Patp, C
« Fator Area: - utilizade i’ A logia Construtivg Fraude ao Consymg

30 dga dimensag dos elementos
componentes d3 amostra;

edicao, baseando-se pq Critério de
devers ser Galculado Pelas seguintes

 Quando 3 diferenca for inferior 3 309

area do elemengy Pesquisado '
F —- [——_ '-——‘—-——___‘_—-——-—._______
o avaliandp J

drea do elementy isadp ]+
Fa= [ Rzm %?L] : Quando a diferenca for superior a 30%;

- RS 18.86m* | 11265000 | 355 13 | 008 | rsiozme
@] RS 16.35m | 175 00000 L ] 28 T 0w [ mmas

RS 10.11/m? 034600 | 1.0 | 000 | o0 RS 10,11/m®

R$ 30.27/m* | 25272.00 08 | 59 | o020 24 35y

Pl

RS 45 36/m® 4.960,00 054 -21.08 045 RS 24 20/m*

——

mad maroo@monactfontes comie

e o T s
Centro - 530 Paglo - SP G000




i

‘\\_‘N—H—‘—__

el (11

11 4 ¥ -
D 3101-2672 - cel. (11 9-8233-5353 - e-rma
e # MarGo{gimonacofontes ~men -
ontescomb

S ie g
Muua Longe ge Sarredas 190 ~
i o 02 (Enrg - SSo Paude

-

S = ST s W 4 el




1356
it — MARCIO MONACO FonTES i
Topografia e . Engenheiro Civil L
Pmuuwu:!m Geral ¢ u,:(m """'ﬂ;ﬂ Iméveis
Patologia Construtivs Fraude a0 Consume
O grande diferencial 4, nNova normga & que émpreciso

das abaixo
Combinagdes Testadas
l »
:_,ﬂ]_ ' Para cada combinal;éo supra, fez
T :

-S€ 0 calculo do valor
T : médio, do desvio-padrio, do Coeficiente de variagdo (CV) e dos limites de
L Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

ApGs as iteragBes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinagdo representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinagdo”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 19,03/m? (Dezenove
Reais e Trés Centavos Por Metro Quadrado) conforme destacado em
amarelo na tabela.

ST

e

- 'C‘@ combr

= “.” 3]01 2672 X CEI “.U 9-8233-5353 + e~mail A wdcﬂ es.co

| Rua Conde de Sa-rmdaﬁ 180 - C’ 63- Cé‘ﬂt'l:! 2 SACJ Pauh:} . .:p . 01512{}00
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e anca de 809 Para a média, que
proce

*S€ ao0s calculos (.autumaticamente pelo Programa), obtém-se 3
tabela a seguir:

RECISAO - NBR 14553
RS 18,03/
‘
A e 2131/

Amplitude do |G

Da tabela supra, certifica o s

Proposto atingiu GRAU Il DE PRECisAo,

V.2.i Grau de Fundamentaqéo:

ignatario que o modelo

Conforme eXposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator

Individualmente e Para o conjunto de fatores, com posterior classi

ficacdo
segundo um grau de fundamentacao.

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0.50

a2.00, o fator individual atingiu o GRAU Il DE FUNDAMENTACAO.

|

|
Tel (11 3101-2672 - cel (1) 9-8233-5353 + o-mail marcio@monacofantes com br b
Rua Conde de Sarredas, 190 - C} 63 + Centro - S30 Paulo - 5P - 01512-000 1§
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MONAC.O-RJN.I, ES MARCIO MONACO FONT‘EQg t -
Topografia (Y — : _-_-Eﬁgﬁ‘nhmr It \
setsirios s ! m"mﬁ Ml du mbvmt 14
Patologia Construtivy Fraude ?am B
L |
102 |
106 |
| Y
onde:

p——

Ref = elemento de referéncia;

- Vu = valores unitarios njo homogeneizados;

Combinagao = valores unitarios homogeneizados: |
FG = fator de ajuste global:

Apresenta-se 3 S€guir o gréafico da bissetriz; |

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares,

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

N&o houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO CAMPO LARGO - JARINU/SP E DE:

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-maill marcio@monacofontescombr
Rua Conge de Sarzedas. 190 - (. 63 - Centro - 530 Paulo - SP - 01512-000
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MoNACOFONTES_“H_ MARCIO MoNAco FONTES . | |
| : E M S LU "‘——-—““-—-—_\“‘\——-ﬂ___-__
Engeriheirg Civi o
ferenciamento Avaliagio de imeéuyms
Grafotéen ¥
Fraude an Consuma

ToPogran o Georre
Nas em Ge

Tal @ u"’ﬂﬂ!o
P'mw‘ Construnivy

—

i T =
SN s
PRl Al

s M sracofontescombr
72 3-5353 - e-mad marcio@manas:

21.2672 - cel (11)9-8233-5353 - e-mas

Tel (11} 3101-207=

Rua G D Cerg 3 Pada - 5P - OIS12-000
£ o * ) Paado - S8 1512-0
de Sarzedas, 190 - G 63 « Centro - 550 3 0
Rua Longe -



=
OpOgratia & Geor Teferen:
Pocsesstingg

lamerninn
e‘“(wlglpuwuph

Patologila Corstrut Grafordcnica
va Er,
~—MOVEL AVALIANGO S 80 Gl
Ama de Awmhandg

Leo
MARCIO MONACO r—ounss}f.

Engenhens Tl

Avaliacha de iméeis

=
vu HMWT““"——_W—-_________O.!‘_____
o T RS 18,03 jme
_‘_27_29—“_.-__‘——‘—-—-—-———____ S
Topogue [ sl Horzonls) Medo |
B - LALLTTY
Consisténcia
Temrerio Seco
localizase | ——- |
= — Meio de Quadra
Aplicagho do Fator Frente ———————
r ________________
! Frente Fator m__
= 400,0m 1,148508355 = -
Aplicacio do Fator Profundidade
[ I e ——
PRy Fator Diferenca
150,88m 0,977843528 0,022658505
9 Aplicagio do Fator Topografia
! Topografia Eitor ——
Declive de 10% até 20% 08 0.25
Aplicagio do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenga
Termeno Seco 1 0
Aplicacio do Fator Frentes Milltiplas
Frentes Multiplas ou Esquina Falor Diferenca
Meio de Quadra 1 D
Aplicagio do Fator Area
Area do Awaliando Fator Diferenca
0357,00 m : 1 a
VU CORRIGIDO

VALOR TOTAL DO AVALIANDO

Tel (11) 3101-2672 - cel (111 9-823

Rua Conde de

233-5353 -

Sarzedas, 190 - L ¢

5353 - e-mall marcio@menacofontes combr

£ 53 - Centro - Sao Paulo - 5P

S R
Q1512-000




MONACO! O Tec
A . SUES ____MJ_Q‘RCIO MONACO FON]!g]E}
Topogratia « _ﬂﬁe‘ S g
T v, Ao
P Siniogia Corstrtiyg a
ara a obtengso gg valor unit:rrr:por metammmm

VU: = vy, HA+(F, -1) “(F

1) +(F;3 1))

Oonde:

VU = Valor Unitario de Terreng
F, = Fator Area
F, = Fator de Topografia

F; = Fator de Consisténcia

V.4 Valor das Benfeitorias

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA", teremos as edificacdes ora

objetivadas, as quais vem classificadas como:

Tel (12) 3101-2672  cel (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monaccofontes comix
Rua Conde de Sarzedas 190 - ) 63 - Canttro - S3o Paulo - SP - 01512-000

oo b
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Casa 01

PAI DIO”, assim apresentamgs S&u valor, conforme segue:
{Ordem _
[t > Residencial
inD S Casa
s Médio
Elevador - 0
Nivel - u Minieno
Faixa de Valor = < Egd
Conservacio - Necessitandy de " IO R
Fator Conservago 18.1

i -1, S

|Vida Referencial - |, -

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservagio

Farmul - F.,=Il+l((| -R)
Onde:-
R = Coeficiente residual comespondente ao padrio;
K= Coeficeme  comespondentc a0 estado de conservaciio
(Ross/Heidecke)
Aplicagio
R = 20%
K = 03890
Foe= 02+0389%(1-02)= 05112
Valor das Benfeitorias
Area REN Faixa Fie
Ve=  LIBm2  x RSIZM3Bm2 x 12120 x 05112

0 Ancs LAXI00= 64 9%

RS 184.452,11

arc ofontescom.br
Tel (1) 3101-2672 - cel, (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@manac

L4 L R & == EED Paylo - 59 - (@)1 .E-O{JG
Hua Ty de 5==F'aed 5 .19Ij Ci 63 entro {[a] 5P ) =1
Conde 3

Engenheiro Cuuil
Aviliagho de imdue

Fraude ao Consuma




2 e-mall marmo@mcnacofoﬁtes.comb!

1163

OFONTES
MONAC INTES __tiaﬁgecp_mg_u_Aco FONTES }.

——

YOPOKTINa & Georreterenc, Engenheira Cwy -
pwml‘mﬁga.w gy Avallagho de imavers -
=y = Fatologia Construtia Grafousenicy
V.4.il Benfeitoria 02 - Casa 02 Fraude a0 Consusma

i g kc &5 E
>ADRAQ SIMP assim apresentamos sey valor, conforme Segue:
|  Reddegg
jm = _
[Classe = Residencal
Tipo = Casa
{Padriio - Simples
Ekvador - 0
Nivel = B Minime
Fabm de Valor - 0.91200 x REN
Conservagéo:- [t Necessitando de reparos de simples a importantes
Fator Conservagio
Idade Aparente - |, - §
Vida Referencial - 1, = 70 Anos IA,*100= 64 %

Depreciagio pelo Obsoletismo ¢ Estado de Conservagio
Formub - F,,=R+K(1-R)

Onde-

R = Coeficiente residual cormespondente ao padrao;
K= Coefciente comespondente a0 cstado de comservagio —

{Ross/Hexdecke)

Aplicagao
R = 20% !
K = 03170 .
Foe= 02+0317%(1-02)= 04536 i
Valor das Benfeitorias

Y REN Faixa Foc |
Vg = Bam ':E::'& R$ 123438 /m2 x 09120 x 04536 \
Y RS 32.293,02 | Y

-8233-5353° 4
= ‘26‘}‘2>c91 119 8233 = . . - DIEZ-000
i 310; e de Sarzedas, 190 - Cj 63 - Centro Sa0 Paulo - SP - 01512

Rua Con




42

|26y

MO i TES .

— MARCIO MoNACo FON
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apogr, E Ll glp® 2 N
o— Pttt Ml:zh do m?of-r:ﬂ l
S 8m ale
Grafotécnica
. Patologia Constrytivg !
V.4.iiiBenfeitoria 03 - Casa 03 Fraude a0 Consume

Ordem = _
I(.‘ksse > Residencial
Tpo - Casa
Padriio - Econdmico
Ekvador - 0
Nivel = I Minimo
Fana de Valor - 0.67200 x RN
Consenagdo:- Necessitando de FEpars importantes o edificagiiol
sem valor
Fator Conservagio 752
Idade Aparente - [, - E
Vida Referencial - I, = 70 Anpg IA2100= 64 %
Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservagan
Formula:-  F,.=R+K(l-R)
Onde:-
R= Coeficiente residual correspondente a0 padrio;
K= Cocefcente  correspondente a0 estado de conservagio |
(RossHexdecke)
Aplcagio
R = 20%
K = 0,180
Foie= 02+0,118%(1-02)= 02944 i !
Valor das Benfeirorias “ 5
: RSN Fuixa Foc i
Area e
. ' 06720 x 02944 Oju:
Ve=  486m2 < RSIZMBmM2 x X
Vys RS 11.878,17

= ‘. nor
- mail marcio@monaccfiontes com
Tel (11) 3101-2672 - cel (1) 9-8233-5353 - e-mall marte@ -SP- 01512-000
el ML~/ =

o 0 Paulo
3 -Ei -3":"-1'3' \ o
Rua Cande de Sarzedas, 190 -1 62 -Cen Sa0 Paul
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V.4d.ivBenfeitoria 04 - Casa 04

A referida benf&i[o
ra vem classifica
da comg_"CASA

RAQ PROLETARIO", a
PAD! ssim apresentamos Seu valor, conforme segue;

ED
—K r

Ordem -

Classe = Residencial

Ipo = Casa

Padrio - Proletario

Elevador = 0

Nivel ~ n M inime

Faixa de Valor - 0,49200 x REN

Consernvagiios- ﬂhi--‘- itando de rep s import

Fator Conservagiio 526
Idade Aparenie - 1~ 4

Vida Referencial - 1, = 60 Anos 142100 =

75 %
Depreciagiio pelo Obsoletisma ¢ Estado de Conservagio
Fomubh > F,=R+K(l-R)

Onde:-

R= Coeficiente residual correspondente a0 padrio;
K= Cocliciente  comespondente o estado  de conservagio -

35 BT 8 5 s

i

(Ross'Heidecke) { T
1 §-
Aplicagio ke
R = 20% ]h
K = 0,630 ] e
Foe= 02+0,163%1-02)= 03304 { o
Valor das Benfeitorias | = -
Area RSN Faixa Ry

Vo= | dme < RSIMIEM2 x 02 x 03304

Ve RS 2.897.49

- e - -mail marco@menacofontes combr
= 3101-2672 - cel (11)9-8233-5353 - e-mai — op . MEIZ0X
& HL:‘OCIOiz:d;. Sarzedas. 190 - G 63 - Centro* 330 Paule - SP - 01512-000
A s
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e ———
e-mail marcol@menacofontes combr

T e —
OPogratia o E 4 !
Possessarias em Gerai ¢ TVEED “99‘"::.1\: -y &
o Usucapiig Imdvers ]

V.4.v Benfeitoria 05 - Cobertur t;mlm.cnmmm
a

Classe - Especial

Tipo = Coberturas
Padrio ~ Simples
|Elevador = o

INnel - nMi

= Ximo
|Faba de Valor - 0,18000 x REN
Conservagio- Hﬂemr

Faior Conservagiio 2,52
Idade Aparente - I_ -
Vida Referencial - L~ 20 Apas

IL*100= 759
Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao

Formb - F,,=R+K(l-R) b

Onde:-

R= Cocficiente residual correspondernte a0 padrao; i

K= Cocficiente  correspondente a0 estadn  de COMServacio —

(RossHeidecke)

Aplcacio l
R = 10% Sl 5
K = 0335 ' r-;
Fo= 01+0335%1-0,1)= 04015 ; g S
Valor das Benfeitorias t 4%

Area RAN Faixa P wr-::"

e B =N %

Ve=  @B4m2  x RSIDAISM2 x 010 x 04015 =)

Vo= RS 8.282,13 | !
!

Tel (11) 3101-2672 - cel. 81 9-8233-5353 -

o |1 <1
’ = . - = O -
i 63« Centro - 580 Fauwo

i > SP- 01512-000
Rua Conde de Sarzedas BO-L.83 i i
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i ﬂfESjQEONACO FON

TES
T%mewm E —
OSSesshrias genheiro Civil
P i m“: MallaGho oe immis
V.4.viBenfeitoria 06 - cobertura [;;’m:mm ﬁmrm
Oria vVem clas |
sificad " )

Classe Bspecial B
iT'” * Cﬁm“s s
Padrdo - Simpk

|Elevador - 0 :
lel o n M ‘ - e X

!Fa'm de Valor - 0.18000 x RgN £ =
Conservacio:- a Regular !

Fator Conservagdo 2352

Idade Aparente - [, = -

Vida Referencial- |, = 20 Anos LL*100= 759%

Depreciacio pelo Obsoletismo ¢ Estado de Conservacio

Formuk - F,.=R+K(1-R) _ r'
Onde-

R= C&&mmwmm;
K= Coefiente comespondente a0 estado de conservagio —

(Ross'Hexdecke) . r

Aplicacio t
R = 0%
K = 03350
Foe= 01+0338%1-01)= 04015
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Fc
Vo= L itua 01800 x 04015

RS 1.728,86

82335353 e-mal marac@monacofontes.com b
oD . (ICTE R

SN A =272 - rol =
o (11 3101-2672 - cel QU 00 - € 63 - Cantro - S30 Pauko <59 oIS 000
Rua Conde de Sarzedas, 190 -4.6

(e




[Ordem :-
[Classe » ]

Especial
|T‘|‘l'l e c
e Sk
{Ekevador - 0
Nivel = .Mhﬁm
Faia de Valor - 0,06000 P
Conservagdo:-

Formula = F,. =R + K (1 -R)

-5

K= Coeficiente corresponde

Aplicagao
R = 10%
K = 02815
Foe= “nl“‘Mlﬁ*{l-o']}a 03534
Valor das Benfeitoriay
Area _ REN

;K RS 123438 /m2 X

RS 649,02

R = Coeficients residual corre T :
e a0 estado  de co 5
(Ross/Heidecke) nservacho

—

- . : »
Tel (11) 3101-2672 - cel (11) S-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com

~snde de Sarzedas, 190 - C) 63 - Centro - Sio Paulo - SP - 01512-000
Rua Con




P,
V4wl Benfeitoria 0g - Cobe

|Classe = Especml

I,-m s Coberturyg

Padrio - Simples

Ekvador = 0

Nivel - L Minimo

Faba de Valor = 006000 x R§N

Consenvaglio- ‘Neusthmln de repams simple s
Fator Conservagiio 18,1

Idade Aparente - I, -

Vida Referencial - [, = 20 Anos LAX00= 75 %

Depreciagio pelo Obsoletismo e Estado de Conservagin

Formubh - F,,=R+K(l-R)
Onde-

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;

Fraude so
Mura 04 oftsumo

K= Coefciente  correspondente a0 esmdo de conservagio

(RossHeidecke)

Aplicagio
R = 10%
K = 02815
Foe= 0,1+ 0.2815%(1-0,0)= 0,3534
Valor das Benfeitorias

Area RSN Faixa R
Va=  10SBm2  « RSIBARM2 x 0060 x 0353
"u‘ R’ 234'73

Tel (11 3101-2672 + ¢l -
Rua Conde de Sarzedas, 190 -G

nkr
11) §-8233-5353 - e-mail mar'(d@r"'!onamfﬁﬂ'tESfOrﬁ
. 63+ Centro + Sao Paule - SP+ 01512-000
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2 N ACO_FONTES
; Tonnpm._.t.“,m,!,l Engenteirg Civy } | P
f\ mlnm&uew "nlutuuq i L :
I Patologjy Constrytiyg Fraude z Consumg | . l
{ V.4.ixBenfeitoria 09 - Piscing ‘- :
A referida benfeitoriz rata-se de Uma piscina de Padrao
smples, com acabamentos internos &m azulejo

De acordo com 3 Revista “Guia da Construcao 141~
o valor unitario para as piscinas ng Estado de 530 Paul

* (um mil, duzentos e vinte e sejs reais),

da PINI,
0 é de R$ 1.226,00/mz2

Acima, temos tabela retirada da Revista

“Guia da Construcio 141* da PINI, onde nota-se o
valor unitario indicado.

|

l

I

Portanto, considerande que a piscina em questdo ' ,
{

apresenta estado de conservagdo “Regular’, bem como apresenta idade de

30 (trinta) anos, este Profissional aplicara o seguinte calculo: |

Ve =Ap X Vy X Foc

Onde:

Ve = Valor da Piscina

Ar = Area da Piscina = 18,00 m?
Vu=Valor Unitario = R$ 1.226,00/m?

e e

e - — e ——
T
A

; marcio@monacofontescombr
Tei (1) 3101-2672 - cel. (11) §-8233-5353 - e-mail m

: - Sao Paulo + SP - 01512-000
3 190 -G} 63 - Centro
Rua Conde de Sarzedas.




poss

MoNAC_o.F.Q_

133
—____MaARrcio MONACO FoNTES
Tk AR \Ecw‘
Mo lamento AVBliaca0 de Imdyess
P“‘w"ﬂﬁerﬂeumqmag i
Patologia Construtiva Fraude a0 Consymg
rator Obsoletismo e Estado de Cong,
=k
Foc

NTES

€rvacdo = 0,8808

18,00 m2 x Ry 1.226,00/m:2 x0,8808

Portanto, de acordo com 0s

Célculos realizados, foi
jvel apurar um valor de:-
|

——

comir
~acofordescom
marcio(@mas ME12-000
3 - e-rmail .g_‘-L.:‘.S«-'OC

[ 233-533 - Saa Paulo
3101-2672 - cel (1982 Ci 63+ Certro-S30
Tel {11 3101- e

M 190 -
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M O_rk__.NT_i) .8 E_EMARCIO MON IIJJ b ‘ r
— ACO FONTESA' { Al
Topografia o - T ' | s Ie
Y i oAy i
aologiy G AN
Vi VALOR TOTAL DO IMOVEL Constrytiva F'Mum 1| o SN
Com fulc | Y \ k™ 1}
0 nos Valores dq Capital terreng ; SN
penfeitorias calculadas no item retro, Pode-se caley] € capital .
ar 3
om quest3o, conforme segue: 0 valor total da area 1
0 TErreno ——--eme i 4
valor d = m-hm“‘““"——-ﬂs f e e “
valor da Benfeitoria 01 —emew__. il 1L ¢ 3
. A T R$ 184, !
valor da Benfeitoria 02 i ’ : i
i = R$ 32.203,02 . -
Valor da Benfeitoria 03 e oy i ‘ ’
- R$ 11.878,17
Valor da Benfeitoria 04 _ RE 2857 "
T R$ 2.897,49
valor da Benfeitoria 05 B8 83531 L
valor da Benfeitoria 06 RS 1.728.86 g
valor da Benfeitoria 07 RS 649 02 [
il I' F
Valor da Benfeitoria 08 : : -R$ 284,73 ' L
Valor da Benfeitoria 09 R%$ 19.437,50
Valor Total Apurado -~ RS 1.266.869,76

Assim, o valor total do referido imével é de:

_ @monacofontes combr
Te! (12) 3101-2672 - cel (11} 9-8233-5353 - e-mail marcio@monaceis oq:-ooo
Rua Conde te Sarzedas, 190 - € 63+ Centro * Sao Paulo - SP 015
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vii P

uenta por cento) do imével & de:
{cng

VLOC = R$1.266.869,76 x 50%

(seiscentos e Trinta e Trés Mil, Quatrocentos e Trinta
e Quatro Reais e Oitenta e Oito Centavos)

= = rombr
- V25 Com
| maroa@monacofon
—— 3 - g-mall mame@ D . 01512-000
——— | (11) 9-8233-5353 . Centro S30 Paulo - SP 0
= . = 3 - Centy
Tel (11) 3101-2672 - ce ‘edﬁS 190 -0 63-C
Conde de Sarzedas.
Rua Conde




Caracterizacdo do
imével avaliando

Quantidade minima

de dados de mercado,

efetivamente
utilizados

Identificacao dos
dados de mercado

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o
‘ conjunto de fatores

MONACO 1 4

S t’[fﬁﬁc_lq_quco FO

Completa quanto a

todos g5 ratﬂl'es
avaliados

Apresentacio de
lnfurma‘ﬁ“

Apresentacio de
relativas 3 todas as m!nmm i inl'wmams
caracteristicas dos informacses relativas a foﬂas as
dados analisados, relativas a todas | “oracteristicas dos
com foto e as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados correspondentes
observadas pelp analisadas aos fatores
utilizados
Autor do Laudo

0,402 2,50*%

*Ho caso de utilizag3o de menos de cinco dados de mercads, o Intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois &
desejivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénca.

FUNDAMENTACAO.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
5 supra,
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supl

iaca o GRAU Il DE
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacao no GRAU

i

Tel. (1) 3101-2672 - cel, (11 9-8233-53
Rua Conde de Sarzedas, 190 -

353 « p-mall marcio@monaccfontes combr
ge3- “entro - $30 Paulo - SP - 01512-000
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pela Municipalidade na Lej de Zoneamento, Q
Pericial, foram elaboradas diversas diligéncias n
Jarinu, a fim de obter a Lej de Zoneamento do munic

localizado o imével objeto, éntretanto, ndo houve

vill QUES'TOS FORMULADOS "!la'ﬂlucmnrwm
vill.1 PELO REQUERIDO, Ag FLS. 1,033/ 033

Possivel, tonsiderangq a  metragem
Quadrada Mminima de cada area
desmembrada?

RESPOSTA

0 desmembramento da 4rea €M questdo de

pende das restricdes impostas
Uando da elaboracio do Laudo
a Prefeitura Municipal de
ipio onde encontra-se

sucesso, restando a

impossibilidade de atender o quesito ora indagado.

QUESITO Ne 02
A area é passivel de incorporacdo para
fins imobiliarios?

RESPOSTA

A implantagdo de uma incorporagdo na area em questdo depende das
restrices impostas pela Municipalidade na Lei de Zoneamento‘.‘QuatTdo da
tlaboracao do Laudo Pericial, foram elaboradas diversas diligéncias na

i neamento do
Prefeitura Municipal de Jarinu, a fim de obter a Lei de Zo
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Este Signatario pede, Permissa vénig, Para reportar.ge 30 quesito ant
0 anterior,
qual atende plenamente 30 ora indagadon ’
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Existemn restricbes ambientajs na érea E’\
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e

objeto da pericia? Em caso positivo,

Quais? Tais restricges, se existentes, i /
tomprometem 3 utilizagdo  da T ll
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qual atende plenamente a0 ora indagado. 2 I‘.’ -f
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Capital Benfeitori
. . = : a, situado ng
Il sairro Campo Largo - Jarinu/sp, o qual encontra

| ‘ “S€ Matriculade sob o Mo
41.190, junto ao Cartdrio de Registro ge Iméveis

de Atibaia, onde o quesitg
pra indagado foge ao escopo da Pericia,

QUESITO N 0g

O imével comporta desmembramento

serve
de residéncia Para filha da executada?

Preservando-se 3 tonstrucdo que

RESPOSTA

Este Signatario pede, permissa vénia, para reportar-se ao Quesito Ne 02, o

qual atende plenamente ao ora indagado.

UESITO Ne 07
O imovel objeto da pericia é apto a ser
explorado para fins rurais (mesmo que
de subsisténcia) tais como, agricultura,
pecuaria, criagdo/cultivo equinos, suinos

e aves?
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O imével Objeto da Pericia ests inseridg

U faz parte de ’
de turismo rural?

€M regisg turisticy e/o
alguma “rqpae

RESPOSTA

bjetivo do presente Laudo Pericial & determina
0 obj
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SO N A
n_genhei'ro Civil ’
Perito Judicial

CREA/SP Ne 5.061.409.897
IBAPE Ne 1.283

¥

fm atencao ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior do Magisiratura,
A€ 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de SGo Paulo, em 07/06/01, este Signatirio
formo, que se encontra arquivado nesta E. Vara, & disposico dos portes, seu “Curriculum

Vitge, ocompanhado gos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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