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MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial, 5

devidamente habilitado e honrado com a sua nomeação para atuar nos"é

45
0
FR

Autos da Ação de Execução Fiscal, movida por MUNICÍPIO DE VALINHOS,

em face de ALLEGRO VEÍCULOS LTDA, em curso perante esse R. Juízo e

tendo concluído seus estudos, vistorias, análises e exames necessários para

a avaliação do imóvel situado na Rodovia Francisco Von Zuben - Gleba

03 - Valinhos/SP, vem, respeitosamente a presença de Vossa Excelência

apresentar as conclusões a que chegou, atravês do seguinte:-

LAUDO

PERICIAL
DEAVALIAÇÃ

Í

F

Tel.(11) 3101-2672 cel. (11) 9-8233-5353- e-mail etc Amos com

Rua Augusta 1939 - Cj 91 : Cerqueira César São Paule SP 013.000u
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| CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor

de mercado para o imóvel constituído por Capital Terreno e Capital

Benfeitoria, situada à Rodovia Francisco Von Zuben, designada como Gleba

nº 03, integrante das terras da área reservada "B" - constante na planta de

loteamento "Chácara das Nações", Valinhos/SP, matriculada sob o Nº 33.064

do Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Valinhos.

Na imagem abaixo, tem-se o mapa de logradouros da

cidade de Valinhos, onde nota-se a localização dos imóveis avaliando.

a BA Plus Eventos
: & Travel

&s as %

Kadplas.IndústriaQComércio Artefatos.

Rápido Luxo Campinas&

Padária E
Conventencia Tapera

Residencial Zúrich Dor

Condomínio
Po Chacara Flora

Praça Papa
Associação dos João XIt

" onde foi possível identificar, através da seta

que o circunvizinham.
Ae, º »

Acima, témos uma imagem do "Google Maps
vermelha, o imóvel avaliando, bem cômoas ruas

Tel. (13) 3101-2672 - cel. UM) 9-8233-5353" e-mail marcotdmonacofontes com.br
ira César São Paulo * SP - 01413-000

Rua Augusta, 1939
- Cp g1 - Cerquei
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VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu

com o agendamento da vistoria ao imóvel objeto com a devida

antecedência, via e-mail às partes, em cumprimento ao disposto do art. 474

- Ado CPC, informando data e horário da realização dostrabalhos.

Em continuidade, após minudente estudo da matéria,

procedêu-se com a vistoria ao imóvel, podendo observar a disposição do
NA

mesmo, vias de acesso, assim como, características topográficas e
demais

ituaçã seudetalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituação de

"correto" valor.

1.1 Situação e Características Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor

ital
"de mercado para O imóvel constituído por Capital Terreno e

capita
leba

Benfeitoria, situada à Rodovia Francisco von Zuben, designada como G

"Br- na planta de
nº 03, integrante das terras da área rese ada "B" constante

na p

º 33.064
loteamento "Chácara das Nações", Valinhos/SP, matriculada sob o Nº 33

06

e inhos.
do Cartório de Registro de Imóveis € Anexos de Valin

A imagem aérea a seguir, ilustra à localização do imóvel
im

avaliando.

. e-mail marcio(Dmonacofontes.com.br9-8233-5353 :
e-ma! oTel. (1) o cj 1 - Cerqueira César

- São Paulo SP 01413-000 JR
Rua Augusta,
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Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
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AS DT

Na dustração acima, tem-se uma tomada do
"Google Earth" onde destaca-se a localização
dos imoveis em questão, atwaves Co crcuio
vermelho. Ao lavo, tem-se uma tomada,
aproximada; do referido imóvel, tem-se a

delimitação perimétrica da Gleba nº 03.

De acordo com o Sistéma de Posicionamento Global,

conhecido por GPS (do acrônimo do inglês: Global Positioning System), é um

sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinação da

posição de um receptor na superfície da Terra ou em órbita. O sistema GPS

pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

Ter (11) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 "e-mail marcio(Omonacofontes com br

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - São Paulo SP - 01413-000
Àua

35%*
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O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula

a sua posição com base nas distâncias a estes, a qual édada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje são extremamente precisos,

onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a

precisão de receptores de GPS. Após a aquisição dos satélites, os sinais são

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edifícios altos.

O receptor de 12 canais parálelos da GARMIN é rápido

para localizar os satélites e são precisos numa faixa de 15 metros em média,

sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi

coletado em frente ao imóvel em questão, O ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

/ Latitude : - 22º57'27.04"5

v Longitude :-47º 1'6.77"0

/ Precisão do Ponto :- 45 metros

. e-mail marcio(Omonacofontes.com.br
- cel. OU 9-8233-5353 e-mai

Tel (m
ora To39 "Cj 91 Cerqueira César São Paulo SP + 01413-000
ua Augusta,

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

08
45

-0
4.

19
95

.8
.2

6.
06

50
 e

 c
ód

ig
o 

Y
G

pT
I6

Z
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

O
N

 M
O

U
N

T
A

IN
 D

O
 B

R
A

S
IL

 L
T

D
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
06

/2
02

4 
às

 1
8:

53
 .

fls. 3755



NA

MONACOFONTES
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MÁRCIO MONACO FONTES

melhoramentos públicos:

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento
Possessóriasem Geral é Usucaplão

Patologia Construtiva

As vias para qual o imóvel faz frente possuem os seguintes

Avaliação de Imóveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

Melhora
Melhoramento conforme art. 32. Melhoramento

Item mento Observação81º do CTN não existente
existente

! Meio fio oucalçamento, com

canalização de águas pluviais. X

Abastecimento de água. x
im Sistema de esgotos e fossa x

séptica.
Iv Rede de iluminação pública,

com oú sem posteamento para X

distribuição domiciliar.

V Escola primáriaou posto de

saúde (distância máxima de 3 X

Km)
A tabela acima demonstra os melhoramentos públicos existentesna via.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 e-mail marcio(Omonacofontescom.br
HE

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91: Cerqueira César - São Paulo - SP: 01413-000 B
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«Sea existência

Acima temos umailustração da via para qual o imóvel faz frente, onde nota-se -a existedemelhoramentos públicos.

8233-5353" e-mail marcioGBmonacofantescom br
Tel. (11) 3101-2672 : cet (13) 9

01 Cerqueira César são Paulo - SP - Q1413-000Rua Augusta, 1939
- Cj
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AVALIAÇÕESE PERÍCIAS DE ENGENHARIA

2594
%330

"MARCIO MONACO FONTES"
Engenheiro Civil eGrafotécnico

opografia
e Georreferenciamento Avaliação de ImóveisPossessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

A Lei de Zoneamento 4.186, de 10 deoutubro de 2007 que
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, onde
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispõe sobre o

parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupação do Solo do

Município de São Paulo, identifica e classifica a região onde localiza-se o

imóvel avaliando, como Zona 3A> -Zona de Predominância Residencial |.

A qual, genericamente, possui as seguintes características,

dimensionamento, ocupação e aproveitamento do terreno:

À aa] ANEXO) TARELA 17/22 ZONA "24" ZOMA DEPREDOMINÂNCIAFESIDENCIAL 1

DISPOSIÇÕES E PARAUGTROS PARA: USOS DO SOLO, PARCELAMENTO E EDIFICAÇÕES
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LEMAES! TABELA 2?

CATEN ORAS
NE SA MA GN NO IMÓVEIS COM TESTADAPARA VIAS LUHHEDUHES

vo == ! CORREDOR 2
CORREDOR 3 CORREDOR 4

t 1 1

fAMo ERNA saxo asa DiscoNASCO Mvpm � rem coenntaruvemama ra qm us name

usse E TERA 2 PESO fes em Pe =D META TIM END PR PANA Má
LARA MA AMADA VO LUNE

DU GUADA,

VARAMETIOS DENTEICADONES Cá TAL
voa SAMAMETRO DE CZIO DO

A
UM

AavRaNTOS

E PARENTEEST nm ent caiam, 4 «am 7 SS EU TT

e)
e)

=)
aj
a)

ul
ai
m
!«

ONA Acima, nota-se o quadro de parâmetros urbanísticos referente ao zoneamento de Valinhos.

f

EM ulZE
rider

AZom

[EE
O"
no

aÃ? PREDOM CIA RESIDENCIAL

N

Acima, temos trecho do mapa do Zoneamento de Valinhos, onde podemos observar a

localização do imóvel avaliando, identificado pelo draDNqemelho,
bem como sua

classificação, com sendo 3Az- ZONA
PREDOMINANCIA R

o-8233-5353 e-mail marcioOmonacofontes.com br
1- úTel. (11) 3101-2672: cel (

91 Cerqueira César ' São Paulo SP - 01413-000
Rua Augusta, 1939

- Cj.
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Hi DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

[1.1 Terreno

Após a devida vistoria insitu, foram colhidos os elementos

necessários para descrição da área em questão, a qual possui formato

irregular, com frente para a Rodovia Francisco Von Zuben, colhendo

documentação fotográfica para melhor subsidiar este Trabalho: -

Área Total... 9,555,44 m?2

Topografia Declive de 10% Até 20%

Formato Irregular

Consistência o Seca

Acessibilidade Direta

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imóvel, onde nota-se a acessibilidade
direta do terreno em relaçãoa Rodovia Francisco Von Zuben.

Tel. (11) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353
* e-mail marcio(Bmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Cy 91 Cerqueira César São Paulo
: SP Q1413-000
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observou-se ainda a descrição

perimétrica do imóvel, contida na matrícula Ne 33.064, junto ao Cartório de

Por corseguinte,

Registro de Imóveis e Anexos: de Valinhos, às fls, 278/279, a qual vem

descrita a seguir:

"GLEBA DE TERRAS, designada pelo número3 (três), integrando

terras da área reservado "B", constante do planta do loteamento

"Chácara das Nações", município de VALINHOS, comarca de

CAMPINAS, 1º circunscrição Imobiliária, medindo e confrontando:

pela frente por 59,81m, com a auto Rodovia Francisco Von Zuben; à

direita, de quem do lote olha para a auto Rodovia Francisco Von

Zuben, por 15,00m; 16,70m em curva; 78,02m e 13,94m com a

estrada 1; no fundo por 60,4im com a faixa da adutora de água

(futura marginal) e na esquerda por 94,75m com O lote 2, com q

ára de 9.555044m?"(...)

Desta forma, diante da descrição perimétrica contida na

matrícula, é possível identificar que O imóvel avaliando possui uma área total

de terreno equivalente 9.555,44m? (nove mil, quinhentos e cinquenta e

cinco metros quadrados e quarenta e quatro decímetros quadrados).

-8233-5353 e-mail marcio(Qmonacofontes com Dr1-2672cel. (11) 9-8233-5353 +eaAugusta 1939 - 6.91: Cerqueira César São Paulo SP « Q1413-000
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Na imagem a seguir, tem-se um croqui de localização da

Gleba nº 03:

4

Acima, tem-se a delimitação perimétrica da Gleba nº 03.

Tel. (1) 3101-2672 * cel. (11) 9-8233-5353 e-mail marcioQmonacofontescom br

Rua Augusta, 1939 - Cj 91
- Cerqueira César : São Paulo - SP - 01413-000
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11.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo "Edificações Valores de Venda -

2017", encontra-se erigidas na Gleba "Sub-Judice" 01 (uma) benfeitoria, a

qual foi classificada, descrita e medida assim:

- Padrão

Galpão Padrão Simples

No) -Estado de conservação
Necessitando de Reparos Simples a Importantes
- Idade aparente
30 anos

- Área construída

1.384,79 m2 (um mil, trezentos e oitenta e quatro metros. quadrados e

setenta e nove decímetros quadrados). Conforme medição realizada *in loco".
- Descrição

"Com um pavimento ou mais, podendo ter divisões internas para escritórios,

mezaninos ou outras dependências. Projetados para vãos de proporções médias,

em geral até dez metros, em estrutura metálica ou de concreto e fechamentos

com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto. Coberturas de telhas de barro ou

de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou metálicas, geralmente com forro.

Fachadas normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, ou sem

revestimentos".

"Tel. (1) 3101-2672 - cel. (01) 9-8233-5353
- e-mail marcioomonacofontescom br E

Rua Augusta, 1939.- 6). 91 Cerqueira César : São Paulo : SP - 01413-000
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A benfeitoria possuio perímetro, conforme croqui abaixo:

Galpão

"Acima, tem-se um croqui ilustrativo do perímetro da edificação.

8233-5353 e-mail marcioWmonacofontes.combr
Te -2672º cel (1) 9-Te tu) 310) gt- Cerqueira César São Paulo - SP 01413-000

Rua Augusta, 1939
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Área Externa
À área externa apresenta piso em terra batida, paredes revestidas com
massa e cercado em madeira e aço.

vs Em
Sms

es 49200 CA EO du mm aimr

a áreaAcima e abaixo, temos uma ilustração da edificação erigida no imóvel, demonstrando
externa da benfeitoria.

il
marciogdmonacofontes.com bry 9-8233-5353 e-maifel ee Cy 91 Cerqueira Cesar São Paulo SP 01413-000ua Augu
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AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
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Patologia Construtiva Fraude-ao Consumo

Área Interna
A área Interna apresenta piso em terra batida, paredes revestidas com

massa e cobertura de telhas metálicas sobre estrutura de ferro.

interna daAcima e abaixo, temos uma ilustração da edificação, demonstrando a área

benfeitoria. AZ

5353 e-mal marciagdmonacofontes. combr
'Tel. (13) 3101-2672 * cel. (1) 9-8233- cásar São Paulo SP - 01413-000

Rua Augusta, 1939"- Cj. 91 Cerqueira
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IV CRITÉRIOS E METODOLOGIA

IVA Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avaliações de Bens,

Parte 2 - Imóveis Urbanos, a composição do valor total do imóvel avaliando

pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugação de métodos, a partir

do valor do terreno, considerando o custo de reprodução das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercialização. OU seja:

Vi =(V,+C)xFC
Onde;

Vi=Valor do Imóvel

Vr = Valor do Terreno:

Cs = Custo de Reedição da Benfeitoria

FC = Fator de Comercialização, que pode ser maior
ou

menor que à unidade,

em função da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliação;

Assim, O Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos

- 2017, define que, "o emprego do Valor de Venda de edificações em

substituição ao respectivo custo de reedição constitui um mero artifício

matemático que está em consonância com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

14.653:2:2011 - Avaliaçõesde Imóveis Urbanos".

Além disso, em.seu item 3.1.2 temos que:

3.1.2 O presente estudo calculou, com O uso do Método Evolutivo e do

rocedimento que é detalhado no A êndice |, os Valores de Venda das

edificações, .que .diferem dos seus res, ectivos custos de reedição

Tel. (1) 3101-2672 . cel. (11)9-8233-5353 e-=mail marcio(Bmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939Cj.91: Cerqueira César:São
PauloSP 01413-000
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porque já contemplam o Fator de Comercialização Médio e/ou.

equivalente observado no mercado à época em quefoipesquisado.

Portanto, para a apuração do valor de mercado de um

imóvel, temos a seguinte equação:

Vo=V.+V,

Onde:

Y='Valor de Mercado do Imóvel

r='Valor do Terreno

Vs = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificação

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificação (Vs) é

calculado de:acórdo coma seguinte fórmula:

Va = CUB'x Pc x Ac x FOC

Onde:

Pc = Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em

apreço, definido com base na sua similaridade com os padrões constantes

na Norma deValoresde de imóveis Urbanos de 2017

Ac = Área construída da edificação em apreço

FOC = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação

referente éa edifi
icação

em apreço

CUB Custo unitário Básico da Construção Civil do Estado de São Paulo

Tel. (13) 3101-2672:cel (1) 9-8233-5353
e-mail marcioQmonacofôntescom.br

Rua Augusta, 1939 -.C) 91 Cerqueira César São Paulo SP+
01413-000
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Assim sendo, tem-se que:

V; = (V, +C,)xFC
e

F, =V.+Vo

Desta forma temos que, quando da utilização do Estudo

A, Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificação, o Fator de Comercialização

já está embutido no Vb (Valor da Venda das Edificações).

(V, +Co)xFC=V.+V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determinação do justo e real valor do imóvel ora

avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna

técnica avaliatória, bem como da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos

do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de São Paulo �

AN IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 4

NA

A referida Norma preconiza que para a escolha do

método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliação e na

disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)

métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalização da renda e método da quantificação do custo.

Para o caso vertente, diante das características do imóvel

avaliando (como área e localização no perímetro urbano),a metodologia

mais adequada a ser aplicada à avaliação do bem em questão é o método

Tel (13) 3101-2672 - cel. (11) 9-B233-5353
- e-mail marciofdmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91: Cerqueira César
- São Paulo : SP -: 01413-000
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Comparativo, O qual é usado no caso da existência de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

Nas avaliações, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imóvel pela

comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as

suas características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem

a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No

processo comparativo entre o imóvel em exame e os pesquisados foi levado

em conta, às características intrínsecas de cada um e adaptando-se as

diversas condições de fórmulas próprias. Consideram-se também os

coeficientes de transposição, de melhoramentos públicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciação e outros.

Portanto, a apuração do valor básico unitário do imóvel foi

feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de

valorização ou desvalorização, em consonância com a Norma de Avaliação e

Perícia de Engenharia do. IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu

a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliárias dessa

região, cujo tratamento de homogeneização encontra-se no presente

trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar

Solução para a lide em questão. Abaixo
resumimos o método adotado de

avaliação do terreno.

Tel (11) 3101-2672 - cel. (13) 9-8233-5353 e-mail marcioOmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939
- Cj. 91 Cerquéira César * São Paulo : SP 01413-000
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Para a avaliação do terreno em questão será utilizado o

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de

valores. junto ao mercado imobiliário local, para a determinação do valor

unitário médio por área.

À pesquisa, sempre que possível, deve compreender áreas

de dimensões equivalentes e próximas ao avaliando. Em havendo

necessidade os elementos de pesquisa serão homogeneizados, visando

corrigir fatores tais como localização, capacidade de uso, trafegabilidade,

aproveitamento da área permitida, diferentes grandezas de áreas,

topografia, melhoramentos públicos disponíveis, zona de ocupação, níveis

econômicos dá região, bem como o potencial de crescimento, entre outros.

Somente de posse disso é que poderemos determinar'o que se conhece por

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

Essa pesquisa serviu de base para O cálculo do valor

unitário, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste

trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR.FATORES.

IV.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde à aplicação da

teoria cartesiana à engenharia de avaliações. Ou seja, nele é admitido que o

problema maior possa ser dividido
em vários problemas menores (problema

da localização, problema da testada, problema da profundidade, etc.) que

são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situação de referência,

adotada como paradigma.

Tel. (11) 3101-2672 cel (11) 9-8233-5353
e-mail marciogdmonacofontes.combr

Rua Augusta, 1939
- C). 91 Cerqueira César

' São Paulo : SP 01413-000
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados

em períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região

para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, a adoção de

fatores de: homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de

mercado específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo dé

Avaliação.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos

dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliário, razão

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

e Fator Profundidade: Corresponde a função exponencial da proporção

entre a profundidade equivalente (2), e as profundidades limites indicadas

para as zonas (Em e Pa) .

Entre (Em e ma) admite-se que o fator profundidade c, é

igual a 1,00.

se a profundidade equivalente for inferior à mínima e

Ad PSP, <P)
estiver acima da metade da mesma h deverá ser empregada

a seguinte fórmula:
Pp

C, = (Em
IP)

Para P. inferiora Pai adota-se:

C, =(0,5) P

Tel. (1) 3101-2672 - cel (11)9-8233-5353- e-mail marcio(dmonacofontes.com.bro
Rua Augusta 1939 -C) 91º Cerqueira César : São Paulo SP + 01413-000
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Se a profundidade equivalente for superior à máxima até 0

(Pa EP, <3P,
triplo da mesma a), o fator somente afeta o valor unitárioda

parte do terreno que exceda este limite, a fórmula a ser empregada é a

seguinte:

C,=e f (Pro!PMPpo!Pe)

4 Para É. superior a 3 ma, adota-se na fórmula acima

P =3P,

e Fator Testada: Corresponde: a função exponencial da proporção entre
a

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

c=( Ef<E <2FLF, , dentro dos limites: 20?

o Fator topografia: Éusado mediante análise das condições topográficas

utilizados os

OS dos elementos componentes da amostra, podendo ser

seguintes fatores corretivos genéricos:

.e-mai fontes.com.br
9-8233-5353 e-mail marcioúmonaco

Teoea Cj. 91 Cerqueira César São Paulo : SP - 01413-000
ua Augusta, 4.
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Topografia Depreciação Fator*

Situação Paradigma: Terreno Plano - 1.00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive de 5% até 10% 10% 111

Deciivede 10% até 20% 20% 1,25

Declive acima de 20% 30% 1,43

Em aclive até 10% 5% 1,05

Emaclive até 20% 10% 111

Em aclive acima de 20% 15% 1,18

Abaixo do nível da rua até 1.00m - 1,00
o

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11

Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25

Acima do nível da rua até 2,00m -

1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 111

Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6

e Fator consistência: Em função da existência de água aflorante no solo,

terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrerá uma

desvalorização, conforme. tabela a seguir.

Situação Depreciação : Fator"

Situação Paradigma: Terreno Seco 1,00

"a Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu 10%o acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais alta

Terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado 30% 1,43
periodicamente.pela inundação

Terreno permanentemente alargado
40% 1.67

Fatores aplicáveisàs expressões previstas em 10.6

. Fator Índice Local: Corresponde a função exponencial da proporção

entre o Índice Local do Avaliando e o Índice Local do Elemento,

Fi = (Fira /Fe)

mem E

Tel. (11) 3101-2672 - cei (11) 9-8233-5353
* e-mail marçioQmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - €). 91º Cerqueira César ' São Paulo - SP : 01413-000

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

08
45

-0
4.

19
95

.8
.2

6.
06

50
 e

 c
ód

ig
o 

Y
G

pT
I6

Z
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

O
N

 M
O

U
N

T
A

IN
 D

O
 B

R
A

S
IL

 L
T

D
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
06

/2
02

4 
às

 1
8:

53
 .

fls. 3774



3608
%

MONACOFONTES MÁRCIO MONACO FONTESS
o
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Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia

e Georreferenciamento: Avaliaçãode Imóveis.
Posséssórias em Gera é Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
IWV.4 Zonasde características homogêneas

A retró mencionada Norma classifica os bairros da Região

são Paulo de acordo com suas características de diferenciação em quatro

grupos, totalizando doze zonas, cujos critérios e recomendações servem

para 6 ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em

que. se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional

analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim

como da região, enquadrando o imóvel avaliando como Gleba Urbana, por

apresentar área de grande dimensão inserida em uma zonia residencial,

Verificação do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do

atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que podé-se

atingir Grau 1, Grau Il ou Grau |. A obtenção de um máior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra-obtida.

A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma. soma

relacionada ao atendimento total ouparcial a todos os itens e, além disso,

ã0 atendimento integral dos itens considerados
mais

importantes, sem os

Quais, mesmó com uma soma elevada, não se consegue atingir graus

elevados.

- e-mail marcio(Bmonacofontes com.br1101:2672
cel. (11) 9-8233-5353 e-maiéCs Tao - Cj. 91

- Cerqueira César
: São Paulo SP - 01413-000
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|v.6 Grau de precisão

1 querem

Sr
Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia
e Georreferenciamento Avaliação de ImóveisPossessórias em Geral e Usucaplão Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ce cratera

A normalização estabelece uma precisão em função da

amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do centróide amostral,

cujos valo

deve ser calculado com base

abaixo:

probabilidades conhecidas, encontra

significância adotada (

queira atingir) e do número de grau

Student

res encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra,

na função densidade t-student, ilustrada

fO= (E) Dry2.
(15) St <0

Os valóres de t advindos da função densidade, para

m-se tabelados, em função do nível de

que vai depender do grau de fundamentação que se

s de liberdade.

so densidade de t-O gráfico. a seguir representa a funç

região: deO e toção

regidocríticoregiãocritica

mail marcioBmonacofontes.com.br11) 9-8233-5353
' €-

1 Cerqueira
Tet (11) 3101-2672 cel (

Rua Augusta; 1939 - G.9 César São Paulo SP 01413-000
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Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de

confiança € do número de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confiança pela expressão apresentada a seguir:

SI

-+X->=<u<X+ Sl

Onde:

%= centróide amostral;

S = desvio-padrão amostral,

t= estatística t-Student para U = 20% e um GLdefinido;

n= número de elementos da amostra;

1V.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinação do justo e real valor da benfeitoria

ora avalianda, o Jurisperito se louvará no conhécido e consagrado estudo

"VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

O presente estudo dos Valores de Edificações de Imóveis

Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o cálculo do valor de

venda de construções de imóveis urbanos nã região metropolitana de São

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

Os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro O valor da benfeitoria do imóvel

com base na sua idade, estado de conservação, padrão construtivo. e custos

Tel (1) 3101-2672. cel. (11) 9-8233-5353" e-mail marcioBmonacofontes.combr EM

Rua Augusta, 1.939
- Cj. 91 Cerqueira César

- São Paulo - SP - 01413-000 RM

364)
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Topografia
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unitários básicos de construção (CUB's) fornecidos por órgãos
independerites, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicáveis para a correta avaliação
das benfeitorias de Imóveis Urbanos são a Idade Aparente e a Depreciação,
uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente

empregado para a avaliação de residências, onde deverá ser considerada a

sua depretiação em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservaçãoe tipo e acabamento da construção em questão.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imóvel

urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrão construtivo, de forma a

obter seu valor unitário, respeitando os seus respectivos intervalos de

variações para cada tipo de padrão. Este referido valor unitário está

vinculado ao valor do R8N, um índice referente ao padrão construtivo que dá

o valor por metro quadrado da construção.

Depois de estabelecido O padrão construtivo da

benfeitoria, rmultiplica-se o valor unitário desta pelo Fator de Adequação ao

Obsoletissno e ao Estado de Conservação (Foc), de modo que, assim, se

Possa levar em consideração a depreciação.

Foc= R+K*(1-R)
Onde:

R= Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Tel (n) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 e-mail marciomonacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj 91: Cerqueira César * São Paulo - SP - 01413-000
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E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ão Consumo

Para se obter-o coeficiente "Kº, foi estabelecido no referido

estudo uma relação percentual entre a idade da edificação na época de sua

avaliação: (le) e sua vida referencial (lr) assim como, seu Estado de

Conservação.

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

Aa benfeitoria através da seguinte fórmula:

Ve= Área (m?)
* R8N * Valor Unitário * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Área = área total construída (m?);

R8N = Índice (R$/m2);

Valor Unitário = coeficiente referente ao padrão construtivo (sem unidade);

Foc =fator de adequação. ao obsoletismo e ao estado de conservação (sem

unidade).

Os custos de construção são estimados com base no custo

unitário básico (CUB) acrescido do custo para fundações especiais,

elevadores, taxa de administração da obra, lucro ou remuneração da

Construtora, etc.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio(dmonacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - G). 91 Cerqueira César - São Paulo - SP - 01413-000
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pstLIAÇÕES E PERÍCIAS DE EISGEINHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de ImóveisPossessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patológia Construtiva Fraude ao Consumo

v AVALIAÇÃO

V.1 Obtenção do valor metro quadrado do Terreno
V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a diversas

regiões contíguas à área do imóvel avaliando, na busca de elementos. em

oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que

o guardassem semelhança com o imóvel avaliando e sempre que possível, se

situassem na mesma região geoeconômica do mesmo, como fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, não se sabia quais eram as

variáveis importantes na formação do preço no local do imóvel avaliando, O

signatário procedeu a minudente estudo, enfocando não somente a área

dos elementos amostrais, mas também seus padrões construtivos, estados

de conservação, idades estimadas, localizações e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliário.

Desta forma foi possível obter. a princípio. 06 (seis)

elementos os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:

Tel. (11) 3101-2672 cel, (11) 9-8233-5353
* e-mall marcio(dmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - G. 91 Cerqueira César : São Pauio - SP - 01413-000
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E PERÍ

Acima temos uma imagem do "Google Earth", onde nota-se a localização dos elementos da

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e-Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude aq Consumo

pesquisa, em relação aos imóveis avaliando.

Tel. (13) 3101-2672 - cel. (11) 9-B2
Rua Augusta, 1939 - Cj. 9

emes

33-5353 e-mail marcio(dmonacofontes.com.br
1: Cerqueira César - São Paulo + SP 01413-000
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MARCIO MONACO FONTES"NACOFONTES
AVALIAÇÕES

E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil eGrafotécnico
Topografia

e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em-Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraudeao Consumo
marasmo O ELEMENTO 01

Edo egor R Campos Salles Oferiante: SPAZIO C IMOVEIS LTDA - FPP
cidade: Valinhos Iaformante: JC IMOVEIS LTDA - EP Tipo: oferta

Bairros Vila Paustina-ll Telefone: (19) 3208-2323 Data: jan/20
IF butps:// wwwvivarealcom br/imovel/lote-tecreno-rila-

setor Quadra Site: fanstina-ii-bairros-valinhos-8344m2-venda-R$4589739-id-

Lat 22º57'2.78"S Long 47º 0'58.91"0 "2456486299/

DADOS DO ELEMENTO
Zoaa de Ocupação: Gleba Ucbana

Área Total (an?) ; 8.344,98m?
Topografia: Terreno Plano

Testada Principal (m): B0,00m| Consistência do Terreno: "Terreno Seco

Prestada Secundária (m) : + |Classifcação do Solo: Claece 4

Profundidade Equivalente (m) : 104;31m| Acessibilidade: Ótima

BENFEITORIAS
Construção Construção 2

Padrões Área Idade Padrões Área Idade

Sem Edificação 0,00m? v Sem Edificação 0,00m? o

Classe de Conservação 0 Classe de Conservação 0

Temo 0
-

Termo
9

0 ovila: k=0 Sorida:

K =.0,000 [| R=0 K = 0,000 fR=.0
Foc: "0 Foc:

o

Fator'de ponderação do padrão: o "Fator de ponderação do padrão: o

R8N: R$ 1.433,00/mê
R$N: R$1:433,00/m!

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DA CONSTRUÇÃO.

R$ 0,00 R$ 0,00

Construção 3 a

Padrões Área Idade

Sem Edificação 0,00 o
[e emma

Ho Classe deConservação 0 e
Termo 0o dk=o vida

K= 0,000 [|
R=0
Fa, 0

Fator de penderação do padrão: 0

[teme RBN: R$ 1.:433,00/r0?

VALORDA CONSTRUÇÃO

��� R$ 0,00
OR UNITÁRIO DE TERRENO

VALOR TOTAL VAL 550,00/0?mLo R$ 4.589.739,00

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 e-mail marcioGmonacofontes.combr E

Rua Augusta, 1939 - € 91: Cerqueira César * São Paulo - SP - 01413-000
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES 2"
ESE PERÍCIAS DE ENGENHARIA

AVALIAÇÕ Civi

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia

e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologla Construriva Fraude ao Consumo

Varas + Vendo SP + Laterffecenga decore ensVshatiaç «MuA PALNEEA5 COMPRA

TN
; R$ 4.589.739x

Lote/Terreno à Venda, 8344 m? por R$
4.589.739 Coe

Via Fhertins 1WaltrnorSP VER NO RIAPA" Corais mão Infarmado
«au Não Informado

SOLICITAR VALDAES

O EB Niointarmado tanintimato EB tainiormado

SOLICITAR SOLICITAR SÓLICIFAR

ANUNCIANTE

SBALOCINE LTDA + EPP
Area - Dss Nações Valinhoi
EXCELENTE ÁREA DE TERREND EM ÁREA COMERCIALE RESIDENCIAL POSSUINDO 8.342-92142 OZÁREA ÚNL
FRENTE PARA AYÊN.CA, ESQUINA, LOCAL CE FÁRI ACESSO) BEM LOCALIZADO, LEYEMENTE EM UECLIVE, VALOR

Quero visitarFDILIEIRO GUADRADO DE R$540.00 ÓTIMA DPORIUMDADE PARA LIZA
INHCSTIMENTO SEGURO

à
LUCRATINO,

PROFRO PARAI IPLEMENTAÇÃO DE COMERCIO OS *Ia(5 DIVERSOS OU 1? SFLENIENTAÇÃO DE
CASAS

EM

PEQUCVA VILA, VALE APENA CONUCIER Me ORES | FORMAÇÕES Tel

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

Tel. (11) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 e-mail marcioQmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91
- Cerqueira César : São Paulo - SP: 01413-000
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ONACOFONTES
AVALIAÇÕES

E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Topogra
Possessórias em Geral e Usucapião

36)»
3sc B

MARCIO MONACO FONTES
Engenheiro Civil e Grafotécnico

Avaliação de Imóveis
Grafotécnica

fia e Georreferenciamento

Patologia Construtiva Fraude ag Consumo
ELEMENTO 02�, ompos Salles Ofertante: Madia Imóveje Ltda

Endereços Valighos informante: Madia Imóveis Lida Tipo: ofertaCidade: Via Faustina IT Telefone: AN 99184077 Data: jan/20Bairro: 1 heps://www. vivareal.com.br/imovel/lote-tecreno-rila-IP:
Quadra Site:

faustina-ii-bairros-valinhos-5600m2-venda-R$3000000-id-tor >
) ",

ns 92º5736,18"8 Long 47º QI9IR"QO 2447018573/

mm � DADOS DO ELEMENTO
Zona de Ocupação: Gleba Urbama

5.600,00m?|Área Total (mm') :

Topografia: Montanhoso

ga Principal (m) :
80,00m| Consistência do Terrerio: Terreno SecoTestada +

brestada Secundária (m) -| |Classifcação do'Solo: Chace testata é

Profundidade Equivalente (m) : 70,00m| Acessibilidade: Órima

BENPEITORIAS
Construção: Construção 2onstrução-l:

Padrões Área Idade Padrões Área ace

SemEdificação 0,00m: o Sem Edificação 9,90m! 0

Classe de Con: ão 0 Classe de Consegvação o

5
asse

+ oes
ção

Terno
�vida:k=0 Yavida: bE=0

=0K = 0,000 R=K 0,000 R=0
Pos q

Foe:: 0
0Fator de ponderação do'padrão: 9 Fator de ponderação Soo R$ 1.433,00/m?R8N: R$ 1.433,00/m*

-

VALOR DA-CONSTRUÇÃO VALOR DA CONSTRUÇÃO

Rs 0.00 R$.0,00
>

ELEMENTOConstrução 3 Espe
Lo Padrdes Área Idade

Sem Edificação 0,00 0
em

Classe de Conservação o

Temo º
k=0 Yovida:

HH K 0,000 Lr=o
Foc: 9

Fator de ponderação do padrão: 0mm REN: R$ 1.433,00/m?

VALORDA CONSTRUÇÃO
R$ 0,00Dante 3

VALOR UNITÁRIO DE TERRENOVALOR TOTAL
R$ 535,71/m?

R$3.000.000,00

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91
: Cerquei

e-mail marcioGQmonacofontes.com.br
ra César São Paulo - SP - 01413-000
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NACOF-ONTES MARCIO MONACO FONTES?"AVALIAÇÕES
E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

ro Engenheiro Civil e Grafotécnico
Pografia

e Georreferenciamento Avaliação de ImóveisOssessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Vende + SP + tolas Terrenos Paga Cn Valinhos + VILA
COMPRA

R$ 3:000.Lote/Terreno à Venda, 5600.m? por R$ Rê
0.000

3.000000 eu IS!
Via Faustino drNobahos SP VCR IO BIAPA torunk Mão Informado

SELICITAR VALORESO sosm E3 Naotnfarmado fe Niotntormado E) Motnforste
soLicITAR- SOLICITAR SOLICIAR

ANUNCIANTE
into impraud ss»tameno US Excering ti - Valinhos

Exegiente terreno COM ECIAL S 600 Mm? topografa vela cons derancia a f ante para Qua Compor" 53 0»
RESIDENCIAL, conuderando a trinta para Rua titan oberto Sel neh Ecs 51 20)m de certo eva ma.
er vo teinida a Rus Campos Sales «e 1 600 m. de Campinas. quando passa a ser Aeriza eng meguito Quero v.tito.Figueiredo. ela RuaWºson Selinsky EMinho é im tondeminto de ano padrão, 3 distnca da 280 m Por eis+
pêrspectra, verides-sa à posnb.liazde da emprçe wWmento vertical, quando scamre raves dusvizeino planoOrerorca cidade Confira!!! -

Eee Asi
Na imagem acima, nota-se o anúncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.

(6,2)

8233-5353" e-mail marcio(Qmonacofontes.com.brTel. - .UDO-el. (11) 3101-2672 cel. (13)
51 - Cerqueira César

- São Paulo SP 01413-000Rua Augusta, 1939 - O.
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES.
CRÍCIAS DE ENGENHARIAES E PER

AvALIAÇ Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaltação de ImóveisPossessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 03

o R Campos Salles
Ofertante: Paulo Roberto [ grdi

Eadereços JUnformante: Paulo Roberro fcardi Tipo: ofertaCidade:
Vila Paustidá ETelefone: 119) 3244-304) Data: jan/20Bairro:

: 1
https://www.imovelweb.com. be/propricdades/terreno-a-

F: Site:
gar : Quadra -

venda-na-vila-faustina-ii 293888502 .herl
Lot Long 47º 0'56.62"0

�

DADOS DO ELEMENTO
Zona de Ocupação: Gleba Urbana

: 5.845,00]
Area Total en) +

Topografia: Em aclive até 20%

da Principal (m).: 77,00m Consistência do Terreno: Terceno SecoTestada *"N
N, L

Teatada Secundária(m) : «| |Classifcação do Solo: Classe 3cotada Ser:

profundidade Equivalente (m) : 75,91m] |Acessibilidade: Ótima

BENFEITORIAS
Construção 1 Construção Z

Padrões Área Idade Padrõca Área Idade

Sem Edificação 0,00mi 0 Sem Edificação 0,00m* 0

Classe de Consesvação o Classe de Consecvação
oTermo 0 Termo

��k=0 vida: k=0 Vovida:

K =
0,000 R=o K =

0,000 fr=0
F 0 Foc: 0OC;

deração do padrão: oFator de ponderaçãodopadrão: o Fator de pon

REN: R$ 1.433,00/m? RN: oo
uolm

VALORDA CONSTRUÇÃO VALORDA CONST ÇA:
R$ 0,00 R$ 0,00>

ELEMENTO qConstrução3 -.. � �) � Padrões Área Idade SS "
Sem Edificação 0,00 0

Dt tm

Classe de Conservação 0

Temo 0
le=0 Sovida:�t=000 "| Rr=0

[mem Poe: 0

-� Fator de ponderação do padrão: o

R8N: R$1.433,00/m?
VALOR DA CONSTRUÇÃO

R$:0,00

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO
R$ 800,00/m?R$ 4.676.000,00

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (13) 9-8233-5353 * e-mail
marcioBmonacofontes.com,br E

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César : São Paulo - SP 01413-000
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N
A

NACOFONTES
S E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

359
MÁRCIO MONACO FONTES?"

avALIAÇÕE
Tonoarar Engenheiro Civil e Grafotécnico
pop gra ia

e
Georreferenciamento Avaliação de Imóveissessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

fimovelweb famrictos um Coros (89 q
portos Menas Visualizados Contatades imôveis Novos w

S você
já cabe cuanto voe ves emóuel?

€ para

Venda
R$ 4.676.000 di

O Fasarto 0 qua

Mensagem so anunciante

Ema3

| |

Estrias" consuito
| |

Terreno - 5B45m"
RCAMPOS SALLES, Vila Faustino fi Valinhos:

|

Quero queme hqusm

Mama 2 da dy
Terreno à Venda na Vila Faustina 4

Agendorvictia

"ros
Lago +» Lptsmt gre

Lema
CA ro paca cerecade
maminloor

ações sopa o mregra Cergacer

É: AS

Leardi Valnhos 198
LEARDI (,9,32042030�
Brors terna Qrncrasinos

Verte dres residencial

e comercial, 4 lente,
com topo plena em condições de execução de

qualquer projeto, com acesso «3 Dom Pedro, a 25 minutos do Aeroperto
de € Ite-nos sobre as visitas e agende a sua val valer apenal

Eh Afusiizames 63 termica E condições Você pose vtlosCen)a tous

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

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-535
Rua Augusta, 1939 Cj. 91

- Cerqueira César
-

3 e-mail marcio(Qmonacofontes.com.br
São Paulo - SP - 01413-000
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on E PERÍCIAS. DF ENGENHARIA :

AVALI Engenheiro Civil e Grafotécnico
poroBralia

e Georreferenciamento Avallação de ImóveisSsessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumomeme ELEMENTO 04

+ prenda Invernada Ofertante: TONZAR NEGOCIOS IMORT IARTOS
.

Estados Vofinhos Informante: RNEGOCIOS IMONILIAR Tipo: ofega

Giro! Parque Nova Sulça Telefone: [1933251-6020 Dan: jan/29e 1 huipsi/ vw vivareal com.be/imovel/ Ioto-terceno-parque-Quaden Site:
nova-suica-bairros-valinhos-33472m2.venda-R$23712000-id-o nos Long 47 PAGAPO 2AS169SRI3/

Latparar DADOS DO ELEMENTOOO Zona de Ocupação: Gleba Urbana
33:472,00mrea Total (rm) :

Topografia: Em aclive ncima de 20%
�

estada Peineipal (mm) : 105,00m Conaistência do Terreno: Terreno Seco

hrestada Secundária (m) + |Ctassifenção do Solo: Classe 1

Profândidade Equival (m): 318,78m] |Accssibilidade: Ótima

BENFEITORIAS
Consirução | Construção 2

Padrões Área Idade Padrões Área Idade

Residenciál Casa Econê 261,00m? 39 Especial Cobertueas Siraples 143,90m?
30

Classe de Conservação Fr Classe de Conservação E

Termo 1
Termo =�le= 70 Yovida: 0 le= 20

RS
1

dida
K= 0,463 R= 20 K= 0,020 R=

Fac: 0,57009872 Fos:
Fator de ponderação do padrão: 9,071Fator de.ponderação do

proces aaTs atos de p
REN: R$ 1.433,00/mº

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DA CONSTRUÇÃO
726,38R$ 195.953,16 R$ 1:72,

Construção3
Peárõeo Área Idade ago

Comercial Galpões Econômico 3 450,00 30

Classe de Conservação E

"Teono 30

Em lr=60 Yaxidas
Í

K=0,418 r=20
[eme ie Foc: 0,534

+ Patos de ponderação do padrão:. 0,518[eme R8N:: R$ 1.433,00/m?

VALORDA CONSTRUÇÃO
R$1,367528,24

VALOR VALOR UNITÁRIO DE TERRENO
AL :

OR TOT
R$ 661,65/m?

R$23.712.000,00

Fe. (1) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353" e-mail marcioQmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - CJ. 91
- Cerqueira César - São Paulo : SP - 01413-000
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ACOFONTES
ÍCIAS DE ENGENHARIA

S6VY
ê

MARCIO MONACO FONTES"
Engenheiro Civil e Grafotécnico

opografia
e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis

Possessórias emGerale Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Vendb - Ei PERQUE Nua COLtPRA

Ss Aceniga tnvernada R$ 23.71 2.000
�

23.712.000
svenso memido Fa queNNaduçã s nos SO VERNONAPA

O E3 Não intormado
SOLICITAR

hraa rastóancial é venda, ParqueNova Suiça, Valinhos.

Excetento área para
ij

np
Ou Cru

[tão miormado
SOrtITAR

Lote/Terreno à Venda, 33472 m? por R$
Nãa informado

FTL na Intormado

SOLICHAR VALUMÊS

a ndo infoemedu

SOLICITAR
ANUNCIANTE fá
TONZAR NEGOCIOS: mata
"MOBIAVOS

GIAL, COM 33 47284 mi, Tones
cata LIA de na

Desta Varal nobre, promo 20 Shngiag Ustnnan Colo cPara Seguro e candominos dao quarda, tom

memos de frente pára à azedo ra rrudta ( eutra para à aven da Franç xo G fudr o em Ya inhez, Cura visitut

Na imagem acima, nota-se o anúncio d

Tel. (1) 3301-2672 cel. (11) 9-8
Rua Augusta, 1.939 - €j.

eoferta referente ao Elemento Comparativo 04.

233-5353 * e-mail marcioQmonacofontes.com.br

91 Cerqueira César : São Paulo.: SP - 01413-000
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Topografi
Possessórias em Geral e Usucapião

Engenhelro Civil e Grafotécnicoa e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 05�� joel Ofertante: TONZAR NRGOCIOS IMOBT NTIOSEndereço: Informante: R NEGOCIOS IMORIIAR, Tip: ofertaióade: Valinhos

Silvania Telefone: (932514070 Data: jan/20
ras

Bairro háca
herps://wi vivareal.com.br/imovel/lote-terceno-chacaras-HpJE: Quadra, - Site: silvania-bairros-valinhos-

venda-R$2000000-id-
2451691865/o SRILÇUS Long 47º VILITTO

DADOS DO ELEMENTO
Zona de Ocupação: Gleba Urbana

5.000,00m?)Área Total (mi?) :

Topografia: Declive acima de 20%

ipal (m) 52,30m) Consistência do Terreno: "Terreno SecoTestada Principal (m) ;

dária (m) : -) |Classifeação do Solo: Classe 1ITestada Sccun :

Profundidade Equivalente (m) : 95,60m] Acessibilidade: Ótúmaro) a :

BENFEITORIAS
ão 2Construção 1 Construção o adoPadrõe Área Idade Padrões eadrões

Sem Edificação 0,00m? 0 Sem Ethficação 0,00m? 0em Edi

de Co 0 Classe de Conservação :Classe
E

mservação
: Temo

aviRED
Yovida:

E=0 fovida,

R=0<= 0,000K = 0,000
Lo

Rr=O K
oo o

Foc:
0d deração do padrão:Fator de ponderação do padrão: 0

o

Fator de ponderaç
REN: RS 1.433,00/m!REN: R$ 1.433,00/m?

-
�

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALORDA CONSTRUÇÃO
R$ 0,00R$ 0,00

ELEMENTOConstrução 3

Padrões Área Idade

Sem Edificação 0,00 o

Ho Classe de Conserunção õ

Termo 9

��dso Yevida
-�K=000%0 "| R=0

'Foc: 0

Eater de ponderação do padrão: 0

R8N: R$1.333,00/m?

VALORDA
R$ 0,00

NoVALOR UNITÁRIO DE TERREVALORTOTAL
R$ 400,00/m?R$ 2.000.000,00

io(mrhonacofontes.com.brT
- -5353 - e-mail marc

comer
ei. (11) 3101-2672 cel, am O Esrcuelra São Paulo SP - Q1413-000Rua Augusta, 1.939 - Cj.
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Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamenta Avaliação de ImóveisPossessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

vendo + 5% Grades tens A sein gor4 AMA, Sed + Peofese COMPRA

CS a > R$ 2.000.000NJ Lote/Terreno à Venda, 5000 m?-por R$ �

2.000.000 cor um;
Rua jo5O blah"ChácarasSilvania, Valinhos SP VLT NO ANA hão informado

mis tilo Informado

SO CITAR VALORES
OD somo ES Mácuvormado toformado B nivintamado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

ANUNCIANTE à
TONZas NEGOCIOSTerrano residenciat 4 venda, Cndicaras Silvania, Velinhos
IMOBIAROSProjeto qprovado pura construção Co 22 Caras, (INE 15% OU LUTA, Guta lqnta localização 99 ColÉg'a Porto

Seguro
Progrtetánio acta parceria total com percenusal à combinar
tsaitres frlcemações e aparar Assta: Tonsar intêves - Quero vistiar

Na imagem acima, nota-se o anúncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.

e-mail marcio(dmonacofontes.com.brTel. (1) 3101- )9-8233-5353:| 3101-2672 cel. (11) 9-823
«a César São Paulo- SP - 01413-000Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 Cerque
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LIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA
AVÃ Engenheiro Chvil e Grafotécnico

Topografia
e Georreferenciamento Avaltação de ImóveisPossessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 06

: R. Ulysses Pedroso de Oliveica Filho Ofertante; PROVECTUA IMÓVER
Enformante: ROVECTUM IMÓVEIS Tipo: àVila Boa Esperança Telefone: (N3112-15[1 Data: ian/20

heps://wwwvivareal.combr/imovel/ lote-terceno-vila-boa-|.Quadra : Site:
especança-baicros-vilinhos-5400m2- venda-R$4499000-id-Long 47º 03716"0 2467682681 /

Lato
DADOS DO ELEMENTO

Zona de Ocupação: Gleba Urbam
5.400,00m?]Area Total (ro?) :

Topografia: Terreno Plano

-Testada Principal (m) : 81,00m Consistência do Terreno: Terreno Secoo
Testada Secundária (m) : -| |Classifcação do Solo: Classe |

Profundidade Equivalente (m) : 66,67m] |Acessibilidade: Ótima

BENFEITORIAS
Construção À d Construção 2

Padrões Área Idade
|) Padrões Área Idade

Especial Cobertuas Simples 180,00m> 30 Residêncial Casa Supedor 585,00m? 30

Classe de Conservação F Classe de Conservação F
Tcimo 1 Termo

-J= 20
Yovida: 2 70 ogia: 0

K= 0,020 R=10 K = 0,463 R= 20
: 9872Fo: 0,11791576 de o:x

Fator de ponderação do padrão:
ator de ponderação do

prio o ator depo EN E ODAS
VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DA CONSTRUÇÃO

: R$ 1.131.745,74R$ 2.159,48

2.O"Construção 3
ELEMENT(> Ho Padrões Área Idade

Sem Edificação 0,00 0

� Classe de Consesvação 0
Temo 0

Jr=0
Yovida:��k=000 "TT R=q

Foe: õ

[�Eator de ponderação do padrão: 0

REN R$1 433,00/m!
VALORDA CONSTRUÇÃO

R$ 0,00

RENOVALOR TOTAL VALOR U. ODE TER
R$ 623,17/m? :DO R$4.499.000,00

Tel. (1) 2301-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 : e-mail
EDSRua Augusta, 1.939 - Cj, 91 Cerqueira Cesar : São Paulo
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MONACO ONTES MARCIO MONACO FONTES 2
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia

e Georreferenciamento Avaliação de: ImóveisPossessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Viva Rear venda + SO + LetezTemaras Acenda emvyzinass + Vito Bos Esperança COrPRA
Tua Viystes Padraso de Divelra Fiho

R$ 4 499 o0oON
camaNA Lote/Terreno à Venda, 5400 m? por R$

4.499.000 Time apotnos Conor a Não informado
Rwa UIySSE3 Fegroro 0a Oliveira Ning - Vita Dca Esperança. Velhas - SP NO MAPA "py NSoinformago

SOLICITAR VALOALS

IB 5400m' ER Nolnfomido fx nsvintormado 3 nsoinformado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR e Corotenm
VERBAIS CARACTERÍSTICAS (1). PECYECTUAS PAQVESS

área -Vin Soa Esperança -Valnhos
Quero visitarRegião Notre Die Va Ind - Área com Secom? er Zoneamento Lito Prop edggs bem curdada cem expogeata

erceicace Cqasui Cara com 02 doremtócos sala, connha, nvanderia raranda, drea de lazar qm sulozoLe

Na imagem acimá, nota-se o anúncio de oferta refererite ao Elemento Comparativo 06.

e-mail rmarcloGdmonacofontes.com br
- cel 9-8233-5353"Tel. (11) 3101-2672
+

cel (1h
a César : São Paúlo - SP - 01413-000Rua Augusta, 1939 - Cj 91

+ Cerqueir

626
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES 2"
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes
na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciação de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do

mercado imobiliário. Tal fator encontra justificativa na prática

O) Profissional;

A aplicação do fator fonte forneceu os seguintes
resultados (já descontados o valor da construção, quando for o caso);

Rei Valor Unitário

ELEMENTO 01| R$ 495,00/m?
ELEMENTO 02] R$ 482 1d4/m?
ELEMENTO 03) R$ 720,00m?
ELEMENTO .04] R$ 590,84/m?
ELEMENTO 05] R$360,00/m:
ELEMENTO(08| R$ 539,85/m?

Ss
e Fatores Topografia e Consistência: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE-- 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitário

Fator Diferença
|.

Eleito do VUcorr.

ELEMENTO01] R$ 495,00m: 100 0,00 0,00 [R$ 495,00?
ELEMENTO 02] R$ 482,14/m? 1,43 207,32 0,43 [R$ 689,46m?
ELEMENTO 03] R$ 720,00/m? 1,11 79,20 0,11 R$ 799,20/m?
ELEMENTO 04] R$ 590,81/m? 1,18 106,35 0.18 |R$697,16/m?
ELEMENTO 05/ R$ 360,00/m* 1,43 154,80 0,43 R$ 514,80/m?
ELEMENTO 06| R$ 539,85/m' 1,00 0,00 0,00 R$ 539,85/m?

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-B233-5353 e-mail marcio(Qmonacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91

- Cerqueira César » São Paulo SP - 01413-000
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AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ão Consumo

Consistência
Ref. Valor Unitário Diferença feno do

VUcor
ELEMENTO01: R$-495,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 495,00/m?
ELEMENTO02] R$ 482,14/m? 14,00 0,00 0,00 R$ 482,14/m?
ELEMENTO 03] R$720,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 720,00/m?

ELEMENTO -041 R$ 590,81/m? 1,00 0,00, 0,00 R$ 590,81/m?
ELEMENTO-05:] R$ 360,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 360,00/m?
ELEMENTO.:06:;| R$ 539,85/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 539,85/m?

e Fator Índice Fiscal: Calculado segundo recomendação do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.
pesar "Pocalização

Ref. Valor Unitário *" Efeito do VUcorm
Fator Diferença , fator.

ELEMENTO01º] R$ 495,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 495,00/m?
ELEMENTO:02] R$ 482/14/m? 1,00. 0,00 0,00 R$ 482,14/m?
EEEMENTO* 03: R$ 720,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 720,00/m?
ELEMENTO 04] R$ 590,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 590,81/m?
ELEMENTOS05!] R$ 360,00/m? 1,11 40,00 0,11 R$ 400,00/m?
ELEMENTO;08] R$ 539,85/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 539,85/m?

e Fator Área:

imóvel avaliando possui uma área de grande dimensão,

e, tendo em vista a variabilidade da amostra, realizou-se um teste estatístico

de forma a identificar possível correlação entre a área dos elementos

comparativos e os valores unitários por metro quadrado.

O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem

apreciado nos gráficos de dispersão a seguir:

Tel. (11) 3101-2672 cel. (11) 9-B233-5353 e-mail marcioGBmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1.939 - CJ. 91 : Cerqueira César - São Paulo + SP : 01413-000 E
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

VU (R$/m?) x Área (m? ye 23,598x-1927,4[R$/m?) x Área (m?) R' 0,0635
40.006,00

35,000,00 o

30.000,00 :;

25.000,00

20.000,00

15.000,00 t

10000
;

amet
9

5.000,00
| 5 o e o

000 meninos
R$000,00/m? R$ 100,00/m? R$200,00/m' R$300,00/mã R$ 400,00/m? R$ 500,00/m! R$600,00/m! R$ 700,00/m? R$ 800,00/m?

Gráfico 01 - Valor Unitário versus Área de Terreno.

Como podémos observar no gráfico acima o Valor

Unitário não possui uma forte correlação com a variável área de terreno,

uma vez que o R2 não se aproximou de 1 (0,0635), conforme consta no

gráfico acima, razão pela qual, este Profissional entende que a área dos

elementos comparativos não exercem influência sobre o valor unitário do

terreno.

Y/ Atualização: Todos os elementos são válidos para o mês de janeiro

de 2020.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso

proceder à combinação dos fatores supra a fim de selecionar uma que

represente o verdadeiro valor unitário de venda de lotes na região. As

combinações-testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinações Testadas

Comb. Ff Fp Fto Féons Floc

Tel (li) 3101-2672 cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio(Qmonacofontescom pr
RR

Rua Augusta, 1.939
- Cj. 91 Cerqueira César : São Paulo + SP - 01413-000
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Para cada combinação supra, fez-se o cálculo do valor

médio, do desvio-padrão, do coeficiente de variação (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref "=Combinação
1 -R$.495,00/mÊ...
2 R$ 689,46/m$ ..
3 T R$ 799 20/m? *

ã R$697,16/m?
�

5 R$ 554,80m?
6 R$.539:85/m? .

o) média R$620,25/m?
desvio R$117,20/m
CV TO Ah O

Linferior R$44047/m?
Lsuperior R$ 818;02/m?: .

Após as iterações de praxe (feitas de forma automática

pelo software), elencou o jurisperito como combinação representativa da

formação do valor unitário do mercado local a "combinação", exposta na

"tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitário de R$ 629,25/m?

(Seiscentos e Vinte e Nove Reais e Vinte e Cinco Centavos por Metro

Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.

"4 V.2.i; Grau de Precisão

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a

combinação selecionada deve ser classificada em um grau de precisão,

função da amplitude do intervalo de confiança de 80% para a média, que

procedendo-se aos cálculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

Tel. (11) 3101-2672cel. (11) 9-8233-5353 marcio(dmonacofontes.com.br E

Rua Augusta, 1939 - C). 91: CerqueiraCésar Paulo SP - 01413-000 EM
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PRECISÃO NBR:14653
Média Saneada R$ 629,25/m?

Desvio-Padrão R$ 117,20m?

Erro-Padrão 70,62
IC(significância=20%) R$ 558,.63/m? <WVUmed< R$699,86/m?

Amplitude do IC 22%
Grau Il

Da tabela supra, certifica o signatário que o modelo

proposto atingiu GRAU III DE PRECISÃO.

V.2.ii Grau de Fundamentação:

Conforme exposto. na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

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

"individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificação

segundoum grau de fundamentação.

Como o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,8 a 1,25, este atingiu o GRAU Ill DE

FUNDAMENTAÇÃO.

Ref. vu Combinação) FG

(o 1 495,00 495,00 1,00
2 482,14 689,46 1,43
3. 720,00 799,20 1,11
4 590,81 697,16 1,18
5. 360,00 554,80 1,54
6 539,85 539,85 1,00

Onde:

- Ref= elemento de referência;

- Vu=valores unitários não homogeneizados;
- Combinação = valores unitários homogeneizados;

� � F6=fator de ajuste global;
Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 + e-mail marcio(Bmonacofontes:combr PR
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Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Apresenta-se a seguir o gráfico da bissetriz:

Bissetriz
y= 1,1547x+5,2501

Gráfico - Bissetriz dos quadrantes ímpares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por não se afastarem da faixa supra.
Não houve valores discrepantes.

B) VALOR MÉDIO SANEADO OU UNITÁRIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO CHÁCARA DAS NAÇÕES - VALINHOS/SP É DE:

r rem Ro quam
r am4 me eras gro Y=.

Qu R$629,25/m? x
e

o
> 5 e

"a mo" *

(seiscentos e Vintê+Nove Reais
e vinte:CincooCeritavos pora Ls DS núTO mê a Px E

RSS MetroQuadradc)- TRENDBE
"Janeiro/2020 e >

Enterrado cem Eros Pas E ta em Doro
em

Para
À emana sd

Tel. (1]) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio(dmonacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 * Cerqueira César - São Paulo SP - 01413-000
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MONACOFONTES
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Topografia'e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude-ao- Consumo

V.3 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitário de terreno calculado no item

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

A

IMÓVEL AVALIANDO

Área do Avaliando 9.555,44 m?

VU Homogeneizado
*

R$629,25/m?

Zona Gleba Urbana

Topografia Declive de 10% até 20%

Consistência Terreno: Seco

Acessibilidade Ótima

Solo Classe 1.

Aplicação-do Fator Topografia

Topografia Fator Diferença

Declive-de 10% até 20% 1,25 0,25

Aplicação do Fator Consistência

Consistência Fator Diferença

Terreno Seco 1 0

VUCORRIGIDO R$ 503,40/m?

VALOR TOTAL DO AVALIANDO
�

R$4.810471 ,51

Tel. (11) 3101-2672 cel. (11) 9-8233-5353 + e-mail marcio(Dmonacofontes.com,br

Rua Augusta, 1.939
- Cj. 91

+ Cerqueira Cesar : São Paulo SP 01413-000
BR
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Patologia Construtiva Fraude.ao Consumo

Para a obtenção do valor unitário por metro quadrado

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

Vuc= Vu/(1+(Fi-+ (E D+(Fs-D+(F4-1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vu = Valor Unitário de Terreno

F,= Fator Frente

F> = Fator Profundidade

F3 = Fator Topografia

Fa = Fator Consistência

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importância de:

V; = R$4.810.171,51
E

(Quatro Milhões, Oitocentos e Dez Mil, Cento e Setenta e Um

Reais e Cinquenta e Um Centavos)

Jáheiro/2020. Te

V.4 Valor da Benfeitoria

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo "VALORES

DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/2006", sucintamente

explanado no item "CRITÉRIO E METODOLOGIA", fora possível obter o valor

da referida benfeitoria que vem a seguir apresentadas.

Tel. (11) 3101-2672 cel. (11) 9-8233-5353 e-mail marcioGQmonacofontes.com.br EES
Rua Augusta, 1939 - Gj. 91: Cerqueira César : São Paulo -SP - 01413-000 EEN Era
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Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

A benfeitoria vem classificada como "GALPÃO PADRÃO

SIMPLES". e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Edificação
Ordem :- 300]
Classe Comercial

Tipo :- Galpões
Padrão :- Simples
Elevador :- 0
Nivel 2 Médio
Faixa de Valor 1,12500 x R$N

Conservação:
-

EiiNecessitando de reparos de simples a importantes

Fator Conservação 332...
Idade Aparente - [30An0S:.
Vida Referencial 1 60 Anos 11*100= 50%

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formnuk :- Fe=R+K(1-R)
Onde:-

R= Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K= Coeficiente correspondente ao estado de conservação �

(Ross/Heidecke)

Aplicação
R = 20%
K = 0,4175

Fe= 0,2+0,4175*1-0,2)= 0,5340

Valor das Benfeitorias

Área R8N Faixa Fc

Va= 138670mD: x R$143300h2 x 11250 x 0,5340

Vp= R$ 1.192.130,75

VE=R$1.192:130,75
»

(Um Milhão, Quatrocentos-e Noventa e Dois Mil, Trezentos:éVinteé
Seis Reais e Dezenove Centavos)

Janéiro/2020

Tel (11) 3101-2672 cel. (11) 9-8233-5353 + e-mail marcis(Qmonacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939
- Cj. 91

: Cerqueira César São Paulo - SP 01413-000 EB
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AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Vi VALOR TOTAL DO IMÓVEL

Com fulcró nos valores do capital terreno calculados no

item retro, pode-se calcular o valor total dos imóveis, conforme segue:

Valor da Gleba 03 R$4.180.171,51

Valor da Benfeitoria o R$ 1.192.130,75

VALOR TOTAL DO IMÓVEL -�� R$ 6.002.302,25

Assim, o valor total do referido imóvel, é de:

TETE R$ 6.002.302,25] Lts4 2.
é

RA? "44 Laara use E Abes asdMil «Sr Sie s €" xe Cio Vir ires a, os

(seisMilhões; Doisti,"frezênitos e DóisRéais'e:Vinteré-CintoMUS eg A a 24Piso pen Tank xpo 5 No 3. a 5

»Posta e

Centavos) e 1
A » É os ex ea ma e 4 ae Pra 1

« e
?

- ak

«Jangirórzozo>
q r

La medos mio mede SO mea tro ds mm
mas pa eae

Tel. (11) 3101-2672 cel. (11)9-8233-5353+e-mail marcio(Bmonacofontes.com.br
Rua Augusta, 1.939 €). 91: Cerqueira César São Paulo SP 01413-000
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

VI.1 Grau de Fundamentação

A tabela a seguir apresenta o'cálculo da fundamentação
do presente trabalho técnico de avaliação, a saber:

GRAUKem Descrição m I

Completa quanto
8 ms ums >

4 Caracterização-do aos fatores Adoção-da situação
nisto 4 0 -

imóvel avaliando utilizados no paradigma
- aja

tratamento
Quantidade mínima IN
de dados.de mercado,2 12 3

efetivamente
utilizados

o
Apresentação de

ê o t
- informaçõesefe Apresentação de.

informações
relativasà todas assão

Identificação dos o 8 característicasdos3 o o relativasadados:de mercado dados
as características.

correspondentesgelado dos dados aos fatores
TU EEN analisadas

utilizados
A dlgiste aja

intervalo admissível
4 de ajuste para o 0,50 a.2,00 0,40 a 2,50*

conjunto de fatores

"No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pols é

desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos.heterogênea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os

resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,

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

FUNDAMENTAÇÃO.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcioQmonacófontes.com.br &

Rua Augusta, 1939 - €). 91 : Cerqueira César São Paulo * SP - 01413-000
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4. MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTESS"
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia eGeorreferenciamento Avaliação de Imóveis
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica

Patologia Construtiva. Fraude ao Consumo

Vi ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente Laudo

Pericial, que vai editado em 57 (cinquenta e sete) folhas, todas em seu

anverso, seguindo esta última datada e assinada para todos os fins de

Direito, colocando-se a inteira disposição deste R. Juízo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessários.

São Paulo, 07 de Março de 2020.

Em atenção ao que determinao Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,

Artigo 5% publicado no Diário Oficial do Estado de São Paulo, em 07/06/01, este Signatário

informa, que se encontra arquivado nesta E, Vara, à disposição dos partes, seu "Curriculum

Vitae, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

Tel. (11) 3101-2672
- cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio(dmonacoFfontes.com:br

Rua Augusta, 1939 « Cj. 91 - Cerqueira César " São Paulo SP 01413-000
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