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Dormitério
O Dormitério apresenta piso ceramico, paredes com pintura sobre massa
Unica, cobertura com telhas onduladas de fibrocimento sobre

madeiramento ndo estruturado, janela de vidro e porta de madeira.

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

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2019 as 16:12 , sob o nUmero WSTS19700929809

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024123-52.2016.8.26.0562 e codigo 391BC74.



fls. 374

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdao de Imoveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

[11.2.iiCoberturas

- Padrao

Cobertura Padrao Simples
- Estado de conservacao

Necessitando de reparos simples
- Idade aparente

30 (trinta) anos
- Area construida

12,34 m? (doze metros quadrados e trinta e quatro decimetros quadrados)
- conforme medi¢é@o in loco
- Descricao

“Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pe¢as
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos véos, sem forro;
sem fechamentos laterais;, piso em concreto, em geral com revestimentos

simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacbes”.

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

Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira Cesar + S&o Paulo - SP - 01413-000 26

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2019 as 16:12 , sob o nUmero WSTS19700929809

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024123-52.2016.8.26.0562 e codigo 391BC74.



fls. 375

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdao de Imoveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
COZINHA
DORMITORI ]
ALS.
DORMITORIO
WC

DORMITORIO ||y

SALA
COBERT.
COZINHA
we
COZINHA DORMITORIO
SALA

Acima, temos o croqui que ilustra a disposicao interna da residéncia, com destaque em
linhas vermelhas para a referida benfeitoria.

Nas imagens a seguir, tem-se demonstracbes das

coberturas em telhas de fibrocimento onduladas sobre madeiramento ndo

estruturado.
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Acima, tem-se imagem da varanda do imovel, onde nota-se suas dimensdes e
caracteristicas.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avaliacdes de Bens,
Parte 2 - Imdveis Urbanos, a composi¢cao do valor total do imével avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacdao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercializacdo. Ou seja:

V, =V, +C,)xFC
Onde:
V| =Valor do Imovel
Vr =Valor do Terreno
Cg = Custo de Reedi¢ao da Benfeitoria
FC = Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor que a unidade,

em funcao da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliacao;

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
- 2017, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicdo ao respectivo custo de reedi¢Go constitui um mero artificio
matemadtico que estd em conson@ncia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

14.653-2:2011 - Avaliacbes de Imdveis 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

procedimento que é detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das

edificacoes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdo
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porque jd contemplam o Fator de Comercializacéo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

Portanto, para a apuracdo do valor de mercado de um

imovel, temos a seguinte equacao:

V=V +Vy
Onde:
V| = Valor de Mercado do Imoével
V= Valor do Terreno

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacao (Vs) €

calculado de acordo com a seguinte férmula:

Ve = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de EdificacBes de Imdveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcao Civil do Estado de Sao Paulo
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Assim sendo, tem-se que:

V, = (V, +C,)xFC

e

V,=V,.+V,

Desta forma temos que, quando da utilizacao do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacdo, o Fator de Comercializacao

ja esta embutido no Vb (Valor da Venda das Edificacdes).

Vo +CHXxFC=V_+V,

IV.2 Método Comparativo

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

- IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

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)
meétodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

meétodo da capitalizacdo da renda e método da quantificacao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do terreno,
a metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliacao do bem em questao

é o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados
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amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢gdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do terreno foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacao, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para tanto se
procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias
dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliacdo do imével.

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

valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacao do valor
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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 serdo 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 regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por

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

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
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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 homogeneizacdao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.

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

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

. Fator Area: Utilizado dentro dos limites de &reas previstos, quando
ndo utilizada a aplicacao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte

féormula:

C. =(A/1 25)0’20, onde A = area do comparativo.

. Fator Profundidade: Corresponde a fun¢dao exponencial da proporc¢ao
entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites indicadas

para as zonas (Pmi e Pma) .

Entre (me e Pma) admite-se que o fator profundidade € e

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

P

mi

I/p <p<p.
estiver acima da metade da mesma (/ e <F)

, devera ser empregada
a seguinte férmula:

Cp :(Pmi/Pe)p
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L,

. . VP
Para "¢ inferior a 2B adota-se:

€ =0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até

Pma S Pe S 3Pm

o triplo da mesma ( a), o fator somente afeta o valor unitario da

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

seguinte:

R [CRERS SN CRINS Y

Para superior a 3Pma, adota-se na férmula acima
P, =3P

ma
.

. Fator Testada: Corresponde a fun¢ao exponencial da proporc¢do entre a

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

LAY,
Cf:(F) F, <F SZFr

»  dentro dos limites; 72~ "7

. Fator topografia: E usado mediante anélise das condic8es topograficas
dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:
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Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixc do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixc 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 nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator consisténcia: Em funcdo da existéncia de agua aflorante no solo,
terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvaloriza¢do, conforme tabela abaixo:

Situacgao Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco = 1.00
Terreno situado em_regiéo in_unqavel. que impede ou diﬁcpl@a 0seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta !
Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado 0% 1.43
periodicamente pela inundacédc °
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

entre o indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.
FZF :(FIFA/F}FE)

. Fator Frentes Mdltiplas ou Esquina: Em terrenos de esquina ou de
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multiplas frentes, devem ser avaliados como tendo uma s6 frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os

fatores indicados na tabela abaixo:

Zona Valorizagao Fator*

4° Zona Incorparagdes Padrdo Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagbes Padrao Médio 10% 0.91
6° Zona Incorporagoes Padrdo Alte 5% 0.95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 10% 0.91
8° Zona Comercial Padrdo Madio 10% 0.91
9° Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0.95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Todos os fatores se referem a situacdo paradigma,
admitindo que ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma

de ajustes somatdérios ou subtrativos.

A situacdo paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

3 ATCA: oo, 240,00m2;
P OFreNte o 10,00m;
» TopOografia..cccceccieiiiiiicseecee e Terreno Plano;
P CONSISTENCIA c.uiiiiiieeieeieeteee s Seco.

IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
em questdo de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em quatro

grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendacdes servem
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para o ajuste do imdvel avaliando em relagdo a regido geoeconémica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondémicas do imovel em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo I, bem como na

12 Zona, Residencial Horizontal Simples.

A 12 Zona onde se enquadra residéncias horizontais de
padrdo Simples, encontradas na Zona dotadas de infraestrutura urbana,
média densidade de ocupacao e concentra¢ao de familias de baixa e média
renda e com presenca de comércio local. Os lotes possuem dimensdes em
torno de 240m? e as edificacdes sdo de padrao simples, podendo ser térreas
ou assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos

econdmicos, porém de boa qualidade.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia

do Lote é de 240,00m?.

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

Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira Cesar + S&o Paulo - SP - 01413-000 38

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2019 as 16:12 , sob o nUmero WSTS19700929809

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024123-52.2016.8.26.0562 e codigo 391BC74.



fls. 387

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdao de Imoveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
P . Fatores de Ajustes L Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade .
3 P Area de Intervalo
GRUPO ZONA Feferencias Exposnte | Expeente do “':,liﬁ?;is Area | referencia | caracteristico de . }
Erente de it Prof. do Fator Fator e do lote areas Observacdes gerais
Referencia | pinima | Méxima Frente | Profundidade esquina
Fr Pmi Pma i rp" Ce Ca (m?) (m*)
1* Zona ' Nao se 1
; i - aplica
iy 10 20 30 0,10 0,20 Nacse | gentro | 240,00 2002 300 |
;ﬂr;;g: P do Para terrenos com él_reas
I Tl N — — . o — T s — e Liora 0 intervalo defioio |
2 Zo | Naose estudar a influencia da
na | i area
s | aplica
i 10 25 40 0.10 0,25 Mooy | dentra | 280,00 1502 400
Médio & Alto [( 20
intervalo
| f (1) - Para este grupe, o
| intervalo varia de 480m°
ate um limite superior
3" Zona Naa se indefinide
Incorporacées 2 e aplica Para terrenos com areas
] Residenciais mi:li2mo h;a-;csae :axacsae M&o se aplicam 1,10 dentro r:?r?xr?i 1) fara do intervalo definido,
ede P b do estudar a influencia da
Comercio | intervalo area e analizar a
| eventual influencia da
esquina ou frentes
mitiplas.
Para terrenos com areas
Nao se fora do intervalo definido,
4" Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 400,00 200 a 600 4rea e analizar a
Servicos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5 Zona Nai‘;;e Para terrenos com areas
i Nao se Naose | Naose % : NZo se ! fora do intervalo definido,
Armazens & aplica aplica aplica Neo:se:aplivam aplica deng (1 200,00 20024500 estudar a influencia da
Galptes do ‘ area
intervaio |

Acima, temos as caracteristicas para a 1® Zona, de acordo com a Norma para Avalia¢do de
Iméveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

IV.5 Verificacdo 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 lll, Grau Il ou Grau I|. A obtencdo 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 os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centréide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

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

abaixo:

) =—s—
|4

Os valores de t advindos da fun¢do densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao 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 fun¢ao densidade de t-

Student.

A (1) regido de
aceitagdo

regigo
critica

regido
critica

v

7ttab J[tob
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢do do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X -

N2
”

2

S.

—

< u<X+

=

Onde:

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

n = nUmero de elementos da amostra;
IV.7 Método Ross/Heidecke

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

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

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imédveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imoveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imodvel

com base na sua idade, estado de conservacao, padrao construtivo e custos
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unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por d&rgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao a ldade Aparente e a Depreciacdo,

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

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

estado de conservacgao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdével
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 construgao.

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

possa levar em consideracdo a depreciagdo.

Foc= RFK*(1-R)
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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 edificacdao na época de sua
avaliacao (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m2);

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

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

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacdes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se diversas
regides proximas a area do imdvel avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados que guardassem semelhan¢a com o
imovel avaliando, entretanto, nao fora possivel obter iméveis em oferta na

mesma regiao do avaliando.

Ademais, vale destacar que a regido é composta por
imo&veis irregulares, com concentracdo de familias de baixa e média renda,

contendo edifica¢Bes construidas com materiais de baixa qualidade.

Face a estas caracteristicas, nao fora possivel formar um
conjunto amostral cujos elementos apresentassem as mesmas

caracteristicas do imdvel objeto da lide.

Tendo em vista o exposto, este Profissional estendeu as
buscas em regides proximas, e, de forma a transpor o valor médio unitario
de terreno para as condi¢bes do avaliando, foram aplicados, dentre outros, o

Fator indice Fiscal, o qual contempla estas caracteristicas.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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