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devidamente habilitado e honrado com a sua nomeacdo para atuar nos
Autos da Acdo de Cumprimento de Sentenca, em que CONDOMINIO
RESIDENCIAL VALENGCA move contra CONSTRUTORA INCON
INDUSTRIALIZACAO DA CONSTRUGAO S/A, em curso perante esse R. Juizo
e tendo concluido seus estudos, vistorias, anlises e exames necessarios,
para a avaliacdo da unidade habitacional N° 62, localizada no Bloco 03 do
Condominio Residencial Valenga, situado a Rua Osvaldo Orico, Ne 10,
Vila Luzita - Santo André/SP, vem, respeitosamente a presenca de Vossa

Exceléncia apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte:
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CONSIDERAgf)ES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade habitacional identificada como apartamento Ne
62, localizada no 6° andar do Bloco 03, integrante do Condominio
Residencial Valenga, situado a Rua Osvaldo Orico, Ne 10, Vila Luzita - Santo

André/ SP, matriculado sob o Ne 70.782 (area maior), junto ao 1° Cartério de
Registro de Iméveis de Santo André.

Na imagem abaixo, tem-se 0 mapa de logradouros da

regido, onde nota-se a localizagdo do Condominio Residencial Valenga.
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Acima, temos uma ilustracdo do “Google Maps”, onde

foi possivel identificar a localiza¢do do
imovel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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I VISTORIA

Apds minudente estudo da matéria, procedeu-se a vistoria
do imovel, podendo observar a disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim
como, caracteristicas topograficas e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituagdo de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo
de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no intuito de atender e
honrar a missdao que lhe foi designada, desta forma, passa a descrever e

avaliar o imével objeto da lide.

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

este trabalho ilustrado com fotos do local.
1.1 Situacado e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade habitacional identificada como apartamento Ne
62, localizada no 6° andar do Bloco 03, integrante do Condominio
Residencial Valenga, situado a Rua Osvaldo Orico, Ne 10, Vila Luzita - Santo
André/ SP, matriculado sob o Ne 70.782 (area maior), junto ao 1° Cartério de

Registro de Iméveis de Santo André.

A seguir, tem-se uma demonstracao da imagem aérea da

regiao, onde nota-se a localizacdo do Condominio Residencial Valenca.
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Acima, temos uma |magem aérea, onde encontra-se
localizado o imoével avaliando, o qual estd sendo
indicado com o retadngulo vermelho. Ao lado temos
outra imagem aérea, porém aproximada, do Edificio.

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
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.
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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, os sinais sao

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:

v Latitude - 23°42'10.92"S
v Longitude :- 46°30'15.25"0

v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O Condominio Residencial Valenga possui frente para Rua
Osvaldo Orico, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos, tais

como:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagao
§1°do CTN ndo existente
existente
I Meio fio ou calgamento, com
canalizacdo de dguas pluviais. X
i Abastecimento de dgua. X
1] Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
v Escola primaria ou posto de
saude (distancia maxima de 3 X
Km)

Acima temos u

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

s

Tl sl

existentes na via.

ma tomada da Rua Osvaldo Orico, onde notamos os melhoramentos publicos
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924 de 21 de dezembro de 2016, que dispde

sobre o a Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo no Municipio de

Santo André, identifica e classifica, a regido onde localiza-se o imbvel

avaliando, como Zona de Qualificagdo Urbana, na qual, genericamente,

possui as seguintes

aproveitamento do terreno:

caracteristicas,

dimensionamento, ocupacdo e

Coeficiente de Ap:
. Categoria . Taxa de
na f| Uso I_ ) Tipologia Descrigdo -
Afividade Winimo | Basico Immui
unifamifiar fapenas 1 unidade no Inte 0.2 134 67%
izado por unidaden isclsdts just o
; g ‘mw"mlg inadas e p com no Maximo uma sobre a3 outra. 02 134 - 67%
gg g . Via (3) por unidad hahla.-uuisquepooerioser
o0 IMutitamaiar isoladas, justapostas e ou sobrey €0 O MAXimo uma 02 134 - 67%
-(3 Isobre a outra. desde que garantido o acesso individual direto *
g< § de todas as unidades para via ou praga interna descobertas.
4 _
4 3 vertical - de urid ——— -
a¥ emﬂnu'dﬂpbs pavimentos. 02 &5 4 Guardm7
ndo-residencial (10) (13) destinado 3 1 ou mais das atividades tndustrial
0.2 1.34 2 67%
misto (13)
Recuos Minimos Obrigatérios J A
(m) (20} Nirnero Maxim: i Nimero
de Pavimentos [ Gabarito (4) ma § pinimo de
frente | o1 o] @E@ . | vass o4
(2) 7¥%12) i
5 coesa || coesa 4(15) om (18) - 1(18)
5 | 150023 § coesa 4(15) em@18) | 20000 |’ ““(i"am"e ©)
 ———
, 1
5 COESA [COESA 4 (15) gm (18) 20.000 .
unidade (8)
Quadro 7 | Quadro7 f Cuadro 7 Quadro 7 Gs3(r+L) (5)] 20000 {11}
5 COESA | COESA 4 (15) am(18) - Quadro 3

Acima, nota-se o quadro de pardmetros urbanisticos referente ao zoneamento de Santo

André, Anexo 3.7 da Lei Ne 9.924/16.
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SAO BERNARDO |
DO CAMPO

LEGENDA

MACROZONA URBANA

ZONA DE QUALIFICAGAO URBANA

Na ilustragdo acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Santo André, onde foi

possivel identificar a regido na qual estad situado o imével em questdo, bem como sua
classificagdo, com sendo de Zona de Qualificagdo Urbana.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

1.1 Descri¢ao do Edificio

Apos a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdo do Condominio Residencial Valenga, o qual
possui Padrdo Médio, com frente para a Rua Osvaldo Orico, Ne 10, Vila Luzita

- Santo André/ SP.

QO SN : "o e | e

Na imagefn acima, tem-se uma tomada da testada do Condominio Residencial Valenga.

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 1



fis. 582 HH T
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTEAS

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécni
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnic
Patologia Construtiva Fraude ao Cons

Acima e abaixo, tem-se outra tomada do referido Edificio, onde pode-se observar o acesso
aos pedestres e aos veiculos.
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Area Externa

A Area Externa do condominio é descoberta e apresenta tratamento

paisagistico.

Acima e abaixo, tem-se a Area Externa, onde observa-se suas caracteristicas.
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suas caracteristicas.

|

Acima e abaixo, tem-se a Area Externa, onde observa-se
[ T 77 g
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Quadra Poliesportiva

A Quadra apresenta piso cimentado pintado e paredes revestidas com

massa fina pintada.

=

a, onde observa-se suas caracteristicas.
":{H EAP i B S

Acima e abaixo, tem-se a quadr

o v
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Brinquedoteca

A Brinquedoteca apresenta piso e rodapés em ardésia, paredes revestidas

com massa fina pintada e teto revestido com massa fina pintada.

Acima, tem-se a Brinquedoteca, onde observa-se suas caracteristicas.
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Garagem descoberta

A garagem apresenta piso cimentado com demarcagdo de vagas e paredes

revestidas com massa pina pintada.

O

Acima e abaixo, tem-se a garagem, onde o

bserva-se suas caracteristicas.
e i % Y 4
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Acima e abaixo, tem-se a garagem, onde observa-se suas caracteristicas.

TR EE—

i

Am = oo
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1.2 Descri¢cao da Unidade Habitacional

Em andlise a matricula Ne 70.782, do 1° CRI de Santo
André, constatou-se a incorporacao do empreendimento denominado
Residencial Valenga, destinado a fins residenciais compondo 04 (quatro)
blocos, dentre os quais encontra-se o Bloco 03, no qual se insere a

unidade avalianda.

Ademais, em analise ao registro tabular atualizado,
que segue anexo, observou-se que a unidade avalianda ainda encontra-

se inserta na referida matricula.

Portanto, a unidade objeto da lide trata-se do apartamento
Ne 62 .localizado no 6° andar do Bloco 03, integrante do Condominio
Residencial Valenca, situado em area urbana, a Rua Osvaldo Orico, Ne 10, 0
qual de acordo com a matricula Ne 70.782, do 1° CRI de Santo André, fls.

12/23, possui a seguinte descri¢ao:

“...) Os apartamentos do tipo “A", com 01 (uma) vaga
descoberta, possuirdo, cada apartamento, a drea privativa
real de 69,020m2 drea comum real de divisGo néo
proporcional igual a 10,35m? relativa a uma vaga
descoberta no estacionamento, area comum real de divisGo
proporcional de 27,288m? perfazendo -uma drea total
construida de 106,658m2 correspondendo-lhe uma fragéo
ideal no todo do terreno e nas demais coisas de uso comum
no todo do condominio igual a 0,005242 ou 0,5242% ou
ainda 31,5938m?2 (...)”
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Assim, a unidade habitacional objeto da lide, possui uma
area (til equivalente a 69,020 m? (sessenta e nove metros quadrados e

dois decimetros quadrados).

Posteriormente, quando da vistoria, observou-se que o
imoével objeto da lide é composto por: 01 (uma) sala de estar, 03 (trés)
dormitérios, banheiro social, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) area de servico

com despensa, conforme ilustrado no croqui abaixo:

Dorm Dorm
A.S.
i Lr - 1 Despensa
W.C.
Dorm ﬂ
Cozinha
Sala — :L
l‘]

Acima, temos um croqui ilustrativo da unidade habitacional em questdo, onde podemos
observar a disposi¢cdo dos cdmodos do apartamento.
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Sala de Estar

A sala de estar apresenta piso laminado de madeira, paredes revestidas com

massa fina pintada e teto revestido com massa fina pintada.

------ STTTTITE R, LN L A

.
\

Acima e abaixo, tem-se a Sala, onde nota-se suas dimens&es e acabamentos.
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Acima, tem-se a Sala, onde nota-se suas dimensoes e acabamentos.
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Cozinha

A cozinha apresenta piso e paredes revestidas azulejadas e teto revestido de

massa fina pintada.

O

&
15

s e acabamentos.
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Area de Servico

Acima, tem-se a area de servigo, on

A area de servico apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto

revestido com massa fina pintada e janela de aluminio e vidro.

Wi
i
L
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Despensa

A despensa apresenta piso ceramico, paredes revestidas com massa fina

pintada, teto revestido com massa fina pintada e porta de madeira.

{ Y e e
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Dormitério 01

O dormitério apresenta piso laminado de madeira, paredes revestidas com
massa fina pintada, teto revestido com massa fina pintada, janela de

aluminio e vidro e porta de madeira.

. /
bamentos.

Acima e abaixo, tem-se o dormitdrio, onde nota-se suas dimensdes e aca
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O banheiro apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

massa fina pintada, janela de aluminio e vidro e porta de madeira.
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Dormitério 02

O dormitério apresenta piso laminado de madeira, paredes revestidas com
massa fina pintada, teto revestido com massa fina pintada, janela de

aluminio e vidro e porta de madeira.

Acima e abaixo, tem-se o dormitdrio, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
LR AT YA b o % BN = o
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Dormitoério 03

O dormitério apresenta piso laminado de madeira, paredes revestidas com

massa fina pintada, teto revestido com massa fina pintada, janela de

aluminio e vidro e porta de madeira.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

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

" IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

método da capitaliza¢do da renda e método da quantiﬁcagéb do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localiza¢do 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.

Nas avalia¢bes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparag¢do 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 imével em exame e os pesquisados foi levado

em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
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diversas condi¢cbes de formulas préprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizagdao ou desvalorizagao, em consonancia com a Norma de
Avaliacao e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizagao encontra-se

no presente trabalho.

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

avaliagdo do apartamento.

Para a avaliacdo da unidade habitacional em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagao

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacao, niveis

econdmicos da regidao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

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

Essa pesquisa serviu de base para o célculo 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.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢des. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizagao, problema do estado de conservac¢ao, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo

de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a ado¢ao de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

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

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construc¢do aplicaveis sao:

e Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a funcdo exponencial da
proporc¢do entre o Fator Padrao Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrdo Construtivo do Elemento.

F, c =(FPCA /FPCE)O’Z

p

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungao
exponencial da proporg¢ao entre o Fator Conservagdo e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservac¢do e Obsolescéncia do Elemento.

' 0,2

Frco = (F rcoa! F; FCOE)

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizacdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma fun¢do exponencial da proporc¢do entre

Fator Andar do Imoével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA :(FAA/FAE)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma fun¢ao exponencial da proporcdo entre

Fator Quarto do Imével Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.

F,=(F,,/F, )’
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da propor¢do

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
F]F = (F1FA / FJFE)

e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fungdo exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imovel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.
0,2
Fyg = (FVGA /FVGE)

Todos os fatores se referem a essa situa¢do paradigma,
admitindo que sdo ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situacdo paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imbvel :-~Apartamento Padrao Médio
- ldade aparente :- 30 (trinta anos);
- Estado de Conservagao :- Entre Regular e Necessitando

de Reparos Simples;
- Quantidade de Quartos :- 03 (trés);

- Vagas - 01 (uma)
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros de acordo
com suas caracteristicas de diferenciacdo em trés grupos, totalizando cinco
zonas, cujos critérios e recomendagdes servem para o ajuste do imdvel

avaliando em relagdo a regiao geoeconémica em que se insere.

Quando da Vvistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imdvel em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imdvel avaliando no Grupo Ii, zona de
Ocupacdo Vertical (Incorporagdo), bem como na 5% Zona, Incorporagdes

Padrdo Médio.

A 5% Zona compreende regides dotadas de infraestrutura

complete com concentragao de popula¢do de renda média.
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sdo Paulo-Capital,
Tabela 1-Gruposlell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e R dagd
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Acima, temos as caracteristicas para a 5* Zona, de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos - Sdo Paulo- IBAPE/SP - 2011.

IV.4 Verificacdao 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 pode-se
atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |. A obten¢do 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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IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centréide 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:

—_ 0 <ft< o

+1
F(VTJ ( 1 )_(H%
—1 ~0<t<
v
Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em func¢do do nivel de

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

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-

Student:

b f(t) reqido de
aceitagdo

regigo

regigo
critico

critica

_ttcb ttqb t

Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢do do nivel de
confianca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:
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- S-t = S-t
X-2—<pusX+2=
Vn vn

Onde:

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

n = numero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

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

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

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

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por 6&rgaos

independentes, como o indice R8N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliagao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos séo a Idade Aparente e a Depreciagao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.
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O método Ross/Heidecke é um método comumenté
empregado para a avaliagdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservagao e o tipo e acabamento da constru¢do em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdao construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequac¢ao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conserva¢ao (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideragao a depreciagao.

Foc= R+tK*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, 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

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m?);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao (sem

unidade).

Os custos de coinstrucdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para funda¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1  Obtengdo do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, foram percorridas
diversas regides contiguas a area 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 regiao 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 formacdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando n3o somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, vagas de garagem, localizacbes e demais

detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir varia¢gdes no
valor da Avaliagdo do Imdvel, bem como as vagas de garagem, mesmo
porque, neste item em especifico, quanti-dade de vagas na garagem, € um

dos fatores “Valorizante” ou “Desvalorizante” do imodvel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 09 (nove)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue.
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2 - e o - o D ~

Acuma temos uma |magem do Google Earth onde nota-se a Iocallzagao dos elementos da
pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

Enderego: Rua Qsvaldo Orico, n°10 Ofertante: 89 Iméveis
Cidade: Santo Andcé Bairro: Vila Luzita Informante: o Brtos de Almeida Tipo: oferta
IF: 1 Telefone: 11) 4437-1529 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-,
Lat 23°42'10.92"S Lo 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
= e O e com-garagem-67m2-venda-RS200000-1d-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Uil {m? : 67,00m?
Se, nga: 1
Andar : 2° g
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opgdes) 2
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 67.00 30
Elevador
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50%
K = 0,609 R= 20
Foc: 0,6874
Fator de ponderagio do padrio: 1,692
’ H32N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 107.536,11
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$200.000,00 R$ 1.380,06 / m?
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Viva Real - Venda . SP . Apartamentcs § venda em Santo André - fardim Santo Andre COMPRA

s R X
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 67 m2 R$ 200.000

por R$ 200.000 <o»...

Jerdim Santo Andre, Santo André - SP VER NO MAPA Fale agora com o anunciante &

% (011) 425  VER TELEFONE

B0 em: £ 3quartos [% 1banheiro 8 1vega

Apartamento Agéncia em Jardim Santo André - Santo André

Desccupado e reformado novo porcalanato na sala & guartos, gesso pintura armdrios planejados em MDF em
todos vs amblentes 66 M2 Gtals 3 Dorms, sala 2 amblentes pastiihas cozinha e banhakro ¥ vaga garagam 3 200 m
tareinal vila Luzita tem tudo préxima, comércio forte na regido supermercados escolas. Sal3o da fastas,
churrasqueira, forno plzza quadra, brinquedateca, sailo de jogos playground,n3o acsito tinanciamente.
*R$ 150.000,00 + carro RS 50.000,00 pequeno snal e pagamento na ato da assinatura 43 escritura.
Dafos d3 migragdo ~> Ocupado. N3o | Data de captagdo: 2038-11-07T14:55:51 | Condominie dgua: N3o |
G ez N3o § G inio g3s: Ndo § Ct io tv a cabo: Ndo | Condominiv Iptu: V3o } Acelts
contrato de gaveta: Nao | Acelta FGTS: N3o | SFH: N3o | Em processo de Inventdrio: Ko | Scmenta com t + Contato por Telefone ou WhatsApp I
escritura do terreno: N3o | Divulgar valen Sim } Armério: o quasrto. na cozinha

[ Telefons ;

ATl A 22

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02 ~/
Enderego: Rua Osvaldo Ogco, 0° 10 Ofertante: Revaps Servicos de Corretagem
Cidade: Santo André Bairro: Vila Luzita Informante:  iervicos de Corretagem  Tipo: oferta
IF : 1 Telefone: 11) 4178-1108 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
Lat 23°42'10.92"S Long 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
) com-gﬂragcm-66m2-vendn-RSZl 0000-1(1-75700578‘
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiC10
Area Util (m?) : 66,00m? Seguranga: 1
Andar: 7°
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opgdes) 2
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgido ELEMENTO
Padrdes Area Idade ~
Residencial Apartamento Médio Com 66,00 30
Elevador
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ic = 60 Yvida: 50%
K = 0,609 [ R= 20
Foc: 0,6874
Fator de ponderagio do padrio: 1,692
H82N: R$ 1.379,57/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 105.931,10
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
~ R$210.000,00 R$ 1.576,80/m?
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Viva Raal - Venda - SP - Apartamentos a venda em Santo André -« Jardim Santo Andre - COMPRA

Rua Osvaldo Orico R$ 210.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 66 m? -

por R$ 210.000 cos.roares Condominio R$ 350

Rua Osvaldo Orico - jardim Santo Andre, Santo André - SP VER NO MAPA

Fale agora com o anunciante (@

]

|

10 eem: & 3quartos & 1banheiro £ 1vaga Y, (011)417 VERTELEFONE i
I 1

MAIS 7 CARACTERISTICAS

Apartamento residencial 3 venda, Jardim Santo André, Santo André.
APARTAMENTO 66 m?

3 dormitbrios em piso frie, sala de visita em piso frio, sala de jantar em piso frio, cozinha em piso frio, dres em
piso frio, wc.

¢ Telefone
2 elevadores, 1vaga de garagem descoberta, sistema de seguranqa, portaria 24 horas. - 04/02/2019 ——

- |
i o o ca i aaa
Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.

tazer com churrasqueira, forno de pizza, quatira potiesportiva, brinquedoteca, 2 saldes de festas. — l
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ELEMENTO 03
Enderego: v rico, n® 1 Ofertante: Donizete Iméveis
Cidade: Santo André Bairro: Vila Luzita Informante: onizete Iméveis Tipo: oferta
IF : 1 Telefone: 11) 4994-3477 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-|
Lat 23°42'10.92"S Long 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
com-garagem-69m2-venda-RS229000-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 00m
Area Util (m?) 69,00m Segurancas 1
Andar : 10°)
i H 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opsdes) 2
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrées Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 69,00 30
Elevador
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ir= 60 Yovida: 50%
K = 0,609 R= 20
Foc: 0,6874
Fator de ponderagio do padrio: 1,692
- Lo H82N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 110.746,15
VALOR TOTAL " VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 229.000,00 R$ 1.713,82/m?
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Viva Reat - Venda - SP - Apartamentos 3venda em Santo André - jardim Santo Andra -

Rua Osvalde Orico

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 69 m?
por R$ 229.000  <ov a2

Rua Osvaldo Orico - Jardim Santd Andre, Sante André - SF VER NO MAPA

LD_ 69m* é 3 quartos r'ﬁ' 1 banheiro a 1vaga

MALS 4 CARACTERISTICAS

Patologia Construtiva

e

COMPRA

R$ 229.000

Condominic RS 380

Fale agora com o anunciante @
R, (011)49¢  VER TELEFONE

Apartamento residenciat 3 venda, Jardim Santo André, Santo André. . e
Wila Luzita, spartamento préximo Hiparmercado Extra, 3 domitdrios {2 com arméries embutidos), sala 2 - -
ambientes, banhairo Social, cozinha planejada, draa de senvigo, Lazer Completo au 69m?3, 1 vaga, - 04/02/2019 _ J
s £-ma't ! {
Q) Ssalvar nos favoritos < Enviar para alguém 1: [R— 'T:_wa_—‘—:j ‘
Acima, nota-se o anincio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
Enderego: Rua Osvaldo Orico, n° 10 Ofertante: Globa} Iméveis
Cidade: 0| é Bairro: Vila Luzita Informante: Slobal ovei Tipo: oferta
IF: 1 Telefone: 11) 4432-3000 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
Lat 23°42'10.92"S Long 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
com-garagem-67m2-venda-RS§271000-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 67,00m3
Seguranga: 1
Andar : 5° grang
1 : 3
Quantidade de Quartos quartos] | o de Lazer (opsdes) 2
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade o f
Residencial Apin'mmento Médio Com 67,00 30
Elevador
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50%
K = 0,609 l R= 20
Foc: 0,6874
Fator de ponderagio do padrio: 1,692
H82ZN: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 107.536,11
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 271.000,00 R$ 2.439,76/ m?

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000

50



fls. 621 HS(O
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTEA

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécny

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imdvej
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnijta

Patologia Construtiva Fraude ao Con

Viva Real - Venda - 3P . Apartamenios & venda em Ssnto André - jardim Santo Andre - COMPRA

Rus Osva'do Orico R$ 271 000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 67 m?2 -

por R$ 27'] 000 COD. at>0is . Condominio R$ 350

Condominio VALENCA e  Rua Qzvsido Orico, 10 - jardim Santo Andra, $ants André - SP VER NO MAPA

Fale agora com o anunciante g

|

|

0 e & 3quartos [* 1 banheiro B 1vags %% (011) 445  VER TELEFONE E
e e e e - P

i

Venda Apartamento - Jd. Santo André
87 m® ¢/ 3 dormitdrics, ssla, cozlnha, we, drea de servico & t vaga de garagem. Venta R$ 271 mil

Q) Salvar nos favoritos « Enviar para alguém

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. {11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000




fis. 624 O3
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécn

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imobveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnic
Patologia Construtiva Fraude ao Consunfo

ELEMENTO 05

Enderego: Rua Osv: ico, n® Ofertante: Aguia Imoveis
Cidade: Santo André Bairro: Vila Luzita Informante: Ag@jnm_ﬂs Tipo: oferta
IF : 1 Telefone: 11) 4479-8888 Data: fex/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-|
Lat 23°42'10.92"S Long 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
com-garagem-67m2-venda-RS$275000-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 67,00m?
Seguranga: 1
Andar : 6°) g
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opodes) 5
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrédes Area Idade . ~:, e B
Residencial Apartamento Médio Com 67,00 30 -
Elevador
Classe de Conservagiio d
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50%
K = 0,574 | R= 20
Foc: 0,65955
Fator de ponderagido do padrio: 1,692
H82N: R$ 1.379,97/m*
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 103.179,29
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 275.000,00 R$ 2.564,49 /m?

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

Rua Augusta, 1.939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000 52



fls. 6214@8
MONACOFQNTES MARCIO MONACO FONTER

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Crafotécnic
Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Iméveis
Possessérias em Geral e Usucapiao Grafotécni
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

\r[vlm

Viva Real - Venda - SP - Apartamentos & venda em Santo André « Jardim Santo Andre - COMPRA
Rua Osvalde Crico R$ 275 OOO

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 67 m?
por R$ 275.000 c<ov.spiza Congeminio RS 362

Rua Osvalde Orico - Jardim Sante Ardre, Sante André - 5P VER NO MAPA

sy _

i
Fale agora com o anunciante

I
0O em: £ 3auartos f™  1banheiro B 1vega R, (011) 447 VERTELEFONE |
I L

1 -y
MAIS 6 CARACTERISTICAS . ! ! :
Apartamento residencial 3 vends, jardim Santo André, Santo André. N <A
Apartamento nia Via Luzita / Com 3 Dormitérios (Piso Laminags), Saia (Com 2 Ambientas), Cezinnag, Banhelrs o N Al 1
(com Boxj, Lavanderia, Quartn de Despensa, 1 Vaga de Garagem + Saide de Festas, Churrasquelra, ‘ Nome ! {
Srinquedoteca, Sala de Laitura, Quadra Follespartiva & PlayGraund ;- Estuda Prapostas, Confica 1 - 04/02/2019 oo T T '
! [ F.pait |

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br 53
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MONACOFONTES

fIs.624Hqg
MARCIO MONACO FONTES,

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécni

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imdveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnic
Patologia Construtiva Fraude ao Consurr0
ELEMENTO 06
Enderego: Rua Osvaldo Orico, n° 10 Ofertante: Pritika Iméveis
Cidade: Santo Andcé Bairro: Vila Luzita Informante: ’gitika Iméveis Tipo: oferta
1F: 1 Telefone: 11) 2601-0244 Data: fev/1
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
Lat 23°42'10.92"S Lo 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
0. ng 30'15. ,
- com-garagem-67m2-venda-RS275000-id-71192935/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 67,00m?
Seguranga: 1
Andar : 9° gurne
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opsdes) 2
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padroes Area Idade \: t
Residencial Apartamento Médio Com 67,00 10
Elevador
Classe de Conservagio d
Termo minimo 1
Ir = 60 %ovida: 50%
K = 0,574 R= 20
Foc: 0,65955
Fator de ponderagiq do padrio: 1,692
-- - HB82N: R$1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$103.179,29
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 275.000,00 R$ 2.564,49/m?

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - (.

91 - Cerqueira César + Sao Paulo - SP - 01413-000




fls. 625%
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Crafotécnic

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imdveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

o

VivaRea' - Venda - SP - Apartarrentos 3 venda em Santo André - Jardim Santo Andre - COMPRA
Ruz Osvalde Orico R$ 275000

| —
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 67 m?
por R$ 275.000 COD. AFLTST Condominic RS 330
Rua Osva'do Orizo - jardlm Santo Andre, Sante André - SB VER NO MAPA 1PTU RS 13D
0 e7m: & 3quartos [®  1vanneiro 8 v Fale agora com o anunciante @

R, (011)26C  VER TELEFONE

Apartamento residenciat 8 vends, jardim Santo And}é, Santo Angdré.
3 Dormitdrins!

Sala com 2 amblentes.

Condominia 'ocalizadc 3 300 m do Terminal V1 Luzita

Gtirna oportunidada! - 03/02/2019

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br 55
Rua Augusta, 1.939 - . 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000



fls. 6266‘0‘\
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTE

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotéc

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Iméveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 07

Enderego: Rua Osvaldo Orico, n° 10 Ofertante:  Paatera Imbveis
Cidade: Santo André Bairro: Vila Luzita Informante: ‘'antera Iméveis Tipo: oferta
IF : 1 Telefone: 11) 2884-6500 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-|
Lat 23°42'10.92"S Long 46°30'15.25"0 3-quartos-vila-luzita-bairros-santo-andre-com-
garagem-64m2-venda-RS280000-id-1037636880/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 64,00m? .
Seguranga: 1
Andar: 4° g
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opedes) >
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 64,00 30
Elevador
Classe de Conservagio d
Termo minimo 1
I = 60 %vida: 50%
K = 0,574 R= 20
Foc: 0,65955
Fator de ponderagio do padrio: 1,692
HB82N: R$ 1.379,97/m* -
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 98.559,32
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 280.000,00 R$ 2.835,01/m?

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 56



fls. 627603‘
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Crafotécni

Topografia e Georreferenciamento Avalia¢do de Imdveis
Possessdrias em Geral e Usucapiao Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ac Consumo

Viva Real - Venda + SP - Apartamentos &venda em Santo Andréd - Vila Luzita COMPRA
. R$ 280.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 64 m? -
por R$ 280.000 cov.aze
Condominio R$ 430

Vita Luzitz, Santo André - S VER NO MAPA

Fale agora com o anunciante (§

. (011) 28¢

18 sam £ 3quarios {®  1banheiro £ 1vaga

MAIS 1 CARACTERISTICAS

Apartamento & venda - Vila Luzita, Santo André
3 DORMS SENDO 1 CONJUGADO, SALA COZINHA, AREA DE SERVITO , WU GARAGEM FGTS, FINANCIAIMENTO

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 07.

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

Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SF - 01413-000 57



fis. 628 9O
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTE(SS\/

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacao de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 08

Enderego: vald i °1 Ofertante: Pantera Imoveis
Cidade: Santo Andé  Bairro: Vila Luzita Informante: ‘antera Imoéveis Tipo: oferta
IF: 1 Telefone: 11) 2884-6500 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
Lat 23°4210.92'S Long 46°3015.25"0 3-quartos-vila-luzita-bairros-santo-andre-com-
garagem-67m2-venda-RS250000-id-1040297551/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 67,00m3
Seguranga: 1
Andar : 39 gurane
i : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgdes) 5
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrges Area Idade
Residencial Api\:mmemo Médio Com 67,00 30
Elevador
Classe de Conservagio d
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50%
K=0574 R= 20
Foc: 0,65955
Fator de ponderagio do padrao: 1,692
’ H82N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 103.179,29
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 250.000,00 R$ 2.191,35/m?

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000 58,



fis. 62990H
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécijc

Topografia e Georreferenciamento Avaliacao de Iméveis
Possessérias em Geral e Usucapido '
Patologia Construtiva

Viva Real - Venda - SF - Apartamentos & venda em Santo André - Vil Luzits COMPRA
. R$ 250.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 67 m? -

por R$ 250.000 <o e

Viia Luzita, Santo André - 5P VER NO MAPA Condominic RS 370

Fale agora com o anunciante ]

D erm £ 3quartos f% nsoinformado 8 tvega 8 e {
!

|

|

H 3
R, (011)28¢  VERTELEFONE
MAIS 1 CARACTERISTICAS Tt ottt m - S =
Apartamento & venda - Vila Lu2ita, Santo André ]
Linde Apartamento nc Residencizl Valena, ao lado do terminal Vila Luzita, comodaos amplos, Cozinha e 1 dorm l
pianejado. Aceits flnancizmento @ FGTS. Estudo cermuta pos 2pto na Parque Erasme, Novo Oratério e Curuca

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 08.

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 59



fis. 636009
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES“

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotéc

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imdvi
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consum
\/
ELEMENTO 09
Enderego: val rico, n° Ofertante: Ronaldo de Oliveira Batista
Cidade: Santo André Bairro: Vila Luzita Informante: o de Oliveira Batista Tipo: oferta
IF: 1 Telefone: 11) 94025-3987 Data: fev/19
Setor 0 Quadra 0 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-|
Lat 23°42'10.92"S Long 46°30'15.25"0 3-quartos-jardim-santo-andre-bairros-santo-andre-
com-garagem-68m2-venda-RS250000-id-93648787/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Ul (m?) : 68,00m7 Seguranca: 1
Andar : 19
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opsdes) 2
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 68,00 30
Elevador
Classe de Conservacio d
Termo minimo 1
It = 60 Yovida: 50%
K=0574 R= 20
. Foc: 0,65955
Fator de ponderagio do padrio: 1,692
- N HB82N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 104.719,28
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 250.000,00 R$ 2.136,48 /m?

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

Rua Augusta, 1.939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 60



fls. 63160@
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTE§

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotéghicd

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imaveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnicg

Patologia Construtiva Fraude ao Consumb

Vi3 Real - Venda - SP . Apartamentos § vands 2m Santc André - Jardim Santo Andrs COMPRA
. R$ 250.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 68 m? -

por R$ 250.000 <oz wcer e

Jardim Santo Andre, Sante André - SP VER NO MAPA fFale agora com o anunciante °

R, (011)94C VER TELEFONE

L_D 68m? é 3 quartos [‘.' 1 banheiro a 1vaga

3 suites

APARTAMENTO em Santo Angdré - SP, jardim Santo André

£4702/2019

E-malt ]

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 09.

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cergueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 ol
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fIs.6325d:?’
MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafoté
Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Im
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnic
Patologia Construtiva Fraude ao Consunjio

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.2 Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte constru¢ao e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacdo
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobilidrio, bem como em funcdo do ndmero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicacao do fator fonte forneceu os seguintes resultados

para a cota parte construgdo e cota parte terreno:

Valor Unitario - Valor Unitario -
Ref. - Ref.
Construgao Terreno

ELEMENTO 01| R$ 1.605,02/m? ELEMENTO 01| R$ 1.081,55/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.605,02/m? ELEMENTO 02| R$ 1.258,62/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.605,02/m? ELEMENTO 03| R$ 1.381,94/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.605,02/m? ELEMENTO 04| RS$ 2.035,28/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.539,99/m? ELEMENTO 05| R$ 2.154,04/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.539,99/m? ELEMENTO 06| R$ 2.154,04/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.539,99/m? ELEMENTO 07| R$ 2.397,51/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.539,99/m? ELEMENTO 08| R$ 1.818,22/m?
ELEMENTO 09| R$ 1.539,99/m? ELEMENTO 09| R$ 1.768,83/m?

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 + e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1.939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000
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15, 633 D08
MONACOI:ONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnic

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Iméveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

e . Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - -
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenga
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 |[R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 09| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.539,99/m?
. Fator Conservagao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

L. Fator Conservagao e Obsolescéncia
Valor Unitario - .
Ref. Construgéao Fator Diferenga Efeito do VUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.605,02/m? 0,99 -13,22 -0,01 R$ 1.591,80/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.605,02/m? 0,99 -13,22 -0,01 R$ 1.591,80/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.605,02/m? 0,99 -13,22 -0,01 R$ 1.591,80/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.605,02/m? 0,99 -13,22 -0,01 R$ 1.591,80/m?
ELEMENTO 05§ R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 09| RS$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?

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

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000 63
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fls. 63460%
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES,

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotéc

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de imdveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnic,
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
) Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento
por fatores”.
Valor Unitario - Fator And.ar
Ref. Construgao Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| RS$ 1.605,02/m? 1,04 59,61 0,04 R$ 1.664,62/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.605,02/m? 0,97 -48,73 -0,03 R$ 1.556,29/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.539,99/m? 1,04 67,19 0,04 R$ 1.597,18/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.539,99/m? 1,04 57,19 0,04 R$ 1.597,18/m?
ELEMENTO 09| R$ 1.539,99/m? 1,04 57,19 0,04 R$ 1.597,18/m?
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Valor Unitario - Fator Qu?rto
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferencga
. fator
ELEMENTO 01| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.605,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.605,02/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
ELEMENTO 09| R$ 1.539,99/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.539,99/m?
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. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2

Avaliagdo de Iméveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

ez s Fator Indice Fiscal
Valor Unitario - .
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferencga
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.081,55/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.081,55/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.258,62/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.258,62/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.381,94/m? 1,00 0,00 0,00 |[R$ 1.381,94/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.035,28/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.035,28/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.154,04/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.154,04/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.154,04/m? 1,00 0,00 0,00 |RS$ 2.154,04/m?|
ELEMENTO 07| R$ 2.397,51/m? 1,00 0,00 0,00 [R$2.397,51/m?
ELEMENTO 08| R% 1.818,22/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.818,22/m?
ELEMENTO 09| R$ 1.768,83/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.768,83/m?
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/V.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Vagas de (.;aragem
Ref. , Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenga
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.081,55/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.081,55/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.258,62/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.258,62/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.381,94/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.381,94/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.035,28/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.035,28/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.154,04/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 2.154,04/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.154,04/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 2.154,04/m?
ELEMENTO 07| RS$ 2.397,51/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.397,51/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.818,22/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.818,22/m?
ELEMENTO 09| R$ 1.768,83/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.768,83/m?

v Atualizagdo: Todos os elementos sdo validos para o més de

Fevereiro de 2019.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso

proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que

represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:
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Patologia Construtiva Fraude ao Consum
Combinacdes Testadas
Comb Construgdo Fpd Fco Fa Fq
Comb Terreno Fif Fvg

Para a combinacao, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrao, do coeficiente de varia¢dao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinagido
1 R$ 2.732,95/m?
2 R$ 2.850,41/m?
3 R$ 2.925,01/m?
4 R$ 3.627,08/m?
5 R$ 3.694,03/m?
6 R$ 3.694,03/m?
7 R$ 3.994,69/m?
8 R$ 3.415,40/m?
9 R$ 3.366,01/m?
média R$ 3.366,62/m?
desvio R$ 439,05/m?
Ccv 13%

Linferior R$ 2356,64/m?
Lsuperior R$ 4376,61/m?

Apés as itera¢Bes de praxe elencou o Perito como
combinacao representativa da formacdo do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 3.366,62/m2 (Trés Mil, Trezentos e Sessenta e Seis Reais e
Sessenta e Dois Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na

tabela.
V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o

resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, funcao
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Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

\

da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos cdlculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653 ;

Média Saneada R$ 3366,62/m? ‘
Desvio-Padréao R$ 439,05/m? |
Erro-Padrao 204,42 ;
IC(significancia=20%) R$ 3162,20/m? < VUmed < R$ 3571,05/m?|
Amplitude do IC 12% ‘

O Conjunto dos Fatores atingiu 0 Grau |l ’

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU Il DE PRECISAO.
V.2.ii Grau de Fundamentag¢ao

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 classificagdo

segundo um grau de fundamentacao.

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro
do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu GRAU Ill DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagéao FG
1 2.686,57 2.732,95 1,02
2 2.863,64 2.850,41 1,00
3 2.986,96 2.925,01 0,98
4 3.640,30 3.627,08 1,00
5 3.694,03 3.694,03 1,00
6 3.694,03 3.694,03 1,00
7 3.937,50 3.994,69 1,01
8 3.358,21 3.415,40 1,02
9 3.308,82 3.366,01 1,02
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Engenheiro Civil e Grafotécnic

Topografia e Georreferenciamento Avalia¢do de Imdveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;
- FG = fator de ajuste global;
Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:
Bissetriz
4.500,00 - e e
g%ﬁﬁ o o y =1,0047x-0,6246
. » Rz - 7
2 3.000,00 0.999

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA
UNIDADES HABITACIONAIS LOCALIZADAS NO BAIRRO VILA LUZITA -
SANTO ANDRE/SP, E DE:

Q =R$ 3.366,62/m2
(Trés Mil, Trezentos e Sessenta e Seis Reais e Sessenta e Dois Centavos
por Metro Quadrado)

Fevereiro/2019
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VI VALOR DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro no valor unitario calculado no item retro, pode-

se calcular o valor total do imoével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area (til Avaliando 69,02 m?
VU Homogeneizado R$ 3.366,62 /m?
Padrao Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador
Andar 6°

Quartos 3

Vagas de Garagem 1
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 232.364,39

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total, para a unidade habitacional, de:-

V= R$ 232.364,39
(Duzentos e Trinta e Dois Mil, Trezentos e Sessenta e
Quatro Reais e Trinta e Nove Centavos)

Fevereiro/2019
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Avaliacdo de Iméveis

Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

VI.1 Grau de Fundamentagao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagdo do

presente trabalho técnico de avaliagdo, a saber:

Item Descricdo GRAU
§ I il I
Caracterizagdo do Completa quanto a | Completa c:.p:xanto aos At!ogao~da
1 . d todos os fatores fatores utilizados no situacdo
imével avaliando X R
avaliados tratamento paradigma
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacgdes Apresentacdo de informacdes
_ relativas a todas as | informacgdes relativas | relativas a todas
. = caracteristicas dos a todas as ' as
Identificagdo dos . - ..
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado X
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
. . Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
de fatores
*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

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 avaliaggdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se 0 presente
Laudo Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 71 (setenta e uma) folhas
todas em seu anverso, seguindo esta uUltima datada e assinada para todos os
fins de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

REA/SP Ne 5.061.409.897
IBAPE Ne 1.283

Em atencéo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5% publicado no Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae", acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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Anexo 01 -

Certidao Atualizada
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