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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Civel do Férum de Mogi das Cruzes -

Sao Paulo/SP

Processo: -Ne 0027275-93.2099.8.26.0361

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagao para atuar nos
Autos da Acdo de Alienacdo Judicial de Bens, em que INSTITUTO PAULISTA
DE CANCEROLOGIA LTDA. move contra CLAUDIO ROBERTO DE
FIGUEIREDO SANTOS, em curso perante esse R. Juizo e tendo concluido
seus estudos, vistorias, analises e exames necessarios, para a avaliagao do
imével constituido por Capital Terreno, situado a Estrada Municipal,
S/Ne (acesso pela Rodovia Mogi/Dutra, Km 43), Bairro itapeti - Mogi des
Cruzes/SP, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia

apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte:-
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1 CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imével constituido por Capital Terreno, situado a
Estrada Municipal, S/Ne (acesso pela Rodovia Mogi/Dutra, Km 43), Bairro
ltapeti - Mogi das Cruzes/SP, o qual encontra-se matriculado sob 0 Ne

50.456, junto ao 1° Oficial de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar 0 imével
avaliando, situado a Estrada Municipal (acesso pela Rodovia Mogi/Dutra, Km 43) bem como
as ruas que o circunvizinham.
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i VISTORIA

Apbés minudente estudo da matéria, procedeu-se a
vistoria do imével, podendo observar a disposicdao dos mesmos, vias de
acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais detalhes de
interesse a mais completa e perfeita conceituagao de seu “correto” valor,
sendo assim, a titulo de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no
intuito de atender e honrar a missdo que Ihe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o imovel objeto da lide.

Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a
localizacdo do bem em questao, detalhando seus acabamentos com base
nas informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como,

vai este trabalho ilustrado com fotos do local.
i1 Situacdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno, situado a
Estrada Municipal, S/Ne (acesso pela Rodovia Mogi/Dutra, Km 43), Bairro
ltapeti - Mogi das Cruzes/SP, o gual encontra-se matriculado sob o Ne

50.456, junto ao 1° Oficial de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes.
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia
aérea onde foi possivel identificar o imovel em
questdo, conforme indicado com a seta
vermelha. Ao lado, tem-se uma tomada aérea
onde se observa-se o imovel 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 determinacdo da
posi¢do de um receptor na superficie da Terra ou em orbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.
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O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e
calcula a sua posicdo com base nas distadncias a estes, a qual é dada por

latitude e longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente
precisos, onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem
afetar a precisdo de receptores de GPS. Apds a aquisicdo dos satélites, 0s
sinais sdo mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com

edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

+ Latitude  -23°28'4.18"S
v Longitude - 46°14'25.63"0
v Precisdo do Ponto - 15 metros

Tel. (11) 3101-2672 - cal. (11} 9-8233-5353 - c-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - 53¢ Faulo - SR - (01413-000
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN n3o existente
existente
1 Meio fio ou calgamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
H Abastecimento de dgua. X
Hl Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagdo publica,
com ou sem posteamento para X

distribui¢do domiciliar.

\Y Escola primaria ou posto de
satide (distancia maxima de 3 X

Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

s o

Acima temos uma ilustracdo da Estrada Municipal, a qual permite 0 acesso ao
avaliando, onde notam-se os melhoramentos publicos existentes na via.
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i1.1.1 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 2.683, de 16 de agosto de 1982, que
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, onde
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispoe sobre o

ordenamento do Uso e Ocupac3o do Solo do Municipio de Mogi das Cruzes.

Em analise ao mapa de zoneamento, constatamos que,
uma pequena fracdo do imével é identificada e classificada como ZT-2 -
Zona de Transigdo 2, entretanto, o remanescente da area encontra-se
inserido em &area de Prote¢do Cuitural e Paisagistica (REP - Decreto

Municipal N°701/79), como pode-se identificar na imagem abaixo.
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Acima temos a reprodug¢do do mapa de zoneamento de Mogi das Cruzes, onde encontra-se
destacado em vermelho a localizagdo do imdvel avaliando, podendo assim, observar que
parte do terreno estd identificado como Zona de Transicdo 2 (area destacada na cor rosa), e
seu remanescente, encontra-se inserido em area de Protecdo Cultura e Paisagistica.
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A Zona de Transicdo 2, genericamente, apresenta as

seguintes caracteristicas e dimensionamento, ocupagdo e aproveitamento

do terreno:

. ANEXO X
ANEXO X - RESTRIGOES DO USO DO SOLO SEGUHDO AS ZONAS
TABELA X -1° " { ei n° 2,683, 16 de agosto de 1982 & suas allerat;ocs Fotha 18
RESTRIGOES DE USO RESTRICOES DE OCUPAGAD
TDICES URBANISTICOS]_PARAMETROS DE IMPLANTACAQ
20nAS USOS PERMITIDOS nglsfﬁgos Toits) o e T.M. | Testada Recuos Tp (%)
s (m3) {m)__|RF(m) [ Ri{m} [Rd [m)
X 6281821822 | gt | s | od0 1 | 1500 | 2000 500 | 0,00| 50
3.43.9.10
3, 0 T60aNT, 136215 X7, AR 9 Ga a1 3.367, 82 1411705, Taoen

A (002 Le1n.>4.297, 08 191297, Tabaia -f, An f° dalern® £.552 de

9°na 2in.?3.361, de 141133, abaixo ransonls:

Guangs ey ¢20 de femenos modf ey Jani gor exrago mineral,”
seme At 17da Lzin® S.857, de 194205

ams: d onas 5 urbanas: Zena Resigencial - Z447; Zana de Transipdo § - 27-1; Zona de Transipds - 3- Z7-3 @ Zona Aata de Usa Liewsilicaco - ZUD constantes 03 Le
{0 n® 5 405 05 usns mfas panniidos coastantes do Aneso X Jh?OES DAUSOE OCLJ’AQ"’ 00 SC‘LO SEGLADO AS ZLNAS, que esiio cis:
3.2.4.5 pasaam o vg'\'ar ns c’e».vﬁ:egaode wso £GP 8.3.4. 1 conforre grevisto 3 Tabele 1S :niv 2 9° desia

RES:[1,2, 3 - obs. Tabela X2, 4 - obs. Tabela X-2 T T T T T i
5 - obs, Tabeta X-2”

Hivadss na subcategads de uso

Todos os
Demais

Zrr
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" Redags
4.592 o 2
oy obs

X1, A 95ds Leln °3 T TITOR T abains N4 s W A (B Lern 0 4357, 65 1971597 Tabeia -1, 41 1903 Lefn ¥
9: Tatels X-2, A, 19da Lein,0d 324, de 13/t 2. 1263 107/06 ¢ A 10 dalein ¢ 6.017, de TNGTO7.
1 A 99da Lein.® 3.361, de 14/11:33, ebsiro frapseis:
RES -3
RES - 4 URBANIZAGAO INTEGRADA
RES -5

I Qiplamas kagais que
Tabsfla -1,
Tabasz X:

¢ lo) & Tabsla X-{: Tsbela X9, A 2°da ¢ 0.F 277533, Taeis X-1, Arl. 2°0a Lein? 2776733 Tabela X-1, Art, 39 da Lei s ¢ 3 04656,
39 pa Lein ® 3.361; ’°9 Tabels X-4, An., S0 63 Lei .9 3.521/09; Tabela X-1, A" 103 ol Laé 0.6 4.297.94; Tabeis ¥-1, At 539 6 Lef .0 4.468/95; Tabeia X-1. Act. 10 da Lein® £.55296 ¢
1952 Lain® 452198,

Salientamos que, a area de Protegdo Cultural e
Paisagistica - REP, ndo apresenta quadro especificando as caracteristicas e
dimensionamento, ocupacdo e aproveitamento do terreno, entretanto,
conforme anexo IX, da Lei de Zoneamento 2.633, determina as seguintes

restricdes:
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REGIME ESPECIFIGO 1 AP0 DR -HESTRIGAC .
3. PROTECAD CULTURAL E 1. Estabelef;menio @ delimilagéo do entorno de cada um dos marcos
PAISAGISTICA (REP) consideradas como significativos e fixagao das reslrictes de uso e

ccupagdo incidentes, compreendendo, no minimeo:

1.1. Fixacdo de taxa de ccupagio e gabaritos maximos das
editicaches;

1.2. Além das supra mencionadas, declividade do tethado,
materiais de construcdo, cores, texturas, cheios e vazios.
sernpre que s Marcos s¢ localizarem em sitios de valor
hisidrico.

2. Permiss#io para a substiluigéio de edificagdes em sitios de valor
historics apenas quando:

2.1. Ficar assequrada similaridade tipologica e identidade de
volume entre a edilicagdo substituta e a subsiituida, adotando-
se como base, sempre que possivel, o cadastro em maquete;
a similaridade tipoldgica ndo se estende as solugbes do espaco
interno pre-exisiente.

2.2. A edificacao substituta nao implique no desvirtuamento da
paisagem construida & ou nalural, seja por substiluicéde no
ambito da area a ser preservada, seja por substituicdo no seu
entome gue venha a comprometer visuais;

2.3. Em casos de incéndio ou ruina ou desgaste da edificagao que
the comprometa a estabilidade;

2.4. Haja ameaca de sinistra que coloque em tisco vidas e/ou
propriedades vizinhas, comprovada através de laudo téenico
emitido por, pelo menos 3 profissionais habilitados para esta
tinalidade e registrados no CREAA, do qual conste a
impossibilidade de recuperagao do imovel que se quer
substituiy;

2.5. Merega parecer favorave! do SPHAN ef ou CONDEPHAAT.

REGIME ESPECIEIGO | o o 1ipo-DE RESTRICAO - Lo

3. Estabelecimento das exxgenc:as para a Impianmcéo de m';&alac.ceo
méveis, sinais, placas comerciais e fixagiio de cartazes, 08 quais
deverdo ser originados de projeto especifico de comunicagao visual,

4, Permisséo para empreendimantos de reurbanizagao imtegrada
apenas quando promovidos ou em Co-participagao com Orgaos
Pliblicos.

5. Fixagdo das sequintes restrictes, nas &reas que se caracterizam
pela presenca de elementos naturais: relevo, vegelacao, recursos
hidricos: '

5.1. Penmissdo apenas para o exercicio de alividades res sidencials,
institucionats (culturais ou recreativas) de servigas (voltadas
para o turisino) e rurais, quande em empresndimentos
implantados ao ar livre (hortos, viveiros);

5.2, Proibigao de tomar empréstimo de terras em dreas do sitio;

5.3, Proibigao pata o$ cortes ou alarros efetuados has margens dag
ruas aue ultrapassarem a altura de 4.00 m (quatro metros):

5.4. Exigéncia de protegao dos barrancos superiores 2 1,00 m {um
metro} com mure de susientagéo. ndo podendo 08 pantos de
“off-set* estarem alastados mais de 2,00 m {dois melios) de
cada margem da pista;

Tel. (1) 3101-2672 + col. {11 9-8233-5253 - c-mall marcio@monacofontas.corn.br
Rua Augusta, 1939 - (. 91 Cergueira César - Saco Paulo - 5P - 01413-000
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REGIME ESPECIFICO

TIPQ DE RESTRICAD

5.5. Permissao para reduzir a largura das vias para 5.00 m {cince
melros}, quando se trate de pistas duplas, 3,00 {trés metros}
quando num sé sentido desde gue sejam previslas areas
marginais utilizaveis para acostamento;

5.6. Exigéncia para implantagéo de caminhos ¢ acessos de
pedesires de forma a reduzir as intervengtes no tereno
{cortes, aterros, taludagens, aic.) para o maxime de 1,00 m
{um metro} de altura;

£.7. Exigéncia de precaver-se a aberlura de vias, arruamentos 2
parcelamentos, a construgac de belvederes e balaustradas dos
mirantes assegurando-se. através de documento habil, sua
condigdo de senndao publica;

5.8. Redugao das escavaghas & terraplenagens ao estritamente
necessario, para assentar as construgdes, que, por sua vez,
devem ser propostas de forma a amoldar-se 4 estrutura
plastica do terreno natural.

5.8.1. Para 1al seréo aceilos tipos de implantagac em niveis,
de modo a adequar as condigdes locais os efementos
construidos, prevendo areas para estacionamento em
patamares acompanhando o relevo natural, pennitindo-se
cortes e aterros de, no maximo 2,00 m {dois metros) de altura;

HEGIME ESPECIFICO

TIPO DE RESTRIGAQ

5.8. Permissao parao desmatamento apenas na" quam:dddee
locais estritamente necessarios & implantagao das edificagoes,
evitando-se qualquer forma supérflua de derrubada:

5.10. Exigéncia, para & IRCUPEIagH0 Ol recomposi¢ho paisagistica
de areas atingidas pela implantagéc de edificagbes, de
replantio em que se utilizam espécies locais;

5.11. Exigéncia para a demarcagao de limites de parques com
cercas em arame e das unidades imobiliarias de propriedade
particular, apenas com cercas vivas na aitura maxima de
1,00m {um metro};

5.12. Estabelecimenio das restri¢des ao parcelamente do solo
relativas a:

a} forma de parcelamento, que se fard de preferéncia em
condominio;

b} drea minima dos lotes ou fragoes ideais de terreno;

¢) localizacao das Areas reservadas para usos insfitucionais de
modo a preservar as areas mais densamente arborizadas e a
utitizacao dos vales para estes Usos.

6. Fixagao das restrigdes de ocupagde para edificagoes incluindo: taxa
de ocupagio maxima, coeficiente de aprove!tamento MAaximo,
numero maximo de pavimentos e recuos minimos

7. Estabetecimento do direite que cabe ao Poder Pﬁblico de recusar
focal escethido para implantagdo de gualquer empr eendimento
sempre que o considerar incompativel com elementos naturais,
visuals ou cufturais que pretende preservar,

Tel. (11) 3101-2672 -

cob (1) 9-8233-5353 - e-mail mu:oo@monacofonlcs com.br
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Il LEGISLACAC

Hi.1 Legislacao Federal 12.651/12

A Lei Federal Ne 4.771, de 15 de setembro de 1965,
instituiu  Cédigo Florestal Brasileiro, a qual dispde sobre as Areas de
Preservacdo Permanente, e fora revogada pela Lei Federal Ne 12.651 de 25

de Maio de 2012 instituindo o novo Cadigo Florestal Brasileiro.

As Areas de Preservacio Permanente sdo &reas em que a
—_ vegetacdo deve ser mantida intacta, visando garantir & preservacao dos
recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a biodiversidade,

assim como o bem estar das popula¢des humanas.

Assim em andlise 3 Lei 12.651/12, no Artigo 1° fica
estabelecido que as florestas existentes no territorio nacional e as demais

formas de vegetacdo sdo bens de interesse comum, conforme segue:

“Art. 1% Esta Lei estabelece normas gerais sobre a

prote¢do  da vegetagc"fo, dreas de  Preservacdo

Permanente e as dreas de Reserva Legal; a explorag@o

florestal, o suprimento de matéric-prima florestal, ©

o controle da origem dos produtos florestais € 0 controle e
prevencdo dos incéndios florestais, e prevé instrumentos

econbmicos e financeiros para o alcance de seus

objetivos”

Ainda em estudo a retro mencionada lei, de acprdo com

Artigo 4°, s&o consideradas Areas de Preservacdo Permanente:

Tel (11) 3101-26/2 - col {11} 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - (). 91 C

erqueira César - 580 Paule - 5F - 01413-000
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“Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente,
em zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei”,

) - as faixas marginais de qualquer curso d'dgua
natural perene e intermitente, excluidos os efémeros,
desde a borda da calha do leito regulor, em largura
minima de:

a) - 30 (trinta) metros, para os cursos d'dgua de menos
de 10 (dez) metros de largura;

b) - 50 (cinquenta) metros, para os cursos d'dgua que
tenham de 70 (dez) o 50 (cinquenta) metros de largura;
€) - 100 (cem) metros, para o0s cursos d‘dgua que
tenham de 50 (cinquenta) o 200 (duzentos) metros de
largura;

d) - 200 (duzentos) metros, para os cursos d'dgua que
tenham de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de
largura;

e) - 500 (quinhentos) metros, para os cursos d'dgua que
tenham largura superior a 600 (seiscentos) metros;

1} - as dreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em
faixa com largura minima de:

a) - 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto parg o
corpo d'dgua com até 20 (vinte) hectares de superficie,
cuja faixa marginal serd de 50 (cinquenta) metros;

b) - 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

1) - as dreas no entorno dos reservatérios d'dgua
artificiais, decorrentes de barramento ou represamento
de cursos d'dgua naturais, na faixa definida na licenca
ambiental do empreendimento;

V) - as dreas no entorno das nascentes e dos olhos
ddgua perenes, qualquer que seja sua  situagdo
topogrdfica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros,

Tel (11) 3101-2572 - col (11} 9-8233-5353 - e-mail marcio@rnonacofontes.combr
Rua Augusta, 1939 - (j. 91 - Cerguerra César - Saa Faulo - 512 - 0i413-000
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V) - as encostas ou partes destas com declividade

superior a 45°, equivalente a 100% (cem por cento) na
linha de maior declive;

vl) - as restingas, como fixadoras de dunas ou
estabilizadoras de mangues;

VIl) - os manguezais, em toda a sua extensdo;

VIIl) - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha
de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior a 100
(cem) metros em proje¢bes horizontdis;

IX) - no topo de morros, montes, montanhas e serras,
com altura minima de 100 (cem) metros e inclinagdo
média maior que 25°, as dreas delimitadas a partir da
curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tercos) da
altura minima da elevacdo sempre em relagdo a base,
sendo esta definida pelo plano horizontal determinado
por planicie ou espelho d'dgua adjacente ou, nos relevos
ondulados, pela cota do ponto de sela mais proximo do
elevagdo;

X) - as dreas em altitude superior a 1.800 (mil e
oitocentos) metros, qualquer que sejo o vegetacdo;

XI) - em veredas, a faixa marginal, em projecdo
horizontal, com largura minima de 50 (cinquenta)
metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e

encharcado.

Tel. (11) 3101-2572 -
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IV DESCRICAO DO IMOVEL

IV.1 Terreno

Apés a devida vistoria in-situ, foram colhidos os
elementos necessarios para descricdo da area em questdo, a qual possui

formato irregular, colhendo documentacdo fotografica para melhor

subsidiar este Trabalho:-

Area Total

........................................................ 185.708,10 m?
Topografia ....ccoveevinenenns vereaenn Montanhoso
Formato ............ rerrrrae e e crerene rerrererenenee irregular
Consisténcia .......... e e cereeens e .. Seca
Acessibilidade.......ccoovrieiniii e .Direta

Na imagem acima, tem-se uma tomada da entrada do imével, onde nota-se a acessibilidade

Tel (11) 3101-2572 - cet. (11) 9-8233-5353 - @-mail marcio@rmonacofontes.corm.br
Rua Augusta, 1939 - (j. 91 - Cerqueira César - 5a0 Pale - SP - 01413-000
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direta do terreno, bem como sua consisténcia seca.
Por conseguinte, observou-se ainda a descrigdo

perimétrica do imovel, contida na Matricula Ne 50.456, do 1° Cartério de

Registro de imoveis de Mogi das Cruzes, a qual vem descrita a seguir:

“UM SITIO com dreq de 182.208,00 m? ou

18.22ha, ou_ainda 7.53 alqueires paulistas,

situado no bairro do ltapeti, zona _rural deste

municipio e comarca com as seguintes divisas e

confrontacdes (...)".

Contudo, conforme fls. 837 dos autos, consta nos Autos
planta topogréfica assinada por responsavel técnico, indicando que ©

terreno possui uma area total de 185.708,10 m?.

Acima, temos a reprodugdo do quadro de areas do levantamento topografico realizado por
técnico agrimensor. ’

Desta forma, adotaremos na presente avaliagdo, uma
irea total de terreno de 185.708,10m? (cento e oitenta cinco mil,

setecentos e oito metros quadrados e dez decimetros quadrados).

Tel (11) 3101-2672 - <ol {11) 9-8233-5353 c-rnail marcio@rmonacofontes.com bor
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91+ Cerqueira César - Sao Faulo - 3P - 31413-000
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IV.1.i Corrego

Conforme mencionado mais detalhadamente em item
retro apresentado, as Areas de Preservacdo Permanente s3o regidas pela Lei
Federal No 12.651/12, onde se observa que em cursos ddgua que
apresentam uma largura com menos de 10 (dez) metros, a faixa de APP
(Area de Preservacdo Permanente) a ser preservada corresponde a uma

largura de 30 (trinta) metros.

Portanto, em analise realizada da planta planialtimétrica
do imobvel, observa-se que o imoével objeto confronta um Cérrego, o qual

apresenta uma largura maxima de aproximadamente 3 (trés) metros.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. {11) 9-8233-5353 + e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - 530 Paulo - 5P - 01413-000
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corrego, hachurado em azul, e a delimitagdo do terreno na cor vermelho.
Com base na retro mencionada Lei Federal 12.651/120 -

item l-a, e utilizando-se da planta planialtimétrica do imovel,
consubstanciada com as informacdes coletadas no local, este Signatario

procedeu a delimitacio da APP (Area de Preservacdo Permanente) no

Software especifico de desenhos técnicos, a qual encerrou uma area total de
5.223,96 m? (Cinco Mil e Duzentos e Vinte e Trés Metros Quadrados e

Noventa e Seis Decimetros Quadrados) e vem representada pela figura

hachurada abaixo:

A figura acima ilustra a area de preservagdo permanente referente ao Cérrego que
confronta o imovel em questao, a qual vem hachurada em amarelo e indicada pela seta em
amarelo.

Tel. (31) 3101
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - 550 Paulc -
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IV.1.ii Faixa de Serviddo
Quando da vistoria realizada, constatamos a existéncia de
uma éarea de serviddo destinada a passagem da faixa de alta tensdo do
Furnas, a qual atravessa o terreno objeto, perfazendo uma érea total de
15.827,51 m? (quinze mil, oitocentos e vinte sete metros quadrados e

cinquenta e um decimetros quadrados), conforme demonstrado a seguir.

Acima e abaixo, tem-se duas tomadas na qual pode-se observar a passagem da linha de
transmissdo que atravessa o terreno objeto.

Tel. (11) 3101-2572 - cal. (11} 9-8233-5353 - @-mail marcio@monacofontes.com.r
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o Imagem aérea

Para um melhor entendimento, passamos a demonstrar,
através da imagem drea, a localizagdo da passagem de serviddo no terreno

objeto.

Tel. (11) 3101-2572 - cel. (11} 9-8233-5353 + e-rmail marcio@monacofontes.com.bor
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Acima, pode-se observar a delimitagdo do terreno em questdo, indicado pela cor vermelha,
bem como, o local onde encontra-se a passagem de servidao, destacado na cor amarela.

Tel. (11) 3101-2572 - cet. 11} 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacorontes corm 1o
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V.2 Benfeitorias
De acordo com o estudo “Edificacdes Valores de Venda -
2006", encontra-se erigidas no terreno “Sub-judice” 03 (trés) benfeitorias, as

quais foram classificadas, descritas e medidas, conforme abaixo:

IV.2.i Benfeitoria 01 - Casa Sede
- Padrao
Escritério Padrdo Econdmico
- Estado de conservacao
Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo Sem Valor
- l[dade aparente
30 (trinta) anos
- Area construida
750,00 m? (setecentos e cinquenta metros quadrados).
- Descricao
“Edificagcbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo &
estrutura convencional e sem preocupacdo com a funcionalidade ou o estilo
arquiteténico. Ndo possuem elevador e normalmente ndo dispdes de espogo
para estacionamento. Os andares usualmente sdo subdivididos em salas com
dimensées reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar, com
instalacdes sumdrias e com aparelhos sanitdrios bdsico, de modelo simples. O
térreo pode apresentar destinagGes diversas, tais como saldes, oficinas ou lojas,
sendo o acesso aos andares superiores feito através de escadas e corredores
estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquitetonico,
normalmente pintadas a Idtex sobre embogo ou reboco, combinadas com

caixilhos do tipo econémico, fabricados com material de qualidade inferior”.

fel (12) 3101-2672 - cai (1) 9-8233-53532 -+ c-rnail marcio@rmonacofontes.com.br
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Banho

Esrrifdrin

Circulacao

Depodgio

Salz Lareira

Zenha

Banpho

Dormiténio

Dorrmitonn

Drrridnio

Do orio

Ba

o

Bar

xho

Dormitono

Dorrritdric

Dormdtono

Dorrritono

Ba

o

Ba

o

Dorrnitorio

Dorritario

Dot orio

Dorrritario

Banho

Saldo

Acima temos o crogui do imével, no qual pode-se observar sua disposicao interna.

Fachada
A edificacdo é constituida de 01 (um) pavimento em alvenaria convencional

revestidos com massa grossa pinta e cobertura de laje.

Teal. (11) 3101-2672 « cai (11} 3-8233-5353 o-mail marcio@monacofontas.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 Corquerra César San Paulo - HF - (1413-000
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Nas imagens acima e abaixo, tem-se uma tomada da testada da edificacdo, onde nota-se
gue a mesma é dotada de um pavimento em alvenaria convencional revestida com massa

grossa pintada.

e |

Dormitoérios

Os dormitérios apresentam piso em cimento, paredes revestidas de massa

fina pintada, bem como 0 teto.
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e A

Acima e abaixo, tem-se duas tomadas de dormitérios distintos, nos quais, € possivel
observar o estado da edificagdo, bem como, suas caracteristicas.

Salao

O Saldo apresenta piso em taco de madeira, paredes revestidas de massa

fina pintada, bem como o teto.

Tel. (11) 3101-26572 - cel. {11} 9-8233-5353 - e-mall marcio@monacolfontes.com.br
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; d R 2 L 3
Nas imagens acima e abaixo, pode-se observar o em taco de madeira, paredes
revestidas de massa fina pintada, bem como o teto.
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Sala - Lareira

A sala apresenta piso revestido em taco de madeira, paredes revestidas de

massa fina pintada, bem como o teto.

o

Acima, tem-se uma imagem do referido cdmodo, no qual pode-se observar o piso revestido

em cerdmica, paredes revestidas de massa fina pintada, bem como o teto.

Tel (11) 3101-25672 - ce

. e-mail marcio@monacofontes.com.br
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iV.2.iiBenfeitoria 02 ~ Residéncia |

- Padrao

Casa Padrao Proletario

- Estado de conservacao

Regular

- ldade aparente

10 (dez) anos

- Area construida

120,00m? (cento e vinte metros quadrados).

- Descrigao

“Construidas aparentemente sem preocupa¢tio com projeto ou utilizacdo de méo
de obro quadlificada. Nao maioria das vezes, sdo construidas em etapas,
compondo uma série de cémodos sem fungbes definidas, podendo ocupar a
totalidade do terreno e ter mais de um pavimento, utilizando alvenaria e
estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, podendo ter
impermeabilizagdo por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre
madeiramento ndo estruturado, sem forro. Geralmente, associodas o
autoconstrucdo, apresentam pé direito aquém dos legalmente especificados e
deficiéncias construtivas evidentes tais como desaprumos, desniveis e falta de
arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco, embog¢o ou reboco, e

dreas externas em terra abatida, cimentado rtistico ou sobras de materiais”.

Tel, (11) 3101-2672 - col. (1) 9-8233-5353 - o-mail marcio@monacofontes.com.br
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[

Fachada

A edificagdo € constituida de 01 (um) pavimento em alvenaria de bloco

estrutural, com forro em telhas de amianto.

£

Nas imagens acima e abaixo, tem-se uma tomada da testada da edificacdo, onde nota-se
que a mesma € constituida de alvenaria de blocos estruturais sem r
- b >

evestimento
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Sala
A sala apresenta piso em cimento queimado, paredes revestidas em massa
fina pintada, o teto possui estrutura em madeira com forro de telhas de

amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

Tel (11) 3101-2572 - cel. (11) 2-8233-5353 + @-mail marcio@monacofontes.com.br
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Dormitdério |

O dormitério apresenta piso em cimento queimado, paredes revestidas em
massa fina pintada, teto em estrutura em madeira com forro de telhas de

amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

% £

Nas imagens acima e abaixo, pode-se observar piso em cimento queimado, paredes
revestidas em massa fina pintada, o teto possui estrutura em madeira com forro de telhas
de amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

. , . v
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Dormitério I
O dormitério apresenta piso em cimento queimado, paredes revestidas em
massa fina pintada, o teto possui estrutura em madeira com forro de telhas

de amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

Nas imagens acima e abaixo, pode-se observar piso em cimento queimado, paredes

revestidas em massa fina pintada, o teto possui estrutura em madeira com forro de telhas

de amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixitho de aluminio.
% 2 % RES

i = 7
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Banheiro

O banheiro apresenta piso em cimento queimado, paredes parcialmente
azulejadas, teto revestido com massa fina pintada, portas de madeira e

janela de vidro com caixitho de aluminio.

Acima e abaixo, nota-se o piso em cimento queimado, paredes parcialmente azulejadas,
teto revestido com massa fina pintada, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de
aluminio.
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Cozinha

A Cozinha apresenta piso em cimento queimado, paredes revestidas em
massa fina pintada, teto com estrutura em madeira com forro de telhas de

amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

: D )

Na imagem acima, pode-se observar o piso em cimento queimado, paredes revestidas em
massa fina pintada, o teto com estrutura em madeira com forro de telhas de amianto,
portas de madeira e janela de vidro com caixitho de aluminio.
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Deposito
O depésito apresenta piso em cimento, paredes em bloco de concreto sem
revestimento, teto com estrutura em madeira e forro de telhas de amianto,

portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

. e ERRGIEE Y 2 R 7 H
Na imagem acima, pode-se observar o piso em cimento, paredes em bloco de concreto sem
revestimento, teto com estrutura em madeira com forro de telhas de amianto, portas de
madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio

- h o
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IV.2.iii  Benfeitoria 03 - Residéncia Il
- Padrao |
Casa Padrdo Rustico
- Estado de conservacao
Regular
- ldade aparente
10 (dez) anos
- Area construida
50,33m? (cinquenta metros quadrados e trinta e trés decimetros quadrados).
- Descricao
“Construidas sem preocupagdio com projeto, aparentemente sem utilizagdio de
mdo de obra qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado.
Associadas & autoconstrucdo, geralmente apresentam pé direito aquém dos
usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais como desaprumos e desniveis.
Na maioria das vezes s@o térreas, construidas em alvenaria e normalmente sem
estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibrocimento
onduloda sobre madeiramento ndo estruturado e sem forro. Fachadas
desprovidas de revestimento e dreds externas com pisos em terra batida ou

cimentado rustico”,
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Fachada

A edificacdo é constituida de 01 (um) pavimento em alvenaria de bloco

estrutural, com forro em telhas de amianto.

Nas imagens acima, tem-se uma tomada da testada da edificacdo, onde nota-se que a
mesma é constituida de alvenaria de blocos estruturais sem revestimento.
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Sala

A sala apresenta piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco
estrutural aparente, teto com estrutura em madeira, forro de telhas de

amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

e-se observ
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Dormitério

O dormitério apresenta piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco
estrutural aparente, cobertura com estrutura em madeira e forro de telhas

de amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixitho de aluminio.

i

Nas imagens acima e abaixo, pode-se observar piso em cimento, paredes com alvenaria em
bloco estrutural aparente, teto apresentando estrutura em madeira com forro de telhas de

ra e janela de vidro com caixilho de aluminio.
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Banheiro

O banheiro apresenta piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco

estrutural aparente, teto com estrutura em madeira e forro de telhas de

amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.

Acima e abaixo, nota-se o piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco estrutural
aparente, teto com estrutura em madeira e forro de telhas de amianto, portas de madeira e

janela de vidro com caixilho de aluminio.
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Cozinha

A Cozinha apresenta piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco
estrutural aparente, teto apresentando estrutura em madeira com forro de

telhas de amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de

aluminio.

4 R e ‘k"’-‘-.“:
Na imagem acima, pode-se observar o piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco
estrutural aparente, teto apresentando estrutura em madeira com forro de telhas de
amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixitho de aluminio.
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Na imagem acima, pode-se observar o piso em cimento, paredes com alvenaria em bloco
estrutural aparente, teto apresentando estrutura em madeira com forro de telhas de

amianto, portas de madeira e janela de vidro com caixilho de aluminio.
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V  CRITERIOS E METODOLOGIA

V.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP, NBR 14.653-1 e NBR 14.653-3.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliagao e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacdo da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imovei
avaliando (como area e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questdo é 0 método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amaostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacbes, temos como base método comparative
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No

processo comparativo entre o imovel em exame e 0S pesquisados foi levado
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicBes de formulas proéprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciagdo e outros.

Portanto, a apuracdo do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacao ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de Avaliagao e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP, NBR 14.653-1 e NBR 14.653-3. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizagdo encontra-se

no presente trabalho.

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

avaliacdo do terreno.

Para a avaliacdo do terreno em questdo sera utilizado ¢
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagdo do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacao, capacidade de uso, trafegabilidade,

aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de areas,
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topografia, melhoramentos ptblicos disponiveis, zona de ocupagdo, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso ¢ que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

V.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana 3 engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em véarios problemas menores (problema
da localizacdo, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdo 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 méaximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogdo de
fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.
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O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razdo

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

. Fator Area: £ utilizado em funcdo da dimensdo dos elementos

componentes da amostra;

Assim, de acordo com as informacoes contidas no Livro Curso Bésico de
Engenharia Legal de Avaliacoes, 2° edicdo, baseando-se no Critério de
Abunahman, temos que o fator area devera ser calculado pelas seguintes

equagdes:

174

darea do elemento pesquisado /4 . . .
u ={ &« pesq } : quando a diferenca for inferior a 30%;

drea do elemento  avaliando

s

Y
Fa = [al ea do elemento pcsqmmdn] . quando a diferenca for superior a 30%;

drea do elemento  avaliando

° Fator Profundidade: Corresponde a funcdo exponencial da proporgao
entre a profundidade equivalente(Pv), e as profundidades limites indicadas
para as zonas (P"" e P"m)

. IO
Entre (P"“ 2 P'm') admite-se que o fator profundldade e

igual a 1,00.
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Se a profundidade equivalente for inferior 3 minima e

S P S IJIHI)

vp.
estiver acima da metade da mesma (/2 e , deverd ser empregada

a seguinte férmula:

=(r, /PY

. . 3
Para A inferior a e adota-se:

<, =(0,5)"
Se a profundidade equivalente for superior @ maxima até

( ma T P — 3P

o triplo da mesma na) , 0 fator somente afeta o valor unitério da

parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada ¢ a

seguinte:
ol / > ¥ \(7
( et Ill ) ([)Illll/] )1( IIltl [ J
para - superior a 3Pf~u, adota-se na férmula acima
P =3P

° Fator Testada: Corresponde a funcdo exponencial da proporgdo entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

N
p/‘ =(—) o F < F <2F
» dentro dos limites: /2
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Fator topografia: E usado mediante andlise das condicBes topogréaficas
dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciacio Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% B 1,95
Declve de 5% ate 10% §0% i, 11
Declive de 107 ate 20% : 20 1,258
Declve agima de 20% 300 143
Em aclive ale 10% a4, 1,08
Em active ateé 207% 109, LIt
Em acive aclma de 20% 15%, 1,18
Abaxe do nivel ga rua até 1.60m - 190
Abaixg do nivel da rua de 1,00 até 2.50m 0% IR
Abaixo g0 nivel da rua 2.50m atg 4.00m 20% 1,28
Acima do nivel da rua até 2,00m . 1,410
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4.00m §0R, 1,01
Fatores aplicévels as exprasstes previstas em 10.6
s Fator consisténcia: Em funcio da existéncia de dgua aflorante no solo,

terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvalorizacao, conforme tabela abaixo:

Situacio Pepreciagho Fator’
Situacio Paradigma: Terrenc Seco - £.00
Terreno situado em regido inunddvet, que impede ou diticulla o seu 1000 11t
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicdo mas alfa

Terreno situade em regido inundavel e que & atingido ou afetade a0 5 an
periodicamente pela inundagédo i '
Terreno permanentamente alargado 4054, .67

Fatores aplicavels as exprassdes previsias em 10.6

Tol (11) 3101-2672 - con. 111) 9-8233-5352 - e-mail marcio@rmonacofontes.cormn.br g
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e Fator Indice Local: Corresponde a func¢do exponencial da proporcdo

entre o indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.

Fy = (E/«% / ‘FIFE)

) Fator Frentes Multiplas ou Esquina: Em terrenos de esquina ou de
multiplas frentes, devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os

fatores indicados na tabela abaixo:

Zona Vatoeizaghio Fetor

4* Zona incoepomagbes Padrds Popular 1% £,94
8% Zoena Inceeporacdns Padrido Madio 1% 2.91
B Zona ireorporagfies Padrao Alto 5% 0.95
T2 Do Comarcist Fadrao Popular s 0,84
8 Zeewa Comercial Padrio Médio 0% 0.5
W Zona Comercist Padrdo Ao 5% 295
TEaoves apcavels &s axpoassdas previstas en 10.6

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

de ajustes somatorios ou subtrativos.
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V.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
de Limeira de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em quatro
grupos, totalizando doze zonas, cujos critérios e recomendac¢des servem
para o ajuste do imdvel avaliando em relacdo a regido geoecondmica em
que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questdo, assim

como da regiao, enquadrando o imovel avaliando na 122 Zona Rural.

A 12% Zona é identificada pela presenca de areas

extensas destinadas a agricultura, ou casas de veraneio.
V.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-3, sendo que pode-se
atingir Grau Ill, Grau If ou Grau I. A obtengdo de um maior ou menor grau

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,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem 0s
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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V.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fungdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centroide amostral,

cujos valores encontram-se expostos 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:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungao do nivel de
significAncia adotada (que vai depender do grau de fundamentagdo que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student

h (1) regido de
aceitagdo

regido regido

crnllca critica
lcb |nh
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

= numero de elementos da amostra;

V.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvard no conhecido e consagrado estudo

\JALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de Edificacbes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construcBes de imdveis urbanos na regiao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgdo e

os valores nela previsto.
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O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdo construtivo e custos
unitarios  basicos de construgdo (CUB's) fornecidos por orgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.,

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacio
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sdo a Idade Aparente e a Depreciacdo,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente.
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da construcdo em quest3o.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um
imovel urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de
forma a obter seu valor unitério, respeitando os seus respectivos intervaios
de variagbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario est
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padr&o construtivo que da

o valor por metro quadrado da construc&o.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacio ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciagdo.

Tel. (1) 3101-2672 - ccx (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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Foc = R+ K* (1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrado, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K", foi estabelecido no
referido estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época
de sua avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de
Conservacgao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte férmula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m?);

R8N = indice (R$/m?2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequagdo ao cbsoletismo e ao estado de conservagdo (sem

unidade).

Os custos de construcdo sdo estimados com base no
custo unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacBes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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VI AVALIACAO

VL1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

VI.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a
diversas regides contiguas a &rea do imével avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imdvel avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacio, idades estimadas, localizagdes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imaobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 {cinco}

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:

Tel (11) 3101-2672 - <ol {11} 9-8233-53
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53 - e-mail marcio@rmonacofontes.cormn br
o Pauls - 5R01413-000




TN

M@%ﬁﬁﬁ; MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessorias em Geral e Usucapido

Grafotécnica
Patologia Construtiva

Fraude ao Consumo
g

Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a |
pesquisa, em relacdo ao imével avaliando,

At % 3 g v
ocalizagdo dos elementos da
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ELEMENTO 01
Enderego: Fshrada dos Negreiros, n® 300 (Fsteada da Moralogix) Ofertante: Impacta Imévers
Cidade:  Mogi das Cruzes Informante: Glauber Tipo: oferta
Bairro:  Scrra do Tapety Telefone: 114726633 Data: ago/1
IF: 0,83 Site: l\ttp://W\m:impncminw\'cismogi.c«'nn.bc/imu\'cl/15341
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Arca Toral (m®) : 12.000,00m3 |,
'( ~) 0, M0 Z.ona de Ocupagiio: Rueat
Testada Principal (m) : 130,00m|
Testada Secundiris : - .
L q. . 1r|:\ () ‘Uso predominante na regifio: Zawa Rueal
Profundidade Equivalente (m) : 92,31 m|
Topografia : Terreno Plano Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terseno : Terrene Seco Observagio:
BENFEITORIAS
Counstrugio | Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Arca Tdade
Residencial Casa Simples +50,00m* tn Restdencial Casa Simples +05,000% 10
Classe de Conservagio < Classe de Conservagio [
Fermo maximeo 3 Termo médio 2
Ir=70 Tovida: 14 le= 70 “ovida: 15
K =10,897 R= 20 K= 0,897 R= 20
Foc: N9Y176 Foc: 09176
Fator de ponderuagio do padrio: 1,2 Fator de ponderagio do padrio: 1,036
R8N: RS 1.292.27 /ni® N RS8N: RS 1.292 27 /i®
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 640.324,95 R$ 507.137,36
Construgiao 3 ELEMENTO
Padrées Arca Idade
Residencial Casa Simples 150,00 10
Classe de Conservacio [
Termo maximo 3
ic=70 Yovida: 14
K = 0,897 l R= 20
Foc: 09176
Faror dc ponderagiio do padrio: 1,056
RSN: RS 1.292.27/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 187.828,65
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.600.000,00 R$ 022,06/m?

Tel. (11) 3101-2572 - cel. (11) 9-8233-5
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Detalhes do &

o

F 5 dormitorios, 8 banhewras,

Sitio f Chacara para Venda, Mogi das Cruzes 2 59, bairra 17,
area total 12000, area construida 1500

Wl

RS 1.600.000,00

o i 1
ITAPETY, Mool das Cruzes / 5P

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.

353 - e-mail rnarcxo@:omonacoFontef;.com br
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ELEMENTO 02

Enderego: Viade Acesso S/N Ofertante:

Cidade:  Mopi das Cruzes [nformante:  Maria (e Fagun Tipo: wferta
Bairro:  Jardim Avacy ' Telefone: 1933920333 Data: ro /16
1F: 1,95 Site: http://\\‘\\'\v.mrciﬂind:\inr\!hn.com.br/inun'cl-(lcmlhcs.ns;
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (¥ : 261.000,00ny
- Zona de Ocupagio: Rural
Testada Principal (m) : 270,00m pas '
[Cestada Sceundiria (m) : - R . X
- N Uso predominante na regifio: Zona Rueal
Profundidade Equivalente (m) : 966,670
Topngmﬁ;\ : Declive de 10% até 201, Localizagio na Quadra: Mcio
Consisténcia do terreno : Tereeno Seco Obscrvagiio:
BENFEITORIAS
Construgiio { Construgiio 2
Padrdcs Arca Idade Padrécs Arex Idade
Sem Fdificagio 0,00m? 0 Sem Felificagio 0,00m? n
Classe de Conservagio 0 Classe de Conservagio n
Temo 0 Termo 1
fr=10 “ovida: 0 Ir=0 " evida: ]
K= 0,000 R= 0 K = 0,000 R=n
Fac: 0 Foc: ]
Fator de ponderagio do padrio: 0 Futor de ponderagio do padrio: [
R8N: RS 1.292.27/m? RSN RS 1.292,27 /i
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 0,00 R$ 0,00
Construgiio 3 ELEMENTO
Padracs Area Idade
Sem Ldificagio 0,00 0
Classe de Conservagio [
Termo 0
It=0 Suvida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: ]
Fator de ponderagiio do padrio: 0
RYN: RS 1.292.27/m*
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.700.000,00 RS 006,51/ o

Tel (11) 3101-2572 - cel. (11} 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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oy, Mogdas Cruees . ARE

Na imagens acima, nota-se o antincio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Via de Acesso, 110 Ofcrtante: Iniyue Brokers )
Cidade:  Mogi das Cruzes Informantc: Alexandyg Tipo: ufort
Bairro:  Serra do Itapety Telefone: 1483692¢ Data; ago/t6
[F: 0,95 Site: htrps://\v\V\\:vi\':wcﬂl,cum,l)r/imuvcl/clmc;\m-ﬁ-qmrrus~
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Asca Total (m?) : 110.000,00m?
- '( ,) o Zona de Ocupagio: Rural
Testada Principal (m) : 100,00m|
Testada Sccundiris : -
e l, ceunddria (m) Uso predominante na regidio: Zoma Rural
Profundidade Equivalente (m): H100,00m
Topagrafia : Fm aclive acé 20%4 Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Tereeno Seco Observagiio:
BENFEITORIAS
Construgio | Construgio 2
Padraes Arca Idade Padrées Area Tdade
Residencial € Fino 450,00m* 15 Resudenciat Casa Fino 1410,00m? 15
Classe de Consernvagio < Classe de Conservagin 4
Vermin miximo 3 Termao v xiow 3
Tr = G0 “ovida: 25 Ir= 60 Tavida; 23
K =03823 R= 20 K= 0,823 R= 20
Faoc: 11,858 Foc: 0,838
Fator de ponderagiio do padrio: 2,88 Fator de ponderagio do padrio: 2,88
REN: RS 1.292 27 /im? R8N: R$ 1.292,27/in2
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 1.436.962,89 R$ 319.325,09
Construgio 3 I ELEMENTO
Padrocs Aren
Rexidencial Casa Médio 70,00
Classe de Conservacio <
Termo miximo
te= 70 Suvida:
K= 0,851 R= 20
Foc: 0.8508
Fator de ponderagiio do padriio: 1,56
REN: RS 1.292.27/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 124.294,87
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.000.000,00 R$ 010,18/m?
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SRy

Chacaracom s

RS 3.000.000

Na imagem acima, nota-se o andincio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04

Enderegor Lsteada da Morglogia, S/N Ofertante: D Sakai Imdveis
Cidade:  Mogi das Cruzes Informante: Cinthia Tipo: ofera
Bairro:  Serra do Ttapeey Telefone: (1) 2378-0300) Data: aga/l1q
IF: 098 Sitc: Ilups://ww\\:vi\';u'cnl.cum.tvr/imu\'cl/Iulc-m-rcnu-i:u‘dir
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 20.445 00Dm?
( ) = — Zona de Ocupagiio: Rucal
Testada Principal (m) : 50,00m A
Testada Secunddria (m) : - i - . )
" - Uso predominante na regidio: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m): 408,90m|
Topografia: Em aclive acé 20%0 Localizagio na Quadra: Mcin
Consisténcia do terreno : Terreno Seeo Observagio:
BENFEITORIAS
Construgio | Construgio 2
Padraes Arca Idade Padroes Area Idade
Sem Ldificagio n0tm* 0 Sem Fditieagio 0.00m? 0
Classe de Conservagio 0 Classe de Conscrvacio 0
“Feemo 0 Termo ]
Ir= 0 “ovida: 0 Tr=0 Savida: n
K = 0,000 R= 10 1K= 0,000 R= 0
Foc: 1] Foc: 1]
Fator de ponderagiio do padrio: 1] Fator de ponderagiio do padrio: 0
RSN: R$1.292 27/m* RSIN: R$1.292.27 /m*
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAOQ
R$ 0,00 R$ 0,00
Construgiio 3 ELEMENTO
Padriics Area Idade H
Sem Ldificagio WM i
Classe de Conservacio 0
Teemo [
Ir=0 Yovida: 0
K =000 R=1n
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R3N: RS 1.292.27/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 270.000,00 R$ 013,21/m*

Tel. (11) 3101-2
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Lote/Terreno a Venda, 20445 m2 por R$ 270.000

QT S A WSS oA o e

R% 27G.000

L Tiereor

20445m2 s

TERRENO RURAL 500MTS DO ASFALTO - MORALOGIA

Na imagem acima, nota-se 0 anUncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Estrada do Paulinho, 68 Ofcreante: Cocegtor

Cidade:  Mogi das Cruzes Informante: Millan Tipo: uferta
Buirro:  Tapety Telefone: (11)96428-0388 Data: Ao/ 16
IF: 04 Site; https://\\-'\V\v.\'i\'m‘c:l|.cum.ln-/imuvcl/c]mc;\r.\-(‘—qu:\ruas-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 10.000,10m?
= () T | Zona de Ocupagio: Rueal
Testada Principal (m) : GUHIM|
Testada Secundiria (my: E . . ,
- . Uso predominante na regifio: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 166,67m
Topografia: Declive de 10%) acé 2%, Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco Obscrvagio:
BENFEITORIAS
Construgio | Construgio 2
Padrocs Arca Idade Padroces Area Idade
Residencial Casa Superior 900,00m* 13 Residencial Casa Superior 65,00m* 15
Classe de Conservagio < Chasse de Conservagio i
Termnus mining 1 Termo titnmo L
ir= 70 “wvicka: 21 Ir=70 Luvidat 21
K= 0,831 R= 20 K= 0,803 R= 20
Foe: 11,8808 Foc: 1,842
Fator de ponderagio do padrio: i,572 Fator de ponderagio do padriio: 1,572
RSN: RS 1.292 27/m? : R8N: RS 1.292.27 /12
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
RS 1.610.369,81 R$ 111.181,17
Construgiio 3 ELEMENTO
Pudries Area Idade
Sem Eadificaci 0,00 0
Classe de Conseavacio i
Termo i
lr=10 Yavidar 1)
K = 0,000 R= 0
Foc: n
Fator de ponderagiio do padrio: 0
RSN RS 1.292,27 /ué
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 2.000.000,00 R$ 027,84/m?

Tel (11) 3101-2572 - cel. - e-mail mardio@rrmonacofonies.corm.or
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Do

5250

Chacara com 6 Quartos 3 Venda, 1100 m2 por R$ 2.000.000

O arcim Acy

azl das Cruzes, SP

“1 RS 2.000.000

Chacara

1100m2 ;e3¢

6 fUACTOS (200 5 suites
3 hanheires

24 vagaz

135105

TG Tt

Na imagens acima, nota-se o antncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05,
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VL.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

o Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciagdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do

mercado imobilidrio. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados (ja descontados o valor da construgdo, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01 R$ 8,73/m?
ELEMENTO 02 R$ 5,86/m?
ELEMENTO 03 RS 7,45/m?
ELEMENTO 04 R$ 11,89/m?
ELEMENTO 05 R$ 7,84/m?

» Fator Area: £ utilizado em funcdo da dimensdo dos elementos

componentes da amostra:

Assim, de acordo com as informacdes contidas no Livro
Curso Basico de Engenharia Legal de Avalia¢Bes, 2° edicdo, baseando-se no
Critério de Abunahman, temos que o fator &rea dever4 ser calculado pelas

seguintes equacdes:

Tel (1) 3101-2572 - cel. 11) 9-8233-5353 - o-mail marclio@rmonacofontes. com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paule - 5P - 01413-000
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> [drea do elemento pesquisado
o= —

/i
- : ; quando a diferenca for inferior a 30%:
drea do elemento  avaliando

1./
drea do elemento pesquisado |’ . :
Fa :[ i P& ; quando a diferenca for superior a 30%:

area do elemento  avaliando

Area
Ref. Valor Unitario Area ) Efeito do VUcorr,
; Fator | Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO o0t R$ 8,73/m? 12.000,00 0,71 -2,53 -0,29 R$ 6,20/m?
ELEMENTO 02 R$ 5,86/m? 261.000,00 1,09 0,52 0,09 R$ 6,38/m?
ELEMENTO 03 R$ 7,45/m? 110.000,00 0,94 -0,47 -0,06 R$ 6,98/m?
ELEMENTO 04 R$ 11,89/m? 20.445,00 0,76 - -2,86 -0,24 R$ 9,02/m?
ELEMENTO 05 R$ 7,84/m? 10.000,00 0,69 -2,40 -0,31 R$ 5,44/m?

» Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ret. Valor Unitério Fator | Diferenca Efeito do VUcorr,
fator
ELEMENTO 01 R$ 8,73/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 8,73/m?
ELEMENTO 02 R$ 5,86/m? 1,25 1,47 0,25 R$ 7,33/m?
ELEMENTO 03 R$ 7,45/m* 1,11 0,82 0,11 R$ 8,27/m?
ELEMENTO 04 R$ 11,89/m? 1,11 1,31 0,11 R$ 13,19/m?
ELEMENTO 05 R$ 7,84/m? 1,25 1,96 0,25 R$ 9,81/m?
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator | Diferenga Efeito do VUcorr,
fator
ELEMENTO 01 R$ 8,73/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 8,73/m?
ELEMENTO 02 R$ 5,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 5,86/m?
ELEMENTO 03 R$ 7,45/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 7,45/m?
ELEMENTO 04 R$ 11,89/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 11,89/m?
ELEMENTO 05 R$ 7,84/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 7,84/m?
Tel. (11) 3101-2672 - <ol (11) 9-8233-5353 - c—rmail rnarcio@rmonacofortes.combr
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 Fatores Localizagdo: conforme demonstrado no item “V.2 Tratamento

por fatores” do presente Laudo Pericial:

Localizagao
Ref. Valor Unitario . Efeito do VUcorr.
Fator | Diferenga
fator
ELEMENTO 01 R$ 8,73/m? 1,18 1,54 0,18 R$ 10,27/m?
ELEMENTO 02 R$ 5,86/m? 1,05 0,31 0,05 R$ 6,17/m?
ELEMENTO 03 R$ 7,45/m2 1,05 0,39 0,05 R$ 7,84/m?
ELEMENTO 04 R$ 11,89/m? 1,02 0,24 0,02 R$ 12,13/m?
ELEMENTO 05 R$ 7,84/m? 1.02 0,16 0,02 R$ 8,01/m?
v Atualizacio: Todos os elementos sdo validos para o méas de Agosto de 2016

O grande diferencial da nova norma é que € preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitdrio de venda de lotes na regidao. As

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

Para cada combinagdo supra, fez-se o calculo do valor
médio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variagdo (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

h Ref. Combinaciao
1 R$ 07,74/m?
2 R$ 08,16/m?
3 R$ 08,19/m?
4 R$ 10,57/m2
5 R$ 07,57/m?
média R$ 08,44/m?
desvio R$ 01,22/m?
Ccv 14%
Linferior R$ 5,91/m?
Lsuperior R$ 10,98/m?
Tel (11) 3101-2872 - cal (1) 9-8233-5353 - e—mail marcio@rmonacofontes.com.br
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VI.2.i Fator APP

Apos a homogeneizacdo dos valores de acordo com os
parametros determinados no item “V.2 Tratamento por fatores”, foi possive|
verificar que ha uma certa discrepancia entre os valores dos elementos N©
01, N° 02, N° 03 e N° 05 (variando entre R$ 07,57/m2 e R$ 08,19/m2) em
relacdo ao elemento Ne 04 (R$ 10,57/m2). |

Visando identificar g origem da diferenca entre os
valores, este Profissional procedeu a analise das situa¢Bes dos elementos
comparativos, onde foi possivel verificar que os elementos N° 01, N° 02, N°
03 e N° 05 encontram-se situados em &reas de preservacao permanente,

motivo pelo qual apresentam restri¢des.

Portanto, de forma a homogeneizar os valores unitarios,
este Profissional atribuiu ao elemento 04 o fator 1 para APP, e aos demais, o
fator de 0,75, e, portanto, aplicando-se a relacio entre o fator do avaliando

em relacdo ao fator dos elementos comparativos, apurou-se os seguintes

valores:
Area de Presenacio Permanente
Ref. Valor Unitario Fator | Diferenca Efeito do VUcorr.
fator
ELEMENTO 01 RS 8,73/m? 1,00 8,73 0,00 R$ 8,73/m?
ELEMENTO 02 R$ 5,86/m?2 1,00 5,86 0,00 R$ 5,86/m?
ELEMENTO 03 R$ 7,45/m? 1,00 7,45 0,00 R$ 7,45/m”
ELEMENTO 04 R$ 11,89/m? 0,75 8,91 -0,25 RS 8,91/m?
ELEMENTO 05 R$ 7,84/m? 1,00 7,84 0,00 R$ 7,84/m>

Tel. (1) 3101-2672 - col (11 ~-8233-5353  c-mail Marcio@Imonacofont os corn.br
Rua Augusta, 1939 - G 91 Corqueira César - Sao Paiilo - SF01413-000
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Para cada combinacdo supra, fez-se o calculo do valor

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

médio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdo (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinagio

1 R$ 07,74/m?

2 R$ 08,16/m?

3 R$ 08,19/m2

4 R$ 07,60/m?

5 R$ 07,57/m?
média R$ 07,85/m?
desvio R$ 00,30/m?

CcVv 4%

Linferior R$ 5,49/m?
Lsuperior R$ 10,20/m?

Apbs as iteracBes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o Perito como combinacdo representativa da
formacdo do valor unitarioc do mercado local a “combinac&o”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 07,85/m? (Sete
Reais e Oitenta e Cinco Centavos por Metro Quadrado) conforme

destacado em amarelo na tabela.
VI.2.iiGrau de Precisio

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que
a combinagdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisdo,
fungdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

Tel. (11) 3101-2572 - cal (11) 9-8233-5353 - o mail marcio@meonacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - (). 91 - Cerqueira César - Sa0 Paule - SP - 01413-000
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PRECISAO - NBR 14653
Méedia Saneada R$ 7,85/m?
Desvio-Padrio v "~ R$0,30/m?
Erro-Padrao 0,21
IC(significancia=20%) R$ 7,64/m? < VUmed < R$ 8,06/m?
Amplitude do IC 5%
Grau i

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 111 DE PRECISAOQ.

VL2 Graude Fundamentacdo:

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 classificacdo

segundo um grau de fundamentac3o.

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0,50

a 2,00, o fator individual atingiu o GRAU il DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG
1 8,73 7,74 0,89
2 5,86 8,16 1,39
3 7,45 8,19 1,10
4 11,89 7,60 0,64
5 7,84 7,57 0,96

Onde:

- Ref = elemento de referéncia;
- Vu=valores unitarios ndo homogeneizados;
- Combinagdo = valores unitarios homogeneizados:

- FG = fator de ajuste global;

Rua Augusta, 1939 - Cp. 91 - Corqueira César - San Pauio - SF - ©1413-000
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
: o - Y=0,8641x+ 90,1754
Lo e R*=0,9109 .

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por n3o se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO

SITUADO EM ITAPETI - MOGI DAS CRUZES / SP E DE:

Q R$ 07 85/m2
(Sete Reais e Oltenta e Cmco Centavos por Metro Quadrado)

Agosto/ZO‘I 6
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VL3 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total de terreno, conforme segue

TS

IMOVEL AVALIANDO \
Area do Avaliando / 185708,10 m?
VU Homogeneizado / R$ 07,85 /m*

Zona / Rural ;
Topografia \ Montanhoso
N

Consisténcia \\Teuerm/s eco

Localizagao Meio de Quadra

Aplicagao do Fator Frente
Frente

Fator Diferenca
0
Aplicagdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenga
2652,97m 1 0
Aplicacio do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Montanhoso 0,699300699 0,43
Aplicagao do Fator Consistancia

Consisténcia

Fator L\Diferenga
- ] I |
Terreno Seco 1 0
Aplicagdo do Fator Frentes Mudltiplas
Frentes Muttiplas ou Esquina Fator Diferenca
— T
Meio de Quadra 1 0
Aplicagdo do Fator Area
—— ]

Area do Avaliando Fator Diferenga

185708,10 m 1 0
VU CORRIGIDO

R$ 005,49/m*

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 1.019.354,80

Tel (11) 3101-2672 - ¢ ans

-8233-5353 - comail marcio@monacafontes com.br
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;

Vuu = Vu/(1+ (F1 -1) + (F2 -1))

Vuw = Valor Unitario Homogeneizado

Onde:

Vu = Valor Unitério do Terreno
F1 = Fator de Topografia

F2 = Fator de Consisténcia

Portanto, temos o seguinte valor total de terreno:

- R $1.019.354,80

(Um Mllhao Dezenove'Mll ‘Trezentos e Cmquenta e Quatm
Reals e Oltenta Centavos)

g Agosto/2016

VI.4 Valor das Benfeitorias
Com fulcro no conhecido e consagrado estudo "VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA", teremos as edificacdes ora

objetivadas, as quais vem classificadas como:

Tel (11) 3101-2672 - =i {11} 5 -8233-5353 - comant m )!(l(’)ﬂ)hﬁn wcofontos.cam by
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - o craueira Cosar - Sho Faule - 27 - 01413-000



-

z
)
2
by

MARCIO MONACO FONTE‘R

—

Topografia e Georr eferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

VI.4.i Benfeitoria 01 - Casa Sede

A referida benfeitoria vem classificada como

PADRAO ECONOMICO”,

Ehgonhciro Civil
Avaliagio de Iméveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumn

“ESCRITORIO

assim apresentamos seu valor, conforme segue:-

Ordem =

Classe -

Tipo -

Padrio -
Elevador -

Nivel =

Faixa de Valor
Conscrvagio:-

Fator Conservacio
ldade Aparente - 1, =

Vida Referencial - I -
Depreciacio pelo Obso

Formula -

Benfeitoria 01 - Casa Sede

20

Comercial
Fscritério
Fecondmico

0

2 Médio
0,78000 x RSN
‘hiNecessitando de reparos importantes

sem valor

752

z’m Anos 7

70 Anos LAF100 = 43 %

letismo ¢ Estado de Conservacio

Fie=R+K(1-R)

Ondc:-
R= Cocficientc residual correspondente ao padrio:
K= Cocficicnte correspondente  ao  estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacdo
R = 20%
K = ¢,1715
Foe= 0,2+0,1715 *1-0,2)= 03372
Valor das Benfeitorias
» Area REN Faixa
Vi = 750,00 m2 X R$129227/m2 0,7800
R§ 254.915,76

a4 edificacio

de conservagio —

x 03372

10

ne

Vg = R$ 254. 915 76

(Duzentos e Cmquenta e Quatro Mil, Novecentos e Qumze

Reals e Setenta e Sels Centavos)

Tel (1)) 3101-2672 - ¢
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VI9.4.iiBenfeitoria 02 - Residéncia |

A referida benfeitoria vem classificada como “CASA

PADRAO PROLETARIO” , @Ssim apresentamos seu valor, conforme segue:-

T Benfeitoria 02 - Residéncia [
Ordem - 4 :

Classc - Residencial

Tipo = Casa

Padrao - Proletario

Elevador - 0

Nivel - 2 Médio

Faixa de Valor - 0,57600 x R8N

Conservagio:- c¢:Regular

Fator Conservagio 2,52

ldade Aparcnle - 1, - 110 Anos :
Vida Referencial - I, - 60 Anos LAFI00= 17 %

Depreciagio pelo Obsoletismo ¢ Estado de Conscrvacio

Formula:-  F,,=R+ K (1-R)
Onde:-
R= Coeficiente residual correspondente ao padrio:
K= Coeficiente correspondente a0  cstado  de conscrvacio —|
(Ross/Heidecke)
Aplicacdo
R = 20%
K = 0,7125
Foe= 0,2+0,7125 %(1 - 0,2y= 10,7700

Valor das Benfeitorias

Area RN Faixa F,.
V= 12000m2 " x  R$129227/m2 05760 x 0,7700
Vi = RE68.777,71

Va = RS 68 777 71
(Sessenta e Olto Mtl Setecentos e Setenta e Sete Reass e

Setenta e Um Centavos)

Agostolzom """
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VI.4.iii Benfeitoria 03 - Residéncia |l

A referida benfeitoria vem classificada como "CASA

PADRAO RUSTICO”, assim apresentamos seu valor, conforme segue:-

Benfeitoria 03 - Residéncia 1]

Ordem = 3 :

Classe =- Residencial
Tipo - Casa

Padrdo - Ristico
Elevador - o0

Nivel - 2 ‘Médio
[Faixa de Valor - 0,42000 x R8N
Conservagio:- ¢ Regular
Fator Conservacio 2,52

ldade Aparente - 1, = 10 Anoe

Vida Referencial - 1, - 60 Anos EAF100= 17 %

Depreciagio pelo Obsoletismo ¢ Estado de Conservacio

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

Ondc:-
R=" Coceficiente residual correspondente ao padrio:
K= Coeficiente correspondente a0 estado  de conservagdo —
(Ross/Heidecke)
Aplicacao
R = 20%

K = 07125
Foe= 02+0,7125 %(1-0,2)= 0,7700

Valor das Benfeitorias

Area REN Faixa F,.
Vg = 5033 m2 x R$129227/m2 « 0.4200 x 0,7700
Vi = RS 2].()33,92

Ve = R$ 21 033 92
(Vlnte e Um M:I Trmta e Tres Reals e Noventa e Dms

Centavos)

Agostolzms

i
H
!
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Vii VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imavel,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 1.019.354,80

Valor da Benfeitoria 01 R$ 254.915,76

Valor da Benfeitoria 02 R$ 68.777,71
- Valor da Benfeitoria 03 R$ 21.033,92
Valor Total Apurado R$ 1.364.082,19

Assim, o valor total do referido imovel, é de:
g Tv; -=,’R$:1~.364.'082 19
(Um M:Ihao Trezentos e Sessenta e Quatro Miﬁ

Oatenta e Dons Reals e Dezenove Centavos)

Agosto/ZO‘! 6
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VHi VALOR DA FRACAO IDEAL

Com fulcro nos valores do capital terreno e Capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor da fracso ideal

do imovel correspondente a 50%, conforme segue:

FI = VI x 50%
FI = R$ 1.364.082,19 x 50%
—— FI'=R$ 682.041,09

Assim, o valor da fracdo ideal, é de:
(Seiscentos eOitentae Dois Mil Q uarenta eUmReal s
 eNoveCentaves)

 Agosto/2016
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VIIL1Grau de Fundamentacdo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacio

do presente trabalho técnico de avaliacdo, a saber:

N@-R;\Uh_‘““ﬁ
Item Descricido \[\‘ —_— ]
¢ [} i f

T B R S
Completa quanto
) - Completa quanto a
Caracterizagdo do aos fatores
1 L . todos os fatores o
imovel avaliando il utilizados no
avaliados
tratamento
\‘“x\
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
: . informacées
‘| Apresentacéo de . N
. ~ relativas a todas as
e informacgdes L.
ldentificacdo dos S caracteristicas dos
3 relativas a todas

dados de mercado

Lo dados
:| as caracteristicas
correspondentes
dos dados
. aas fatores
analisadas L
utilizadaos

Intervalo admissive}
4 de ajuste para o 0,802 1,25

conjunto de fatores
=

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

0,40 a 2,50*

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

pode-se enquadrar o p:‘ese"nte trabalho de avaliacio no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.

Tel (1) 3101-25/2 - o {11} 9-8233-5253 . c-mail marcio@monacofontes.cam br
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IX  QUESITOS FORMULADGS
IX.1  PELO REQUERIDO, AS FLS. fl. 774/776:

QUESITO Ne 01

Queira o Sr. Perito descrever o

imovel objeto deste feito?
RESPOSTA

Este Profissional pede, permissa vénia, reportar-se ao item “/J/ DESCRICAC DO

IMOVEL" o qual atende plenamente ao quesito indagado.

QUESITO Ne 02

Qual tipo de empreendimento
existia no imdvel?
RESPOSTA
N&o foi possivel identificar nos Autos qualquer documentacdo técnica gue
indique qual tipo de empreendimento existia no imével. Quando da vistcria
realizada, identificou-se que a edificacdo erigida no local, encontra-se em
estado de precéario, restando impossivel identificar com precisdo a sua
finalidade, motivo pelo qual encontra-se prejudicada a resposta ao quesito

indagado.

QUESITO Ne 03

Qual a localizacdo do imével
obsérvando a planta US/032/06
que compbe a lei municipal n°

2.683/82 que trata do

Tel. A1) 3101-2672 - el 1) 9-8233-5353 - c-mail marcio@rnonacofontes.con br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 Corguera César - 5a0 Padlo - SF - 01413-000
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ordenamento do uso e ocupacao

do so0lo?
RESPOSTA

Este Profissional pede, permissa vénia, reportar-se ao item “fI.1.i

Zoneamento” o qual atende plenamente ao quesito indagado.

QUESITO No 04

Parte do imével estd contida em
zona urbana? Se positivo a qual
zona pertence?

RESPOSTA

O imovel estd inserido parte em ZT-2 - Zona de Transicdo 2, e parte em

area de Protecado Cultural e Paisagistica (REP - Decreto Municipal N°701/79).

UESITO Ne 05

Proximo ao imével avaliando
possui iméveis como condominios
em areas urbanos, escolas, vias
asfaltadas, iluminac&o publica; vias
em “REM -~ Corredor de Uso
Multiplo”? Se possivel a qual zona
pertencem?

RESPOSTA

Em analise a regido, foi possivel observar que a regidao é composta
basicamente por iméveis rurais, e ainda identificou-se a existéncia de
imoveis em condominios do outro lado da Rodovia Mogi/Dutra, os quais

encontram-se inseridos na ZR-2 - Zona Residencial Predominante de Baixa a

tel (1D 3101-26 /2 - cof {11) 9-8233-5353 - c-mail marcio@monacofontes com br

Rua Augusta, 1939 - Cj, 91 Cerqueira César - Sac Paulo - 30 - O 1413-000
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Média Densidade.

QUESITO Ne 06

Em observacio as informacdges
acima, o  imovel apresenta
possibilidade de vir a ser
urbanizada, seja porque se localiza
em  polos de valorizacio
excepcionais  (nos  quais  as
transacdes se realizam
normalmente com base no metro
quadrado), seja porque a sua
estratégica localizacdo faz com que
haja uma procura muito grande de
pequenas areas para a exploracio
de atividades comerciais e/ou
industriais (ou, ainda, até mesmo
residenciais)?

RESPOSTA

Este Signatario entende que o imével avaliando possui caracteristicas rurais,

bem como encontra-se inserido parcialmente em ZT2 - Zona de Transicdo 2,

que permite as categorias RES, COS, INS, ESP especifico nos itens descritos

na tabela, bem como parcialmente encontra-se inserido em area de

Protecdo Cuitural e Paisagistica - REP.

Tel (1) 3101-2672 + <ol 111) 9-8233-5353 « ol marcio@rnonacofontes.corm. br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Carqueira César - Sao Paulo - SF 01413-000
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UESITO No 07
Na entrada de acesso ao imovel
avaliando, possui alguma
edificacdo com frente para a
Rodovia com caracteristicas e
funcdo industrial?
RESPOSTA

Na entrada de acesso ao imovel possui 1 (um) imével com caracteristicas

industriais.

QUESITO N 08

Em observacdo a planta Anexo 2 -
Mapa 1 zoneamento Municipal de
proposta da nova lei ordenamento
do usc e ocupacao do solo
exposto no site, haverd uma
ampliagdo  da  4rea  urbana
avizinhando o imével avaliando?
RESPOSTA
Os mapas da proposta da Nova Leij de Zoneamento nao encontram-se
disponiveis para consulta, motivo pelo qual encontra-se prejudicada a
resposta ao quesito ora indagado.
UESITO Ne 09
Dado as informacdes acima, o
imovel estd contido em Gleba

Suscetivel de Urbanizac3o?

Tel. {11) 3101-2572 - ce i11) 9-8233-
Rua Augusta, 1939 - Gj. 91+ Zerqueira César - Sac

3 e-mail marcio@manacofontes com br
Ao SF - 01413-000
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RESPOSTA

Conforme exposto no quesito anterior, ndo foi possivel consultar os mapas
da proposta da Nova Lei de Zoneamento, motivo pelo qual resta prejudicada

aresposta do quesito ora indagado.

QUESITO Ne 10

Qual o} método técnico
recomendado para determinacdo
do valor de mercado do imovel em
questao?

RESPOSTA

Para o caso vertente, diante das Caracteristicas do imdvel avaliando (como
area e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia mais adequada a ser
aplicada a avaliacdo do bem em questao é o método Comparativo, o qual é

usado no caso da existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

QUESITO Ne 11
Quais os equipamentos
urbanisticos que servem o imaovel?
RESPOSTA
Este Profissional pede, permissa vénia, reportar-se ao item “//.1 Situacdo e

caracteristicas Gerais” o qual atende plenamente ao quesito indagado.

QUESITO No 12
Qual o valor do metro quadrado e

total do imével no mercado

imobilidrio?

lel. {11) 3101-2672 - o', i13) 9-8233-5355 - c-rmail mardo@rnonac ofontes.corm.hr
Rua Augusta, 1939 - Ci. 91 Cerqueira César - 540 Paula - o - (1413-000
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RESPOSTA

Conforme calculado no item “vy Avaliagdo”, o valor do metro quadrado
homogeneizado para o terreno objeto é de R$ 0549/m? (cinco reais e
quarenta e nove centavos por metro quadrado), sendo valor total do imével

apurado em R$ 1.364. 082,19 (um milhao, trezentos e sessenta e quatro mil,

oitenta e dois reais e dezenove centavos)

iX.2 PELO REQUERENTE, AS FLS. fl. 779/781;

QUESITO Neo 01

Queira o Sr. Perito descrever a
integralidade da area em comento,
representada pela matricula de
n.50.456, junto ao 1° Registro de

Imoveis de Mogi das Cruzes / SP?
RESPOSTA

Este Profissional pede, permissa vénia, reportar-se ao item “/l/ DESCRICAO DO

IMOVEL" o qual atende plenamente ao quesito indagado.

QUESITO Neo 02

Infforme o  Sr. Perito  as
caracteristicas peculiares do local e

da regido em que se situa.

Tel (11) 3101-2672 - coi. (11) 9-8233-5353 - [ »mall marc |()Omo|m(()Ion'c\%(()m br
Rua Augusta, 1939 - C1L 91 - Tarqueira César - S50 Paule - 5P 01413-000 §




e

B

MARCIO MONACO FONTES {

MONACO!

|
Engenheiro Civil { R

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessdrias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

RESPOSTA

E de entendimento deste Profissional que todas as informacBes solicitadas
No quesito ora indagado encontram-se descritas no item “JI - VISTORIA" do

presente trabalho.

QUESITO Ne 03

Queira o Sr. Perito informar se a
area encontra-se preservada e
mantida, especialmente no que
tange a sua guarda, limpeza e
preservacdo.

RESPOSTA

Quando da vistoria realizada, pode-se averiguar que no local encontra-se

residindo um caseiro, o qual zela pela seguranca e limpeza do imovel.

QUESITO Ne 04

O  imbvel apresenta alguma
construcao? Caso sim, queira
descrevé-las, discorrendo sobre a
qualidade dos materiais

empregados em sua construcio.

RESPOSTA

Este Profissional pede, permissa vénia, reportar-se ao item “/// DESCRICAO DO

IMOVEL" 6 qual atende plenamente ao quesito indagado.

Tel. (11) 3101-2672 - el (11} 9-8233-535% - c-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Corqueira César - Sa0 Paulo - 20 - 01413-000
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QUESITO Neo 05

Desde 2008, quando da aquisicado
de 50% (cinquenta por cento) da
fracdo ideal pelo Autor, quais as
melhorias havidas no local e quem

as custeou?

RESPOSTA

Cabe a este Perito informar que, a vistoria foi realizada no imével no ano de
2076, motivo pelo qual ndo é possivel identificar a situacdo em que o imével
éncontrava-se em 2008; bem como nd3o consta nos autos nenhum

documento técnico que apresenta a situacdo do imével na referida data.

QUESITO Ne 06

O imovel gera algum 6nus mensal
de manutencdo e preservacao? Em
caso positivo, quem os custeia e
€m quais proporc¢ses.

RESPOSTA

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado para
0 imovel constituido por Capital Terreno, situado & Estrada Municipal, S/Ne
(acesso pela Rodovia Mogi/Dutra, Km 43), Bairro ltapeti - Mogi das
Cruzes/SP, motivo pelo qual o quesito ora indagado foge do escopo da

pericia.

Tel (11) 3101-2672 - z¢i. (11) 9-8233-5355 - c-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Carqueira César - Saa Paulo - 55 - 01413-000
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QUESITG Ne 07

Queira o Sr. Perito esclarecer a
forma de apuracdo e composicio

do valor total da area.

E de entendimento deste Profissional que todas as informacd&es solicitadas

No quesito ora indagado encontram-se descritas nos itens “V CRITERIOS F

METODOLOGIAS" e “VI AVALIACAO" do presente trabalho.

RESPOSTA

QUESITO No 08

Informe o Sr. Expert se a area é
rural ou urbana, a sua localizacdo,
sua  topografia, seu formato,
dimens&es e condicdes, e se suas
caracteristicas e zona, padrio,
situacdo e servicos publicos, sido
sopesados para a justa e

adequada apuracao dos valores.

E de entendimento deste Profissional que todas as informacdes solicitadas

No quesito ora indagado encontram-se descritas no presente trabalho.

QUESITO No 09

Qual o valor do metro quadrado

da dita drea?

el. (11) 3101-25672
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RESPOSTA

Conforme calculado no item “v/ Avaliagdo”, o valor do metro quadrado
homogeneizado Para o terreno objeto é de R$ 05,49/m2 (cinco reais e

quarenta e nove centavos por metro quadrado).

QUESITO Ne 10

Em 2010, houve 3 outorga de
escritura  de constituicdo  de
serviddo administrativa sobre as
terras da drea em tela, para a
passagem de linha de transmissio
de  energia elétrica, linhas
telefénicas e fibra Opticas
auxiliares pela FURNAS, bem como
para a implantacdo de torres e
postes, cabos, eletrodutos, na faixa
variavel de 50,00 metro de largura.
Para tanto, fora pago as partes
litigantes pela FURNAS, o valor
total de R$ 27.192,42 (vinte e sete
mil, cento e noventa e dois reais e
quarenta e dois centavos). Tais
valores (por metro quadrado) se
coadunam com a realidade atual?
Merecem ser levados em conta na

avaliagdo em tela?

rel (11) 3101-2572 - 2ol (111 9-8233-8353 - c-mail marcio@monacofontes.cam br
Rua Augusta, 1939 - CJ. 91 - Carqueira César - %a0 Paule - <F - 1412-000
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RESPOSTA

ser acolhidas na presente acdo, uma vez que, os valores apresentados,
representam a situacdo de mercado 3 época da constituicdo administrativa,

sendo assim, ndo espelha a realidade atual do mercado imobiliario,

QUESITO Ne 11

A presenca de rede elétrica para
transmissédo de energia,
representada pela servidao

administrativa acima referenciada,
reflete restricdo de uso e/ou
aproveitamento de 4&rea? Queira,
por favor, melhor explicitar tal
questao?

RESPOSTA

As areas de serviddo destinadas a passagem de Linha de Transmissio,
possuem restricdo de uso e aproveitamento, em funcdo da existéncia de

campos eletricos e magnéticos que podem’ causar riscos a seguranca da

pessoa.

UESITO No 12

Na hipétese de nio se alcancar o
valor preciso da avaliagdo do
imovel, é possivel estabelecer uma

média de valor razoave| entre o

Tel (1) 3101-2672 - col. (11) 9-8233-5353 - ¢-mail marcio@monacofontes corm br
Rua Augusta, 1939 - (. 91+ Cergueira César - Sao Faule - 2P - 01413-000
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minimo e o maximo, em termos de

valor de mercado?

RESPOSTA

O valor total de mercado do imével avaliando, apurado por este Profissional,
é de R$ 1.364.082,19 (um milh3o, trezentos e sessenta e quatro mil, oitenta e

dois reais e dezenove centavos),

QUESITO Ne 13

Queira o Sr. Perito trazer a balia o
valor médio do metro quadrado de
imoveis proximos a area em tela,
objeto da prova pericial, que
apresentem Caracteristicas e
diferenciais similares ao presente.

RESPOSTA

O valor médio do metro quadrado de imoveis préximos ao avaliando é de R$

07,85/m2 (sete reais e oitenta e cinco centavos por metro quadrado)

conforme calculado no item “VI AVALIACAO".

Tel (11) 3101-2672 - coi (1) 9-8233-5353 - e-rmail marclo@monacofontes corm br
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