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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Torquarto Dias N°583 Ofertante:
Cidade: Santos Informante: Andrea Tipo: oferta
Bairro: Morro da Nova Cintra Telefone: (13)99706-8492 Data: mai/18
IF: 187 Site: https:/ /sp.olx.com.br/baixada-santista-e-litoral-
Setor 0 Quadra 0 sul/terrenos/ terreno-1-110m2-morro-nova-cintra-
Lat 23°56'40.45"S Long  46°21'17.16"0O terreno-plano-475550788
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1.110,00m7
ca Total (m’) = Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio e Al
Testada Principal (m) : 16,60m
Testada S dari : |
estada Secunddria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 66,87m|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Declive de 5% até 10%
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Econdémico 214,00m? 15 Residencial Casa Econdémico 117,00m? 20
Classe de Conservaciao ¢ Classe de Conservaciao f
Termo maximo 3 Termo minimo 1
Ir =70 Yovida: 21 Ir =70 Yovida: 29
K=0,715 R= 20 K =10,543 R= 20
Foc: 0,772 Foc: 0,6344
Fator de ponderagio do padrio: 0,77 Fator de ponderagio do padrio: 0,73
R8N: R$ 1.348,41/m? R8N: R$ 1.348,41/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 171.531,45 R$ 73.062,39
Construgdo 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade - e
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagiao 0
Termo 0
Ir=06 Y%ovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.348,41/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.050.000,00 R$ 725,59/ m?
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Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
Enderego: Rua Maria dos Reis N° 204 Ofertante: Thabis Iméveis
Cidade: Santos Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro: Morro da Nova Cintra Telefone: (13)99701-8337 Data: mai/18
IF : 187 Site: https:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-
Setor 0 Quadra 0 linda-c-4-dorms-piscina-churrasqueira-e-8-vagas-
Lat 23°56'54.43"S Long  46°21'26.92"0 2936843781.html
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1.000,00m?
ca Total (m’) = Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio e Al
Testada Principal (m) : 15,00m
Testada S dari : E
estada Secunddria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 66,67m|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Supetior 325,00m? 20 Residencial Casa Simples 65,00m? 20
Classe de Conservaciao c Classe de Conservaciao c
Termo minimo 1 Termo médio 2
Ir =70 Yovida: 29 Ir =70 Yovida: 29
K=10,793 R= 20 K=10,793 R= 20
Foc: 0,834 Foc: 0,834
Fator de ponderagio do padrio: 1,56 Fator de ponderagio do padrio: 0,91
R8N: RS 1.348,41/m? R8N: R$ 1.348,41/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 570.158,99 R$ 66.518,55
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagiao 0
Termo 0
Ir=6 Y%ovida: 0 "I'“’
K = 0,000 R=7 [/
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.348,41/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.500.000,00 R$ 863,32/ m?
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Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Avenida Santista N° 918 Ofertante:
Cidade: Santos Informante: Wladyr Ferreira Tipo: oferta
Bairro: Mortro da Nova Cintra Telefone: (13)3222-2288 Data:  mai/18
IF : 187 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-
Setor 0 Quadra 0 morro-nova-cintra-bairros-santos-com-garagem-1200m2-
Lat 23°56'44,03"S Long  46°21'19.02"0 venda-RS1590000-id-81431033/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO

Area Total (m?) : 1.200,00m7?

ca Total (m’) T |Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio e Al
Testada Principal (m) : 23,00m

' Testada Secundaria (m) : |

Uso predominante na regido: Zona Urbana

Profundidade Equivalente (m) : 52,17m|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Médio 310,00m? 20 Residencial Casa Simples 28,00m? 20
Classe de Conservaciao c Classe de Conservaciao c
Termo médio 2 Termo minimo 1
Ir = 70 Y%vida: 29 Ir = 70 Y%vida: 29
K =0,793 R= 20 K=0,793 R= 20
Foc: 0,834 Foc: 0,834
Fator de ponderagio do padrio: 1,3 Fator de ponderagio do padrio: 0,78
R8N: R$ 1.348,41/m? R8N: R$ 1.348,41/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 453.203,30 R$ 24.560,69
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=06 Y%ovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.348,41/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.590.000,00 R$ 926,86/ m?
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COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

& VivaReal

Viva Resl > Venda = SP> Casas'dvenda em Santos> Morro Nova Cintra= Avenida Santista

Casa com 3 Quartos a Venda, 1200 m2 por R$ 1.590.000

Avenida Santisty - Morro Nova Cintral, Santos - 5P COD. CAD172

$ R$1.590.000

# Casa

1200m2 (r$ 1 325/m7)
k= 3 quartos {sendc 1 sute)
= 1 banheiro

a dvagas

7 GUARDAR EM MEUS FAVOR

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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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
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

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

Ref. Valor Unitéario

ELEMENTO 01

R$ 764,66/m?

ELEMENTO 02

R$ 469,19/m?

ELEMENTO 03

R$ 631,00/m?

ELEMENTO 04| R$ 713,32/m?
ELEMENTO 05| R$ 794,36/m?
) Fator Frente: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.1-b da

NORMA IBAPE - 2011, possui determinacao como testada de referéncia para

o local.
Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator [ Diferenca
Comparativos fator

ELEMENTO 01 R$ 764,66/m2 56,00 0,93 -51,21 -0,07 R$ 713,45/m2
ELEMENTO 02| R$469,19/m2 15,00 0,96 -18,64 -0,04 R$ 450,55/m?2
ELEMENTO 03| R$631,00/m?2 16,60 0,95 -31,18 -0,05 R$ 599,81/m2
ELEMENTO 04| R$713,32/m2 15,00 0,96 -28,34 -0,04 R$ 684,98/m2
ELEMENTO 05 R$ 794,36/m2 23,00 0,93 -53,20 -0,07 R$ 741,17/m2
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Fator Profundidade: Calculado segundo recomendac¢do normativa,

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

admitindo que o avaliando esta situado em 22 Zona para a qual as

profundidades limites eficientes para aproveitamento maximo resultam nos

seguintes valores. Assim, conforme a aplicagdo do mesmo forneceu o

seguinte resultado:

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcorr.
. Fator [ Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 764,66/m2 1.177,00 1,02 13,38 0,02 R$ 778,04/m2
ELEMENTO 02| R$ 469,19/m2 1.055,00 1,02 11,37 0,02 R$ 480,57/m?2
ELEMENTO 03| R$631,00/m2 1.110,00 1,02 12,96 0,02 R$ 643,96/m2
ELEMENTO 04| R$713,32/m? 1.000,00 1,02 14,50 0,02 R$ 727,82/m2
ELEMENTO 05| R$ 794,36/m? 1.200,00 1,01 4,89 0,01 R$ 799,25/m2

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia

R velterr Uiiette Fator Diferenca Ef?;tt(;rdo VUcorr.
ELEMENTO 01 R$ 764,66/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 764,66/m?
ELEMENTO 02 R$ 469,19/m?2 1,11 51,61 0,11 R$ 520,81/m2
ELEMENTO 03 R$ 631,00/m?2 1,11 69,41 0,11 R$ 700,41/m2
ELEMENTO 04 R$ 713,32/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 713,32/m?
ELEMENTO 05 R$ 794,36/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 794,36/m?

Consisténcia

i VELIRALET Fator Diferenca Ef(fa;ttzrdo VUcorr.
ELEMENTO 01 R$ 764,66/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 764,66/m?
ELEMENTO 02 R$ 469,19/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 469,19/m?
ELEMENTO 03 R$ 631,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 631,00/m?
ELEMENTO 04 R$ 713,32/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 713,32/m2
ELEMENTO 05 R$ 794,36/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 794,36/m2
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e Fator Localizagdo: Fora aplicado o fator localizacdo em relacdo a
proximidade com a praia, uma vez que em analise ao indice fiscal, indicado
na planta genérica de valores do Municipio de Guaruja, notou-se

inconsisténcia no mesmo.

Localizagao
Ref. Valor Unitario . Efeito do VUcorr.
Fator [ Diferenca
fator
ELEMENTO 01 R$ 764,66/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 764,66/m?
ELEMENTO 02| R$ 469,19/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 469,19/m?2
ELEMENTO 03| R$ 631,00/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 631,00/m?2
ELEMENTO 04| R$ 713,32/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 713,32/m?2
ELEMENTO 05| R$ 794,36/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 794,36/m?2

. Fator Area: de acordo com o item 10.5 da NORMA IBAPE - 2011.

Destaca-se ainda que, os elementos constantes na
pesquisa imobiliaria apresentada, mostram a variacdo entre suas
dimensdes, e de forma a apurar se o valor unitario possui correlacdao com as

areas dos elementos, este Profissional procedeu a um teste estatistico.

Assim, foram relacionados os valores unitarios brutos
com as areas de terreno dos elementos comparativos, potenciais variaveis
dependentes do modelo, com uma variavel que pudesse explicar seus
valores. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem apreciado no

grafico de dispersao a seguir:
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VU (Rs/mz) x Area (ml) y =0,3505x+871,99
R?=0,3018
1.250,00
1.200,00 .
]
1.150,00
.
1.100,00
1.050,00 o
1.000,00 ™
950,00
RS - R$ 100,00 RS200,00 RS$300,00 RS$400,00 RS500,00 RS600,00 RS700,00 RS800,00 RS 900,00

Gréafico 01 - Area de Terreno dos Elementos x Valor Unitario.

Como podemos observar no grafico acima, o valor
unitario possui fraca correlagdo com a variavel area, uma vez que o R? ficou
resultou em (0,3018), e, portanto, nao se aproximou de 1, razao pela qual,
este Profissional entende que a darea de terreno dos elementos
comparativos exerce baixa influéncia sobre o valor unitario por metro

quadrado de terreno.

v Atualizacdo: Todos os elementos sao validos para o més de Maio

de 2018.

O grande diferencial da nova norma é que € preciso
proceder a combina¢do 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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Para cada combinacdo supra, fez-se o calculo do valor
medio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinacao

1 R$ 726,83/m?2

2 R$ 513,54/m?

3 R$ 682,18/m?2

4 R$ 699,48/m?

5 R$ 746,06/m?

média R$ 673,62/m2

desvio R$ 92,80/m2
Ccv 14%

Linferior R$ 471,53/m?

Lsuperior R$ 875,70/m?2

ApOs as iteracbes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinacao representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combina¢ao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 673,62/m?
(seiscentos e setenta e trés reais e sessenta e dois centavos por metro

quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.
V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a
combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisao,

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 673,62/m?
Desvio-Padrao R$ 92,80/m2
Erro-Padrao 63,63
IC(significAncia=20%) R$ 609,99/m?2 < VUmed < R$ 737,25/m2
Amplitude do IC 19%
Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 111 DE PRECISAOQ.

V.2.ii Grau de Fundamentacao:

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 classificacao

segundo um grau de fundamentacao.

Como o ajuste do conjunto de fatores resultou em valores

dentro do intervalo 0.80 a 1.25, este resultou no GRAU Ill DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacao FG

1 764,66 726,83 0,95

2 469,19 513,54 1,09

3 631,00 682,18 1,08

4 713,32 699,48 0,98

5 794,36 746,06 0,94
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Onde:

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

- FG = fator de ajuste global;

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

y=0,9864x+2,2973
R?=0,9951

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 TERRENO
SITUADO NO MORRO NOVA CINTRA - SANTOS/SP, E DE:

R$ 673,62/m?
(Seiscentos e Setenta e Trés Reais e Sessenta e Dois Centavos
por Metro Quadrado)
Maio/2018

Tel. (11) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br 46
Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2018 as 12:35 , sob o nimero WSTS18702515369

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022093-27.2017.8.26.0562 e codigo 250EA54.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.3 Valor do Terreno

fls. 366

MARCIO MONACO FONTES

Topografia e Georreferenciamento

Engenheiro Civil e Crafotécnico

Possessoérias em Geral e Usucapido

Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

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

se calcular o valor do terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 2000,00 m2
VU Homogeneizado R$ 673,62 /m2
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagéao Esquina
Aplicacao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
40,0m 1,071773463 -0,066967008
Aplicacao do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
50,00m 0,995586554 0,004433011
Aplicacao do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Terreno Plano 1 0
Aplicacao do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacao do Fator Frentes Multiplas
Frentes Multiplas ou Esquina Fator Diferenca
Esquina 1 0
Aplicagao do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
2000,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 718,55/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 1.437.100,78

Para a obtencdo do valor unitario por metro

quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;
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Vr=VU/(1+ (F1-1)+(F2-1) +(F3-1) + (F4- 1))

Onde:

Vuc = Valor Unitario Corrigido
Vu = Valor Unitario de Terreno
F1 = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator de Topografia

F4 = Fator de Consisténcia

Vi =R$ 1.437.100,78
(Um Milhao, Quatrocentos e Trinta e Sete Mil, Cem Reais e
Setenta e Oito Centavos)

Maio/2018

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

48

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2018 as 12:35 , sob o nimero WSTS18702515369

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022093-27.2017.8.26.0562 e codigo 250EA54.



fls. 368

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Crafotécnico

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

VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valor do capital terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total da area em questao, conforme segue:

Valor do Terreno R$ 1.437.100,78

Assim, o valor total do referido imodvel é de:

V,=R$ 1.437.100,78
(Um Milhao, Quatrocentos e Trinta e Sete Mil, Cem Reais e
Setenta e Oito Centavos)

Maio/2018
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A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacdo do

presente trabalho técnico de avaliagao, a saber:

L GRAU
Item Descricao
]| 1l |
Completa quanto
L Completa quanto a N . N
Caracterizagdo do aos fatores Adocdo da situacao
1 L ] todos os fatores . .
imével avaliando ] utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de .
. . Apresentacao de
informacgoes . .
. ~ informacoes
relativas a todas as | Apresentacdo de . .
L. R ~ relativas a todas as
I caracteristicas dos informacdes L.
Identificacdo dos . ) caracteristicas dos
3 dados analisados, relativas a todas
dados de mercado Lo dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
i aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto 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 niimero 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 avaliacgdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl  ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacao, que vai editado em 51 (cinquenta e uma) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima 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.

Sao Paulo, 26 de Julho de 2018

Em atenc¢éo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de Séo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, o disposicGo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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