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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3* Vara Civel da Comarca de

Itaquaquecetuba /SP.

Referéncia :- Esclarecimento do Perito Judicial
Processo  :-0004444-33.2014.8.26.0278

Acdo :- Carta Precatéria Civel
Requerente :- Francisco Lamelo Gonzales

Requerido :- Empreendimentos Imobiliarios Refau

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagdo para atuar nos
Autos da Acdo em referéncia, vem, respeitosamente prestar os devidos

esclarecimentos ao Requerido, o qual se manifestou as fls. 381/389

seguem, nas formas e razdes a seguir apresentadas:
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I TOPICOS CONTESTADOS

O Requerido se manifesta as fls. 381/389, contestando

0S seguintes pontos:

e Solicita a consideragdo acerca do calgamento da via, haja vista que a
mesma é provida de pavimentagao.

e Em andlise ao Elemento 01 da pesquisa imobilidria deste Profissional,
verificou-se um equivoco na indicacdo do valor da Construcao 3 do
elemento, sendo certo que o referido valor deveria ser idéntico ao da
Construgdo 2, uma vez que ambas apresentam as mesmas caracteristicas e
dimensao.

e« Afirma, novamente, que o fator gleba aplicado na avaliacdo dos
iméveis é indevida, uma vez que, as areas objeto possuem extensa testada
para via publica, como também sdo passiveis de desmembramento com o
aproveitamento do sistema viario existente, bem como alega que o Fator
correto a ser aplicado refere-se ao Método do Eng.° Sérgio Abunahmann;

e  Alega que é necessaria a aplicagdo do fator transposi¢do em virtude do
imovel avaliando estar situado em via mais valorizada que os elementos

comparativos.
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Il ESCLARECIMENTOS

Inicialmente, cabe relembrar que o Laudo Técnico teve
por finalidade determinar o valor de mercado para um imével, constituido
de Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situados a Estrada André Passareli,
S/Ne, Km 34 da Rodovia Ayrton Senna, Bairro do Rio Abaixo, matriculados
sob os Ne 9.215, Ne 32.747 e Ne 57.118, junto ao Cartério de Registro de

Imoéveis da Comarca de Poa.

Em face as manifestacdes do Requerido, este Profissional

passa a tecer os seguintes esclarecimentos:
II.1 Quanto ao calgamento da via

No Laudo Prévio, especificamente no item “ll.1 Situagao
e Caracteristicas Gerais”, este Profissional apresenta uma tabela com os
melhoramentos publicos da via na qual o imével encontra-se localizado,

conforme pode-se observar a seguir:
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Melhora
Melhoramento conforme art. Melhoramento
i mento Observagio
32§1°do CTN nio existente
existente
4 Meio fio ou calgamento, com
& k Zo da i Iaviai X
I Abastecimento de sgua. X
I Sistema de esgotos e fossa -
séptica.
v Rede de iluminagio puiblica,
com ou sem posteamento para X
distribuicio domiciliar.
v Escola primdria ou posto de
sanide (distincia mdxima de 3 X
Em)

Entretanto, em sua contestacdo, o Requerido diverge da

informacéo deste Perito, de que a via em questdo ndo apresenta meio fio

ou calcamento com canalizacdo de aguas pluviais, afirmando que a via na

qual o imével esta localizado é provida de calgamento e, para corroborar

sua afirmacao, apresenta imagem da Estrada André Passarelli.

Cabe a este Profissional destacar que o referido

equivoco trata-se apenas de erro de edigdo, uma vez que, quando da

vistoria, foi possivel constatar que a via em questao, de fato, apresenta

calcamento. Tal fato vem comprovado pelo fato de que na avaliacdo

apresentada por este Perito nao foi aplicado nenhum fator depreciativo em

virtude de auséncia de melhoramento publicos.
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Diante disso, este Profissional retifica apenas a
informacdo referente aos melhoramentos puablicos, referente a via em

questdo ndo possuir calcamento.

1.2 Quanto aos valores de construcdo do Elemento 03

O Requerido alega que observando o Elemento 01 da
pesquisa imobilidria deste Profissional, verificou-se um equivoco na
indicagdo do valor da Construgdo 3 do elemento, sendo certo que O
referido valor deveria ser idéntico ao da Construgdo 2, uma vez que ambas

apresentam as mesmas caracteristicas e dimensao.

Em analise a tabela do Laudo Pericial que apresenta os
dados e informagbes referentes ao Elemento 01 utilizado por este
Profissional, foi possivel constatar que, de fato, o valor indicado para a

Construgdo 3 esta equivocado.

A seguir, podemos observar a tabela em questdo, que
apresenta os dados e informagdes do Elemento 01, onde nota-se os valores

corrigidos.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Padre Anchicta, 395 Ofertante: 1]
Cidade: [taguaquecctuba Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro:  Vila Maria Augusta elefone: 0 Data: fex/15
IF: 1 Site: (
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 6.00000mq |, - o P— -
[Testada Principal (m) : 100,00m|
[Lused oo L - [Uso p na regido: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 60,00m|
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Scco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padries Area Idade Padroes Area Idade
Residencial Casa Simples 120,00m? 30 Especial Coberturas Sumples 72,00m* 30
Classe de Conservagio e Classe de Conservagio e
Termo minumo 1 Termo minmo 1
Ir=T70 Yovida: 43 Ir= 20 ® ovida: 150
K = 0,568 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,654 Foc: 0,1
Fator de ponderagio do padrio: 0,912 Fator de ponderagio do padrio: 0,06
RBN: RS 1.174,59/m° RBN: RS 1.174,59/m*
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 84.069,82 R$ 507,42
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade S
Especial Coberturas Simples 72,00 30
Classe de Conservacio e
Termo ENIMO 1
TIe= 20 Yevida: 150
K = 0,000 ] R= 10
Foc: 0,1
Fator de ponderagio do padrio: 0,06
REN: RS 1.174,59/m’
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 507,42
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 1.500.000,00 RS 235,82/ m?

Entretanto, destaca-se que, 0 equivoco em questao

também trata-se de

rro_de

igitaca

cabendo _a e Profission
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ressaltar que o erro ndo incidiu sobre o célculo do valor unitario,

sendo vejamos.

Para o calculo do valor unitario do Elemento 01, com a

aplicacdo do Fator Oferta, este Perito procedeu com os seguintes calculos:

B, (VT xFy - (Vg1 + Vo + Vi)

A

Vu

v, (R$1.500.000,00 x 0.0 - (84.069,82 +507.42 +50742))
o 6.000,00

V, =R$210,82/m?

Assim, este Perito apresenta novamente a tabela
inserida no Laudo Pericial, a qual indica os valores unitarios dos elementos
comparativos, com a aplicagdo do Fator Oferta, onde pode-se observar que

o valor inserido para o Elemento 01 ESTA CORRETA.

RS 036 J5ImT

3 R$ 236,25/m?

4 R$ 187,30/m?

5 R$ 229,50/m?

meédia R$ 220,02/m?

desvio R$ 21,05/m?
cv 10%

Linferior R$ 154,02/m?

Lsuperior R$ 286,03/m?
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Portanto, diante do que foi exposto, € do entendimento
deste Profissional que ndo houve alteracdo no valor unitario em virtude do
equivoco referente ao valor da construcdo 3 do Elemento 01, motivo pelo

qual ratifica-se o Laudo Pericial.
II.3 Quanto ao fator gleba

Novamente, o Requerido alega que o fator gleba
aplicado na avaliacdo dos imoveis € indevido, uma vez que, as areas objeto
sao passiveis de desmembramento com o aproveitamento do sistema
viario existente, bem como alega que o Fator correto a ser aplicado refere-

se ao Método do Eng.° Sérgio Abunahmann ;

O Requerido ainda argumenta que o Fator Gleba deveria
ter sido aplicado sobre os elementos da pesquisa imobiliaria,
especificamente os elementos N° 02, N° 03 e N°04, uma vez que estes

possuem dimensdes que podem ser consideradas como “gleba”.

Primeiramente, é do entendimento deste Profissional
gque o Requerido ndo apresenta qualquer fundamento técnico para
justificar sua afirmacao de que o método do Eng.° Sérgio Abunahmann é o
mais recomendado, bem como ndo apresenta qualquer critica que pudesse
descaracterizar a metodologia adotada por este Perito, baseado nos

critérios do Eng.® Hélio de Caires.

Assim, entende-se que ndao ha motivo para alterar a

metodologia aplicada para aplicacdo do Fator Gleba.
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Entretanto, cabe destacar que, de fato, os Elementos
comparativos utilizados na pesquisa imobiliaria podem ser considerados
como “gleba” diante de suas dimensdes estarem acima de 5.000,00 m?, os
quais devem ser homogeneizados em razdo da divergéncia de area entre os

imoveis avaliandos e o elementos comparativos.

Desta forma, é do entendimento deste Profissional
que deve ser feita a relagdo entre o Fator Gleba do imével avaliando e
Fator Gleba dos elementos, conforme sera apresentado nos calculos a

seguir.
1.4 Quanto ao fator transposi¢ao

O Requerido afirma ainda que este Perito optou por
conferir fator valorizante de 10% (dez por cento) em virtude do imdvel
possuir vista voltada para a Rodovia, entretanto, alega que o Perito nao

reconheceu a necessidade de aplicagdo pelo fator de transposigao.

Para justificar sua afirmagdo, o Requerido afirma que os
imoveis avaliando apresentam localizagdo privilegiada em relagdo aos
elementos comparativos, pois possuem extensa testada para via oficial
Estrada André Passareli, alegando ainda que o restante dos elementos

encontram-se situados em vias secundarias, sem acesso direto a Rodovia.

Conforme j& demonstrado no Esclarecimento
anteriormente apresentado, os iméveis avaliandos encontram-se situados

na Estrada André Passarelli, entretanto, NAQO POSSUEM ACESSO DIRETO A

RODOVIA AYRTON SENNA DA SILVA
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Assim, restou comprovado por este Profissional que
para acessar o imével direto da Rodovia, é necessario percorrer um
trajeto de 09 (NOVE) QUILOMETROS, ou seja, a Estrada André Passarelli
ndo apresenta localizacdo mais valorizada em relagdo aos elementos
comparativos.
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g viaRod. Ayrton Senna/Rod. dos 18 min
Trabalhadores

A

DETALHES

g via Rod. Ayrton Senna/Rod. dos 20 min
Trabalhadores e Estr. André Passareli

Portanto, considerando ue a Estrada André

Passarelli ndo apresenta localizacdo mais valoriza ue os Element
mparativos, é do entendimento de Profissional que ndo ha o que

se falar em retificagcdo do Laudo Pericial.
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1.5 Quanto a topografia do imével

Conforme pode-se observar no Laudo Pericial
apresentado, foram considerados nos calculos de terreno a topografia
plana, entretanto, em melhor analise a situagédo dos iméveis avaliandos, foi
possivel identificar os mesmos NAO APRESENTAM TOPOGRAFIA PLANA. Nas

imagens a seguir, podemos observar claramente a situagdo do imovel:

Acima, temos imagens do imével avaliando, onde podemos observar a topografia do
terreno em questdo, a qual ndo € plana.
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Acima, bem como abaixo, nota-se a topografia do terreno, ou seja, 0s mesmos Nao sao
planos.
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Acima, temos imagem dos imdveis avaliandos, onde podemos observar a topografia do
terreno em questdo, a qual néo é plana.

De acordo com o livro “Avaliagdes de Glebas
Urbanizaveis”, do Eng.° Hélio de Caires, e, ap6s analise a situacdo do imovel
em questdo, sua topografia pode ser classificada como “TERRENO

MONTANHOSO".

O livro em questdo recomenda que o fator a ser

aplicado sobre iméveis com topografia classificada como

“montanhosa” é de 0,70.

Desta forma, este Profissional apresenta a seguir os

devidos céalculos para homogeneizacdo dos valores, ponderando a
topografia imével avaliando, bem como o fator gleba tanto nos

iméveis avaliandos, quanto nos elementos comparativos.
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I AVALIACAO

It Obtengdo do valor metro quadrado do Terreno

lI.1.i  Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito
pessoalmente percorreu diversas regifes contiguas & 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 situassern na mesma regido
geoecondmica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do pre¢o no local do imével avaliando, o
Signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a drea
dos elementos amostrais, mas também seus padrées construtivos, estados
de conservagdo, idades estimadas, localizagbes 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¢des

no valor da Avaliagdo do Imével.
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a localizagdo dos
elementos da pesquisa, em relagdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Padce Anchieta, 305 Ofertante:  Cogretor
Cidade: [raguaguecctuba Informante: Ribeiro Tipo: oferta
Bairro:  Vila Marta Augusta elefone: 1123794953 Data: fex/15
IF: 1 Site: http:/ /www.vivareal.com.br/ imovel/ lote-terreno-centro
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 6.00000m] | s Ocupagdo: i
Testada Principal (m) : 100,00m
Aa AL .3 .
i (m) : Uso predomi na regido: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 60,00m|
[Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagido: ]
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgido 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padries Area Idade
Residencial Casa Simples 120,00m* 30 Especial Coberturas Sumples 72,00m* 30
Classe de Conservacio [- Classe de Conservagio e
Termo MM 1 Ternmo i 1
Ir=T0 Yovida: 43 Ir= 20 ? avida: 150
K = 0,568 R= 20 K = 0,000 l = 10
Foc: 0,654 Foc: 0,1
Fator de ponderagio do padrio: 0,912 Fator de p gio do padrio: 0,06
REN: RS 1.174,59/m* REN: RS 1.174,59/m"
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 84.069,82 RS 507,42
Construgio 3 ELEMENTO
Padraes Area Idade
Especial Coberturas Simples 72,00 30
Classe de Conservagio €
Termo MmO 1
Ir= 20 %ovida: 150
K = 0,000 I R= 10
Foc: 0,1
Fator de ponderagio do padrio: 0,06
REN: RS 1.174,59/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 507,42
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1500.000,00 RS 235,82/m?
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ELEMENTO 02
Enderego: Rua Oswaldo Cruz, s/ nimero Ofertante:  Soure Imoveis
Cidade: [raguaguecetuba Informante: Danton Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Crsitiano Telefone: 1123827969 Data: fev/15
e -t |Site: http:/ /www.vivareal.com.br/ imovel/lote-terreno-jardim
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
lArea Total (m?) : 19.000,00m |, " o Denpaghe: s
|Testada Principal (m) : 150,00m
Lontadad ikt o)« Uso predomi na regiio: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 126,67m)|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Declive ate 5%
Consisténcia do terreno @ Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées Area Idade Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00m* 0 Sem Edificacio 0,00m* 0
Classe de Conservagio 0 Classe de Conservacio 0
Termo 0 Termo ()
k=0 Sovida: 0 k=0 “svida: 0
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=0
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m? REN: RS 1.174,59/m°
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUCAO
RS 0,00 R$ 0,00
Construgdo 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Consenvacio 0
Teomo 1]
TIr=10 Yuvada: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
RAN: RS 1.174,59/m*
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 4.750.000,00 RS 250,00/ m?
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Oswaldo Cruz, s/ nimero Ofertante:  Soute lmoves
Cidade: Itaquaquecetuba Informante: Danton Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Cristiano clefone: 1123827969 Data: fex/15
IF: L Site: http:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-o-pequ
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (n’) : 25,000,000 | o s D— o
[Testada Principal (m) : 150,00m)|
[Eonndn$ Birha (om) Uso predomi na regido: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 166,67m|
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Declive até 5% o
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padries Area Idade Padries Area Idade
Sem Edificacio 0,00m? [i] Sem Edificacio 0,00m* 1]
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
It=0 Yevida: 0 Ir=10 *ovida: 0
K = 0,000 R=10 K = 0,000 R=0
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m* REN: R$ 1.174,59/m°
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00 R$ 0,00
Construgio 3 MEN
Padrdes Area Idade
Sem Edificacio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Tenmo 1]
Ir=0 Yovida: 0
K = 0,000 R= 0
Foc: L]
Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 6.250.000,00 R$ 250,00/ m?
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ELEMENTO 04
Enderego: Rua Oswaldo Cruz. s/ nimero Ofertante:  Moderna [moveis
Cidade: [taquaquecctuba Informante: Herta Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Cristiano elefone: 1124122063 Data: fev/15
IF: 1 ite: http:/ /www.vivareal.com.br/ imovel/ lote-terreno-pargud
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
- 25 2
Area Total (m?) : VT | e — i
Testada Principal (m) : 150,00m|
Testada Secundaria (m) : 1 |Uso predominante na regia Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 188,36m)|
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Declive até 5%
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padroes Area Idade
Sem Edificacao 0,00m?* 0 Sem Edificagio 0,00m* 0
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Tenmo 0
Ir=10 %ovida: 0 Ir=0 " avida: 0
K = 0,000 I| R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m* REN: RS 1.174,39/m*
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
RS 0,00 RS 0,00
Construgdo 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacio 0,00 1] B
Classe de Conservagio 0
Termo 1]
Ir=0 Yevida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 5.600.000,00 R$ 198,20/ m?*
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua los¢ Bomficio, s/ mlmero Ofertante:  Special Imovers
Cidade: [taquaquecctuba |Informante: Aluisio Tipo: oferta
Bairro:  Vila Maria Augusta Telefone: 1126727200 Data: fev/15
IF: 1 |Site: hitp:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-te reeno-jardimy
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAQ
Area Total (m?) : 6000000 | - o ——— Sl
Testada Principal (m) : 80,00m
[raRtndn Secmmiiee 1oy : Uso pred na regido: Zona Rural
Profundidade Equivalente (m) : 75,00m|
[Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padries Area ldade
Sem Edificacio 0,00m* 0 Sem Edificagio 0,00m* 0
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: 0 Ir=0  avida: 0
K = 0,000 ‘ R= 0 K = 0,000 l R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m7 REN: RS 1.174,59/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 0,00 RS 0,00
Construgio 3
Padraes Area Idade
Sem Edificacio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termn 0
k=0 Yovida: 0
K = 0,000 R=10
Foc: 1
Fator de ponderagio do padrio: 0
REN: RS 1.174,59/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 1.530.000,00 RS 255,00/ m*

Tel. (11) 3101-2672 - cel. {11} 2-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cergueira Cesar - Sao Paulo - 5P

nd e

C1413-000

fls. 433

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDER LUIZ DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2021 as 00:18 , sob o nimero WIAQ2170074

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004444-33.2014.8.26.0278 e codigo 4047281.

8254=.
e

=



fls-434

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil

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

Ill.2 Fatores Homogeneizantes - Matricula N° 32.747

Este Jurisperito adotou os seguintes fatores

homogeneizantes na pesquisa realizada, os quais vém 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 imobilidrio. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados

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

ELEMENTO 01| RS 210,82/m?
ELEMENTO 02| R$ 225,00/m?
ELEMENTO 03 | R$ 225,00/m?
ELEMENTO 04| R$ 178,38/m?
ELEMENTO 05| R$ 229,50/m?

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

RS 210,82/m?*| 1,00 0,00

R$ 210,82.’% :

‘RS 210,82/m?

0,00
R$ 225,00/m? | 1,05 11,25 R$ 236,25/m?| 1,00 0,00 R$ 225,00/m*
R$ 225,00/m? | 1,05 11,25 0,05 |R$ 236,25/m?*] 1,00 0,00 R$ 225,00/m?

RS 178,38/m* | 1,05 8,92 0,05 |R$ 187,30/m*| 1,00 0,00
R$ 229,50/m* | 1,00 0.00 0,00 [R$ 229,50/m?| 1,00 0,00

R$ 178,38/m?
R$ 229,50/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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDER LUIZ DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2021 as 00:18 , sob o nimero WIAQ21700748254

e

]

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004444-33.2014.8.26.0278 e codigo 4047281.



fls. 435
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MONACOF{;J?.! rES

Topografia e Georreferenciamento
Possessdrias em Geral e Usucapiao
Patologia Construtiva

« Fator Area: de acordo com os fatores apurados pelo Hélio de Caires

no Livro “Avaliacio de Glebas Urbanizaveis”, resultaram nas

seguintes tabelas:

=
.

254

L/—'\

sob o niumero WIAQ21700748

Area
Ref. Valor Unitario Area. Fator | Diferenca Efeito do VUcorr.
comparativos fator
|[ELEMENTO 01| R$ 210,82/m? 6.000,00 0,42 -123,23 -0,58 R$ 87,59/m?
|ELEMENTO 02| RS 225,00/m? 19.000,00 0,61 -86,92 -0,39 R$ 138,08/m?
[ELEMENTO 03| R$ 225,00/m? 25.000,00 0,63 -82,52 -0,37 R$ 142,48/m?
|ELEMENTO 04| RS 178,38/m? 28.254,00 0,64 -63,64 -0,36 R$ 114,74/m?
|ELEMENTO 05| RS 229,50/m? 6.000,00 0,42 -134,15 -0,58 R$ 95,35/m?

Atualizagdo: Todos os elementos sédo validos para o més de Fevereiro

de 2.015.

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

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. Fto Fcons

Para cada combinacdo supra, fez-se o célculo do valor
médio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinagao

1 R$ 87,59/m?

2 R$ 149,33/m?

3 R$ 153,73/m?

4 R$ 123,66/m?

5 R$ 95,35/m?

média R$ 121,93/m?

desvio R$ 30,21/m?
cV 25%

Linferior R$ 85,35/m?

Lsuperior R$ 158,51/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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004444-33.2014.8.26.0278 e codigo 4047281.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDER LUIZ DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2021 as 00:18,



fls. 436

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil

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

Apds as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combina¢do representativa da
formacado do valor unitario do mercado local a “combinag¢do”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 121,93/m? (Cento e
Vinte e Um Metros Quadrados e Noventa e Trés Decimetros

Quadrados) conforme destacado em amarelo na tabela.

.2.i Grau de Precisao

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Meédia Saneada R$ 121,93/m?
Desvio-Padrao R$ 30,21/m?
Erro-Padrdo 20,71
IC(significancia=20%) R$ 101,22/m? < VUmed < R$ 142,64/m?
Amplitude do IC 34% '
Grau |l

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo
proposto atingiu GRAU Il DE PRECISAO
Onde:

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

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

| Bis_s_e_t_riz

Gréfico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.
N3ao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO RIO ABAIXO - ITAQUAQUECETUBA E DE:

Q =R$ 121,93/m?
(Cento e Vinte e Um Reais e Noventa e Trés Centavos por
Metro Quadrado)

Fevereiro/2015

.3 Fatores Homogeneizantes - Matricula N° 57.118

Este Jurisperito adotou os seguintes fatores

homogeneizantes na pesquisa realizada, os quais vém descritos a seguir:

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

depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade
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do mercado imobilidrio. Tal fator encontra justificativa na pratica

sob o nimero WIAQ217007482

Profissional;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados

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

i

o | Valorniurio

ELEMENTO 01| R$ 210,82/m?
ELEMENTO 02| R$ 225,00/m?
ELEMENTO 03| R$ 225,00/m?
ELEMENTO 04| R$ 178,38/m?
|[ELEMENTO 05| R$ 229,50/m?

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

RS 210,82/m? RS 210,82/m? 0,00 |Rs 210,82/m"
R$ 225,00/m* | 1,05 11,25 0,05 |R$ 236,25/m?| 1,00 0,00 0,00 | R$ 225,00/m?
R$ 225,00/m* | 1,05 11,25 0,05 |R$ 236,25/m?| 1,00 0,00 0,00 | R$ 225,00/m*
| RS 178,38/m* | 1,05 | 892 | 0,05 |RS 187.30/m?| 1,00 | 000 | 000 |RS 178,38/m*
RS 229,50/m* | 1,00 | 0,00 | 000 |RS229,50/m7 1,00 | 0,00 | 0,00 |RS 229,50/m?

 Fator Area: de acordo com os fatores apurados pelo Hélio de Caires
no Livro “Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis”, resultaram nas

seguintes tabelas:

B el i L M e L
R$ 210,82/m? | 6.000,00 0,35 -137,53 -0,65 R$ 73,29/m?
R$ 225,00/m* | 19.000,00 0,51 -109,47 -0,49 R$ 115,53/m?
R$ 225,00/m? | 25.009,00 0,53 -105,78 -0,47 R$ 119,22/m?
R$ 178,38/m? | 28.254,00 0,54 -82,38 -0,46 R$ 96,01/m?
R$ 229,50/m? |  6.000,00 0,35 -149,72 -0,65 R$ 79,78/m?
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Atualizacdo: Todos os elementos sdo vélidos para o més de Fevereiro

de 2.015.

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

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas
Comb. Fto Fcons

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

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinacao

1 R$ 73,29/m?

2 R$ 126,78/m?

3 R$ 130,47/m?

4 R$ 104,93/m?

5 R$ 79,78/m?

meédia R$ 103,05/m?

desvio R$ 26,20/m?
CcV 25%

Linferior R$ 72,13/m?

Lsuperior R$ 133,96/m?

Apbs as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica pelo
software), elencou o jurisperito como combinagdo representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinagao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 103,05/m? (Cento e
Trés Reais e Cinco Centavos por Metro Quadrado) conforme destacado

em amarelo na tabela.
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II.3.i  Grau de Precisdo

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653 _
Média Saneada R$ 103,05/m? i
Desvio-Padrio R$ 26,20/m? f
Erro-Padrao 17,96
IC(significancia=20%) R$ 85,09/m? < VUmed < R$ 121,01/m?
Amplitude do IC 35%
Grau ll

Da tabela supra, certifica o signatdrio que o modelo

proposto atingiu GRAU Il DE PRECISAO
Onde:

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

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

Graéfico - Bissetriz dos quadrantes impares.

C) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.
N&o houve valores discrepantes.

D) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO RIO ABAIXO - ITAQUAQUECETUBA E DE:

Q =R$ 103,05/m?
(Cento e Trés Reais e Cinco Centavos por Metro Quadrado)

Fevereiro/2015
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Ill.4 Fatores Homogeneizantes - Matricula N° 9.215

Este Jurisperito adotou os seguintes fatores

homogeneizantes na pesquisa realizada, os quais vém descritos 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 imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados

(j& descontados o valor da construgdo, quando for o caso):

ELEMENTO 91_\ R$ 210,82/m?

02 | R$ 225,00/m?
03| RS 225,00/m?
04| RS 178,38/m?
| 05 | R$ 229,50/m?

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

TRs 210,82/m? RS 210.82/m?| 1, RS 210,82/m*
RS 225,00/m* RS 236,25/m* RS 225,00/m*

R$ 225,00/m* | 1,05 11,25 0,05 [R$ 236,25/m*| 1,00 0,00 0,00 | RS 225,00/m*
R$ 178,38/m? | 1,05 8,92 0,05 |R$ 187,30/m?*] 1,00 0,00 0,00 | RS 178,38/m?

| R$ 229,50/m? | 1,00 0,00 0,00 |R$ 229,50/m?] 1,00 0,00 0,00 | R$ 229,50/m*
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« Fator Area: de acordo com os fatores apurados pelo Hélio de Caires
no Livro “Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis”, resultaram nas

seguintes tabelas:

' Efeitodo |  VUcor.

o Fator | Diferenca
fator

comparativos | . f -
R$ 210,82/m? 6.000,00 0,66 -71,93 -0,34 R$ 138,89/m?
R$ 225,00/m? 19.000,00 0,97 -6,06 0,03 | R$ 218,94/m?
R$ 225,00/m? 25.000,00 1,00 0,92 0,00 R$ 225,92/m?
R$ 178,38/m? 28.254,00 1,02 3,56 0,02 R$ 181,94/m?

R$ 229,50/m? 6.000,00 0,66 -78,31 -0,34 R$ 151,19/m?

Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de Fevereiro
de 2.015.

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

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. : Fto Feons

Para cada combinacdo supra, fez-se o céalculo do valor
médio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdo (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:
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Ref. Combinagéao
1 R$ 138,89/m?
2 R$ 230,19/m?
3 R$ 237,17/m?
4 R$ 190,86/m?
5 R$ 151,19/m?
média R$ 189,66/m?
desvio RS 44,61/m?

cv 24%

Linferior R$ 132,76/m?
Lsuperior R$ 246,56/m?

Apos as iteragdes de praxe (feitas de forma automatica pelo
software), elencou o jurisperito como combinagdo representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinagao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 189,66/m? (Cento e
Oitenta e Nove Reais e Sessenta e Seis Centavos por Metro Quadrado)

conforme destacado em amarelo na tabela.

1.4.i Grau de Precisao

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 189,66/m?
Desvio-Padrao R$ 44,61/m?
Erro-Padrao 26,88
IC(significancia=20%) R$ 162,78/m? < VUmed < R$ 216,54/m?
Amplitude do IC 28%
Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11 DE PRECISAO
Tel. (11) 3101-2672 - cel. {11} 2-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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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

Gréfico - Bissetriz dos quadrantes impares.

E) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.

F) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO RIO ABAIXO - ITAQUAQUECETUBA E DE:

fls. 445

Q = R$ 189,66/m?
(Cento e Oitenta e Nove Reais e Sessenta e Seis Centavos por
Metro Quadrado)

Fevereiro/2015
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I11.5 Valor do Terreno - Matricula Ne 32.747

[11.5.i Valor da area sem influéncia de APP

Para a obtenc¢do do valor unitario por metro quadrado

para o imdvel avaliando, este signatario valeu-se da seguinte formula;

VUc = VUu /(1+(F1 -1) +(F2-1))

Onde:
VU = Valor Unitério de Terreno = R$ 121,93/m?
F1= Fator Topografia = 1,43

F. = Fator Consisténcia = 1,00

VU4 = R$ 85,27/m?
(Oitenta e Cinco Reais e Vinte e Sete Centavos por Metro
Quadrado)

FevereirolZO‘l_ 5

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no
item retro, o valor para o terreno inserido na matricula em questao, sem
influéncia da area de preservacdo permanente, tem-se o seguinte valor

para a area total:

VT= Vu X AT

Vr = R$ 85,27/m2 x 65.393,84 m?

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

V1 = Valor Total:
Vy = Valor Unitario;

Ar = Area Equivalenrte;

Vt = R$ 5.575.899,74
(Cinco Milhdes, Quinhentos e Setenta e Cinco Mil Oitocentos
e Noventa e Nove Reais e Setenta e Quatro Centavos)

Fevereiro/2015

I.5.ii  Valor da Area de Preservacdo Permanente

Assim, conforme ja descrito tanto no Laudo Pericial,
guanto nos esclarecimentos prestados anteriormente, parte da area objeto
de desapropriacdo encontra-se inserida em APP (Area de Preservacdo
Permanente), onde é do entendimento deste Profissional que, devera ser
atribuida uma porcentagem de 30% do valor de mercado determinado no

presente Laudo Pericial, contemplando uma desvalorizacdo de 70%.

A referida desvalorizagdo é proposta pelo Eng. Philippe
Westin, em face ao impedimento de construgdes em faixas non aedificandi,
apresentado no livro - “Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagGes”

de Sérgio Antonio Abunahman - 2° Edi¢ao - Ed. Pini - Sdo Paulo - 2.000.

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

»
[t

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDER LUIZ DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2021 as 00:18 , sob o nimero WIAQ21700748254

L/j'\r

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004444-33.2014.8.26.0278 e codigo 4047289.



—fls..448

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imdveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Portanto, para a desvalorizacao sofrida pelo imével este

Signatario valeu-se da seguinte formula:

Vi=VrXAXFqna

Onde:

V| = Valor da Referida Indeniza¢ao

V1 = Valor Unitério de Terreno = R$ 85,27/m?

A = Area Preservaczo Permanente = 20.300,00 m?

Fna = Fator non aedificandi = 0,30

Vr=R$ 519.272,60
(Quinhentos e Dezenove Mil, Duzentos e Setenta e Dois Reais
e Sessenta Centavos)

Fevereiro/2015

I11.6 Valor das Benfeitorias - Matricula Ne 32.747

O valor das benfeitorias ja foi devidamente apresentado,
tanto no Laudo Pericial, quanto nos esclarecimentos anteriores, motivo

pelo qual ndo sera novamente apresentado.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000
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1.7 Valor do Terreno - Matricula Ne 57.118

l1l.7.i Valor da area sem influéncia de APP

Para a obtencdo do valor unitério por metro quadrado

para o imdvel avaliando, este signatério valeu-se da seguinte formula;

VUc = VU /(1+(F1 -1) +(F2-1))

Onde:
VU = Valor Unitario de Terreno = R$ 103,05/m?2
F1 = Fator Topografia = 1,43

F2 = Fator Consisténcia = 1,00

VU = R$ 72,06/m?
(Setenta e Dois Reais e Seis Centavos por Metro Quadrado)

Fevereiro/2015

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no
item retro, o valor para o terreno inserido na matricula em questdo, sem
influéncia da area de preservacdo permanente, tem-se o seguinte valor

para a area total:

Vi=Vy x Arx Fy

Vr= R$72,06/m? x 124.367,42 m?x 1,10

Tel. (1) 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
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Onde:

Vr = Valor Total;
Vu = Valor Unitario;
Ar = Area Equivalente;

Fv = Fator de Valorizacdo: 1,10;

Vt = R$ 9.858.386,31
(Nove Milhoes, Oitocentos e Cinquenta e Oito Mil, Trezentos
e Oitenta e Seis Reais e Trinta e Um Centavos)

Fevereiro/2015

Il.7.i  Valor da Area de Preservacdo Permanente

Assim, conforme j& descrito tanto no Laudo Pericial,
quanto nos esclarecimentos prestados anteriormente, parte da area objeto
de desapropriacdo encontra-se inserida em APP (Area de Preservacio
Permanente), onde é do entendimento deste Profissional que, devera ser
atribuida uma porcentagem de 30% do valor de mercado determinado no

presente Laudo Pericial, contemplando uma desvaloriza¢do de 70%.

A referida desvalorizacao é proposta pelo Eng. Philippe
Westin, em face ao impedimento de constru¢des em faixas non aedificandi,
apresentado no livro - “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagcdes”

de Sérgio Antonio Abunahman - 22 Edicao - Ed. Pini - Sdo Paulo - 2.000.

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
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Portanto, para a desvalorizacdo sofrida pelo imoével este

Signatario valeu-se da seguinte formula:

V|=VTXAX Fnax FV

Onde:

V| = Valor da Referida Indenizagao

Vr = Valor Unitario de Terreno = R$ 72,06/m?2

A = Area Preservacdo Permanente = 4.220,53 m?
Fna = Fator non aedificandi = 0,30

Fv = Fator de Valoriza¢ao: 1,10;

Vr =R$ 100.366,19
(Cem Mil, Trezentos e Sessenta e Seis Reais e Dezenove
Centavos)

Fevereiro/2015

I11.8 Valor das Benfeitorias - Matricula Ne 57.118

O valor das benfeitorias ja foi devidamente apresentado,
tanto no Laudo Pericial, quanto nos esclarecimentos anteriores, motivo

pelo qual ndo sera novamente apresentado.

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
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11.L9 Valor do Terreno - Matricula Ne 9.215

[11.9.i Valor da area sem influéncia de APP

Para a obtencdo do valor unitério por metro quadrado

para o imoével avaliando, este signatario valeu-se da seguinte formula;

VUc = VUu /(1+(F1 -1) +(F2-1))

Onde:
VU = Valor Unitario de Terreno = R$ 189,66/m?
F1= Fator Topografia = 1,43

F, = Fator Consisténcia = 1,00

VUu = R$ 132,63/m?
(Cento e Trinta e Dois e Sessenta e Trés Centavos por Metro
Quadrado)

' Févereirol.20_15

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no
item retro, o valor para o terreno inserido na matricula em questao, sem
influéncia da area de preservacdo permanente, tem-se o seguinte valor

para a area total:

VT= VU X AT

Vr= R$ 132,63/m? x 22.396,07 m?

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

Vr = Valor Total;
Vu = Valor Unitario;

Ar = Area Equivalente;

Vt = R$ 2.970.365,10
~ (Dois Milhoes, Novecentos e Setenta Mil Trezentos e
Sessenta e Cinco Reais e Dez Centavos)

Fevereiro/2015

1.9.i  Valor da Area de Preservacdo Permanente

Assim, conforme j& descrito tanto no Laudo Pericial,
quanto nos esclarecimentos prestados anteriormente, parte da area objeto
de desapropriacdo encontra-se inserida em APP (Area de Preservagdo
Permanente), onde é do entendimento deste Profissional que, devera ser
atribuida uma porcentagem de 30% do valor de mercado determinado no

presente Laudo Pericial, contemplando uma desvalorizagao de 70%.

A referida desvalorizacdo é proposta pelo Eng. Philippe
Westin, em face ao impedimento de construcdes em faixas non aedificandi,
apresentado no livro - “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”

de Sérgio Antonio Abunahman - 22 Edicdo - Ed. Pini - Sdo Paulo - 2.000.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. {11) 9-8233-5353 : e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cergueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000
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Portanto, para a desvalorizacdo sofrida pelo imével este

Signatario valeu-se da seguinte formula:

V|=VTXAXFna

Onde:

V) = Valor da Referida Indenizacao

Vr = Valor Unitério de Terreno = R$ 132,63/m?

A = Area Preservacdo Permanente = 1.803,93 m?

Fna = Fator non aedificandi = 0,30

Vi == R$ 71.775,95
(Setenta e Um Mil, Setecentos e Setenta e Cinco Reais e

Noventa e Cinco Centavos)

Fevereiro/2015
Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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Topografia e Georreferenciamento Avaliacao de Imoveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

IV VALORTOTAL DOS IMOVEIS
IV.1 Matricula Ne 32.747

Com fulcro no valor do capital terreno e capital
benfeitoria calculada no item retro, pode-se calcular o valor total do imével

registrado sob o Ne 32.747, conforme segue:

Valor do Terreno - Matricula Ne 32.747 (Sem APP) ------------——---R$ 5.575.899,74
Valor do Terreno - Matricula Ne 32.747 (Com APP) ------=--e=m-=----- R$ 519.272,60

Valor da Benfeitoria 1 R$ 19.762,33
Valor da Benfeitoria 2 R$ 64.258,71
Valor da Benfeitoria 3 R$ 14.419,02
Valor da Benfeitoria 4 R$ 24.958,17
Valor da Benfeitoria 5 R$ 1.348,08
Valor da Benfeitoria 6 R$ 32.831,34
Valor da Benfeitoria 7 R$ 47.348,38
Valor da Benfeitoria 8 R$ 8.830,89
Valor da Benfeitoria 9 R$ 183,95
Valor da Benfeitoria 10 R$ 9.979,49
Valor da Benfeitoria 11 R$ 95,28
Valor da Benfeitoria 12 R$ 108.167,92
Valor da Benfeitoria 13 R$ 893,65
Valor da Benfeitoria 14 R$ 1.895,26
Valor Total Apurado RS 6.430.144,81

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
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AVALIACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil

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

Assim, o valor total do referido imovel é de:

sob o numero WIAQ2170074825
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Engenheiro Civil

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapidao Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

IV.2 Matricula Ne 57.118

Com fulcro no valor do capital terreno e capital
benfeitoria calculada no item retro, pode-se calcular o valor total do imével

registrado sob o Ne 57.118, conforme segue:

Valor do Terreno - Matricula Ne 57.118 (Sem APP) --------=---------R$ 9.858.386,31

Valor do Terreno - Matricula Ne 57.118 (Com APP) R$ 100.366,19

Valor da Benfeitoria 15

R$ 176.965,63

Valor da Benfeitoria 16 R$ 462,32
Valor da Benfeitoria 17 R$ 3.891,37
Valor da Benfeitoria 18 R$ 12.000,00
Valor da Benfeitoria 19 R$ 98.528,71
Valor da Benfeitoria 20 R$ 55.832,94
Valor da Benfeitoria 21 R$ 11.533,61
Valor da Benfeitoria 22 R$ 1.485,53
Valor da Benfeitoria 23 R$ 38.672,16
Valor da Benfeitoria 24 R$ 6.553,07
Valor da Benfeitoria 25 R$ 23.265,34
Valor da Benfeitoria 26 R$ 55.836,81
Valor da Benfeitoria 27 R$ 4.768,78
Valor da Benfeitoria 28 R$ 676,56
Valor da Benfeitoria 29 R$ 69.485,81
Valor da Benfeitoria 30 R$ 91.094,14
Valor da Benfeitoria 31 R$ 52.114,36
Valor da Benfeitoria 32 R$ 4.228,52

Valor Total Apurado R$ 10.666.148,16

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
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MARCIO MONACO FONTES

PERICIAS DE ENGENIAR : 2
Engenheiro Civil
Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imoveis
Possessorias em Geral e Usucapiao Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Assim, o valor total do referido imovel é de:

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353  e-mail marcio@monacofontes.com.br
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil

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

IV.3 Matricula Ne 9.215

Com fulcro no valor do capital terreno e capital
benfeitoria calculada no item retro, pode-se calcular o valor total do imoével

registrado sob o Ne 9.215, conforme segue:

Valor do Terreno - Matricula Ne 9.215 (Sem APP) R$ 2.970.365,10
Valor do Terreno - Matricula Ne 9.215 (Com APP) R$ 71.775,95
Valor Total Apurado R$ 3.042.141,05

Assim, o valor total do referido imovel é de:

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

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessorias em Geral e Usucapiao Grafotécnica
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V  VALORTOTAL

Portanto, diante dos valores apresentados, é possivel

afirmar que o valor total dos iméveis é de:

Valor Total do Imével - Matricula Ne 32.747 R$ 6.430.144,81
Valor Total do Imdvel - Matricula Ne 57.118 R$ 10.666.148,16
Valor Total do Imdvel - Matricula Ne 9.215 R$ 3.042.141,05

Valor Total Apurado R$ 20.138.434,02

Assim, o valor total dos referidos imoéveis é de:
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V.1 Graude Fundamentacgao

Engenheiro Civil

Avaliacdo de Iméveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao

do presente trabalho técnico de avaliagao, a saber:

Item

Descrigao

GRAU

II1

11

Caracterizagio do imével

avaliando

Completa quanto a

todos os fatores
avaliados

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

Identificagdo dos
de mercado

dados

Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto de

fatores

*No caso de utilizagio de

de cinco

Bk

Apresentagdo de

informagoes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados anahlisados,
com foto e
caracteristicas

observadas pelo
tor do Laudo

desejivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a

Completa quanto
aos fatores
utilizados no
tratamento

Apresentagio
Apresentagio de de informagdes
informagdes relativas a todas
relativas a todas as as
caracteristicas dos caracteristicas
dados analisadas dos dados
correspondentes
aos fatores
utilizados
0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25, pois é

% s

ra seja g

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 avaliagigo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VI CONCLUSAO

O Laudo Técnico teve por finalidade determinar o valor
de mercado para um imoével, constituido de Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situados a Estrada André Passareli, S/Ne, Km 34 da Rodovia
Ayrton Senna, Bairro do Rio Abaixo, matriculados sob os Ne 9.215, Ne 32.747

e Ne 57.118, junto ao Cartodrio de Registro de Imdveis da Comarca de Poa.

Este Profissional procedeu inicialmente a elaboracdo do
Laudo Pericial, conforme determinado por Vossa Exceléncia, e, apoés
proceder a pesquisa imobilidria, tratamento dos dados pela metodologia
tratamento por fatores e apuracdo dos valores de terrenos e valor das
benfeitorias, obteve-se o valor final de R$ 20.202.982,15 (vinte milhoes
duzentos e dois mil novecentos e oitenta e dois reais e quinze

centavos).

Em manifestacdo ao Laudo Pericial, o Requerido
contestou o valor apurado por este Profissional, indagando quanto a area
de preservacao permanente, bem como em relacao a aplicacao do fator

transposicado e a aplicacao do fator gleba.

Assim, diante da contestacdo do Requerido, este
Profissional prestou os devidos esclarecimentos nos autos, ratificando o
trabalho apresentado no que tange a aplicacdo do fator transposicdo e
fator gleba, retificando apenas o valor em relacdo a area de preservacao
permanente de uma das glebas e aplicacdo do fator valorizante em relagao

a frente para a Rodovia Ayrton Senna da Silva, apurando um valor total de
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R$ 21.166.971,68 (Vinte e Um Milhdes e Cento e Sessenta e Seis Mil e

Novecentos e Setenta e Um Reais e Sessenta e Oito Centavos).

Posteriormente, o Requerido apresentou manifesta¢ao
quanto ao Esclarecimento prestado, indagando quanto ao calgamento da
via, valores da construcdo 03 do Elemento N° 01, e novamente divergindo
quanto a aplicacdo do fator gleba e do fator transposicdo, e conforme
apresentado no presente Esclarecimento, este Profissional acatou as
alegacbes do Requerido no que tange ao Fator Gleba, visto que as
divergéncias de areas entre os elementos comparativos e os imdveis

avaliandos devem ser homogeneizados.

Em analise aos calculos realizados por este Perito nos
trabalhos anteriormente apresentados, verificou-se que nao foi aplicado o
Fator Topografia no imével avaliando, o que incide no valor de terreno, uma

vez que este possui topografia classificada como “montanhoso”,

Desta feita, diante da retificacdo na aplicagdo do Fator
Gleba, este Profissional procedeu com a altera¢ao dos célculos realizados
anteriormente, apurando um valor total dos iméveis no importe de R$

20.138.434,02 (vinte milhdes, cento e trinta e oito mil quatrocentos e

trinta e quatro reais e dois centavos).
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Esclarecimento, que vai editado em 53 (cinquenta e trés) 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.

S

Sdo Paulg, 28 de Set bro de 2016

7

Gk O FONTES

Fngenheiro Civil
Perito Judicial
CREA/SP Ne 5.061.409.897
IBAPE Ne 1.283

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

Vitae", acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3* Vara Civel da Comarca de

Itaquaquecetuba /SP.

70?3/2021 as 00:18 , sob o nimero WIAQ21700748254
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDER LUIZ DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado

Referéncia :- Esclarecimento do Perito Judicial
Processo  :- 0004444-33.2014.8.26.0278

Acao .- Carta Precatéria Civel
Requerente :- Francisco Lamelo Gonzales

Requerido :- Empreendimentos Imobiliarios Refau

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagao para atuar nos
Autos da Acdo em referéncia, vem, respeitosamente prestar os devidos
esclarecimentos ao Requerido, o qual se manifestou as fls. 456/470, que

Vd |
seguem, nas formas e razdes a seguir apresentadas: /

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



4

- A

fls. 517 1 D

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES”

AV "3‘.5*“'@ PERICIAS DE ENGENHARIA
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imoveis
Possessorias em Geral e Usucapiao Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

I TOPICOS CONTESTADOS

O Requerido se manifesta as fls. 456/470, contestando os

seguintes pontos:

e Solicita a reconsideracao acerca do calcamento da via, haja vista que a
mesma € provida de pavimentagao;

e Afirma, novamente, que o fator gleba aplicado na avaliacdo dos
iméveis é indevida, principalmente do imével da matricula Ne 57.118, onde
0 mesmo possui testada para via publica, é passivel de desmembramento
direto com o aproveitamento do sistema viario existente, sem necessidade
de abertura de novas vias;

e Afirma que este Profissional ndo deveria ter alterado o fator

topografia, uma vez que o mesmo, nao havia sido impugnado.

I ESCLARECIMENTOS

Inicialmente, cabe relembrar que o Laudo Técnico teve
por finalidade determinar o valor de mercado para um imovel, constituido
de Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situados a Estrada André Passareli,
S/Ne, Km 34 da Rodovia Ayrton Senna, Bairro do Rio Abaixo, matriculados
sob 0s Ne 9.215, Ne 32.747 e Ne 57.118, junto ao Cartério de Registro de

Imdveis da Comarca de Poa.

Em face as manifestacdes do Requerido, este Profissional

passa a tecer os seguintes esclarecimentos:
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1.1 Quanto ao Calgamento da Via

Em sua manifestacdo, o Requerido solicita a
reconsideracdo acerca do calgamento da via, haja vista que a mesma e

provida de pavimentagao.

Cabe a este Profissional destacar que, o tépico ja fora
aclarado e retificado, no Esclarecimento anterior, no qual restou
consignado que, ocorreu APENAS UM EQU iVOCO NA EDICAO DO LAUDO
PERICIAL.

Conforme também esclarecido, este equivoco nao
acarretou em qualquer alteragdo no valor dos iméveis, uma vez que
nao foi aplicado qualquer fator depreciativo em virtude de auséncia do

melhoramento publico.

Desta feita, ratifica-se o que ja fora exposto no

Esclarecimento anterior.

1.2 Quanto ao Fator Gleba

O Requerido afirma, novamente, que o fator gleba
aplicado na avaliagdo dos iméveis é indevida, principalmente em relacéo ao
imével matriculado sob o Ne 57.118, uma vez que este possui testada para
via publica, e é passivel de desmembramento direto, com o aproveitamento

do sistema viario existente, sem necessidade de abertura de novas vias.
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Ocorre que, o fator gleba, ndo tem qualquer relagdo com

N

sob o nimero WIAQ217007482
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a possivel abertura de vias ou ainda possibilidade de desmembramento,

mas sim, relacdo com a dimenséo e valor unitario por metro quadrado.

Isto porque, conforme é de conhecimento de
profissionais na area de avaliagdes, o valor unitario por metro quadrado de
um imovel é inversamente proporcional a dimensao, ou seja, quanto maior

a area, menor o valor unitario por metro quadrado.

Justamente por este fato, é que se aplica o fator gleba,
que possibilita transpor, qualquer divergéncia de area entre os elementos

comparativos e o imoével avaliando.

Além disso, conforme demonstrado e explanado no
Esclarecimento anterior, fora apresentado detalhadamente o fator area

aplicado de forma individual de cada matricula, conforme demostra-se

abaixo:

e Matricula Ne 32.747

Area
Ref. Valor Unitario Area Efeito do VUcorr.
comparativos il siabie fator
ELEMENTO 01| R$210,82/m? 6.000,00 042 | 12323 | 058 | RS8759m*
[ELEMENTO 02| R$22500/m* | 19.000,00 | 061 8692 | 039 | RS$138,08/m*
|ELEMENTO 03| R$22500/m* | 25.00000 | 0,63 8252 | 037 | RS 14248'm?
[ELEMENTO 04| RS 178,38/m* | 28.25400 | 064 6364 | 036 | R$114,74/m?
|ELEMENTO 05| RS 229,50/m* 6.000,00 042 | -13415 | 058 | RS 9535m°
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e Matricula Ne 57.118
Area
Ref. Valor Unitario ; i 3
Area_ Fator | Diferenca| E¥ito do VUcorr
comparativos ¢ fator

ELEMENTO 01| R$ 210,82/m? | 6.000,00 0,35 -137,63 0,65 R$ 73,29/m*
ELEMENTO 02| R$ 225,00/m? | 19.000,00 0,51 -109,47 049 | RS 11553/m?
ELEMENTO 03| RS 22500/m? | 25.000,00 0,53 -105,78 0,47 | RS 119,22/m?
ELEMENTO 04 | RS 178,38/m? | 28.254,00 0,54 -82,38 -0,46 R$ 96,01/m?
ELEMENTO 05| R$ 229,50/m* | 6.000,00 0,35 -149,72 0,65 R$ 79,78/m?

e Matricula Ne 9.215

Area

Ref. Valor Unitario Area - Efeito do Vucorr.
comparativos Fotor SIS fator
[ELEMENTO 01| R$ 210,82/m¢ 6.000,00 0,66 71,93 | 034 | RS 138.89/m*
|ELEMENTO 02| R$225000m* | 19.000,00 | 0,97 6,06 0,03 | R$218,94/m*
|ELEMENTO 03| R$225,00/m* | 25.000,00 1,00 0,92 0,00 | R$22592/m*
|ELEMENTO 04| RS$ 178,3%/m* | 28.25400 | 1,02 3,56 0,02 | R$ 181,94/m"
[ELEMENTO 05| RS 229,50/m* 6.000,00 0,66 78,31 | 0,34 | R$ 151,19/m°

Portanto, entende-se que ja foram feitas as alteracbes

pertinentes ao topico em embate.

Desta forma, ratifica-se o que fora exposto no

Esclarecimento anterior, no que tange ao fator gleba utilizado.

1.3 Quanto a Topografia

Por fim, o Requerido afirma que este Profissional ndo
deveria ter alterado o fator topografia, uma vez que o mesmo, nao havia

sido impugnado.

Cabe destacar que, este Signatario alterou a topografia,
uma vez que, ao analisar melhor a situacdo dos imoveis, identificou-se
claramente, que estes NAO SAO PLANOS, conforme demonstram as

imagens abaixo:
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Acima e abaixo, tem-se as fotos da vistoria, onde nota-se a topografia dos imoveis.

s
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Acima e abaixo, tem-se as fotos da vistoria, onde nota-se a topografia dos imoéveis.
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Ora Exceléncia, entende-se que a corre¢do deste
Profissional, em relacdo a topografia do imével no Esclarecimento
anterior, estd de acordo com a norma, bem como demonstra a

realidade do imével!!!

Sendo assim, conforme exposto acima, nao ha que se

falar em retificacdo da topografia dos imdveis.

No mais, este Signatario RATIFICA NA INTEGRA OQUE
FORA EXPOSTO E DESCRITO NO ESCLARECIMENTO ANTERIOR.
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Il ENCERRAMENTO

sob o niumero WIAQ2170074

Dada por cumprida a missao, encerra-se o0 presente
Esclarecimento, que vai editado em 09 (nove) 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.

/ Perito Judicial
CREA/SP Ne 5.061.409.897
IBAPE Ne 1.283

Em atencdo 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, & disposicGo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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