fls. 254

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

{3 e ‘&

7

€ possivel observar a localizacdo dos elementos

Acima, temos uma imagem onde
comparativos em relacdo ao imovel avaliando.
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ELEMENTO 01

[Enderego:  Avenida Bartolomeu de Gusmao, 33 Ofertante: Finco Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Boqueirio Informante:  Jose Tipo:  oferta
IF : 6063 Telefone: 13) 99761-1786 Data:  dez/18
Setor 77 Quadra 4 Site: https:// WWW.VlYatCaJ.Cf)m. btr/imovel/apartamento-
1-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'27.38"S  Long 46°19'13.92"0O A L DAL ANAN L TTAQTALA R
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 33,00m?
Seguranga: 0
[Andar : 9°)
idade d : 1 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 33,00 35
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K = 0,498 R= 20
Foc: 0,5984
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
HB82N: R$ 1.372,53/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 33.608,49
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 210.000,00 R$ 5.345,20/m?

i vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMGVES NOVOS

amentos dvends em Santos - Bogueiras - COMPRA

R$ 210.000
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 33 m2 =
pOI’ R$ 21 0.000 Condomirio R$ 300
Condominia Embaré = Avenids Bam 3 - Bogueirdo, Santos - SP VER NO MAPA P RS 120
10 B 1quaw [ 1banheiro 8 v Fale agora com o anunciante

Y, (013)997 VER TELEFONE

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.

14AIS & CARACTERISTICAS
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ELEMENTO 02

[Enderego:  Avenida Bartolomeu de Gusmao, 33 Ofertante: Imoéveis Para Vocé
Cidade: Santos Bairro: Boqueirio Informante:  Alfredo Tipo:  oferta
IF : 6063 Telefone: 11) 99181-9000 Data:  dez/18

https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-

Setor 77 Quadra 4 Site: i .
1-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'27.38"S  Long 46°19'13.92"0O n0n D C10AnNAN it
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 38,00m? S 0
cguranga:
[Andar : 3°) guane
Quantidade de Quartos : 1 quartos Sistema de Lazer (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 38,00 35
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K = 0,498 R= 20
Foc: 0,5984
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
HB82N: R$ 1.372,53/m?*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 38.700,69
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 190.000,00 R$ 3.981,56/m?

VivaReal - Vends - SP - Apamamentnsdvendaem $antos - Boqueirdn COMPRA

Avends Bartolomeu o2 Susméc R$ 1 90.000

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 38 m? -
por R$ 190.000

Condominio R$ 392
Condominid Embard = Avenida Bartolome 18, 32 - Bogueirdo, Santos - 5P VER NO MAPA PTU RS 200
0 st & 13uano [™ 1banhero 8 1vega Fale agora com o anunciante °

%, (011)991 VERTELEFONE
MAIS 11 CARACTERISTICAS

St LA ~

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.

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

Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000 41

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2019 as 11:13, sob 0 nimero WSTS19700804674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012839-93.2018.8.26.0562 e codigo 38A2334.



fls. 257

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

ELEMENTO 03

[Enderego:  Avenida Bartolomeu de Gusmio, 33 Ofertante: Cotretor
Cidade: Santos Bairro: Boqueirio Informante:  Adelso Tipo:  oferta
IF : 6063 Telefone: 13) 3273-5148 Data:  dez/18
Setor 77 Quadra 4 Site: https: / / W:xrlvareal.com. br/1movel/apartamento-
boqueirao-bairros-santos-com-garagem-34m2-venda:
Lat 23°58127.38"S  Long 46°19'13.92"0 DCONANN Ll 90110277 /3 et el
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 34,00m?
Seguranga: 0
[Andar : 7°
Quantidade de Quartos : 1 quartos| Sistema de Lazer (opsdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade [ <3 T
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 34,00 35
Classe de Conservagio d
Termo médio 2
Ir = 60 Y%vida: 58
K =0,498 R= 20
Foc: 0,5984
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
H82N: R$ 1.372,53/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 34.626,93
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 200.000,00 R$ 4.863,91/m?

& vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVES NOVOS

wv-
e

o® B 10fotos Y

v s Aparamentos 3 venda em 3antos - Boquelro COMPRA

R$ 200.000
Apartamento a Venda, 34 m2 por R$ 200.000 i

O 3w £ rsoinformado. [ 1banheiro 8 e Fale agora com o-anunciante &

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03. Em
contato com o corredor de imdveis, o mesmo informou que o apartamento possui apenas
01(um) dormitoério.
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ELEMENTO 04

[Enderego:  Avenida Bartolomeu de Gusmio, 33 Ofertante: DPredial Santista
Cidade: Santos Bairro: Boqueirao Informante:  Francisco Tipo:  oferta
IF : 6063 Telefone: 13) 3289-8090 Data:  dez/18

https:/ / www.vivareal.com.br/1movel/apartamento-

Setor 77 Quadra 4 Site: ) R
1-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'27.38"S Long 46°19'13.92"0 7 . Deiannnn i
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 27,00m?
Seguranga: 0
Andar : 29
Quantidade de Quartos : 1 quartos Sistema de Lazer (opsdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrées Area Idade [ 2 ¥ L\E: =
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 27,00 35 .
Classe de Conservagio d
Termo médio 2
Ir = 60 Y%vida: 58
K= 0,498 R= 20
Foc: 0,5984
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
HS82N: R$ 1.372,53/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 27.497,86
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 190.000,00 R$ 6.018,60/m?

& vivaReal

i

COMPRA

* o R$ 190.000
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 27 m? =

por R$ 190000 2 ALUGUEL

Condominic Embaré = Averida Bartolomed ¢ 2, 33 - Boquairdo, Santos - SPVER NO MAPA R$ ‘I .300"‘més

0 zm & 1quanc [®  1kanheirs B8 e

; Fale agora com o anunciante &
MAIS 11 CARACTERISTICAS

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
[Enderego:  Avenida Bartolomeu de Gusmio, 45 Ofertante: Corretora
Cidade: Santos Bairro: Boqueirao Informante:  Thais Tipo:  oferta
IF : 6355 Telefone: 13) 98121-4588 Data:  dez/18
Setor 77 Quadra 2 Site: https:/ /Www.vnfareal.c?m. br/1movel/apartamento-
1-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°5828.61"S  Long 46°19'5.05"0O Qe L DCAEANAN L1
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 49,00m?
Seguranga: 0
[Andar : 4°)
Quantidade de Quartos : 1 quartos| Sistema de Lazer (opsdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrées Area Idade
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 49,00 35
Classe de Conservagio d
Termo médio 2
Ir = 60 Y%vida: 58
K =0,498 R= 20
Foc: 0,5984
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
H82N: R$ 1.372,53/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 49.903,52 ==t
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 250.000,00 R$ 4.083,60/m?

ALUGAR IMGVEIS NOVOS

& vivaReal

F @ 9fotos

=

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 49 m?

por R$ 250.00

Avenida Barmolomew

1 banheiro

10 o

& 1quarto L3
Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.

& 1vass

ANUNCAR IMOVELS

COMPRA

R$ 250.000

Rs 450

R$ 38

Fale agora como anun:iamee ‘
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V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcao e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construcdo e cota parte terreno:

Valor Unitario - Valor Unitario -

Ref. Ref.

Construgcao

Terreno

ELEMENTO 01

R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 01

R$ 4.708,83/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 02

R$ 3.481,56/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 03

R$ 4.275,68/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 04

R$ 5.314,89/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 05

R$ 3.573,40/m?

. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

. . Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - :
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.018,44/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.018,44/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.018,44/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.018,44/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.018,44/m?
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Fator Conservacgao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”,

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Valor Unitario -

Fator Conservacao e Obsolescéncia

REi Construgao Fator Diferenca Bl R
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.018,44/m? 0,99 -15,15 -0,01 R$ 1.003,29/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.018,44/m? 0,99 -15,15 -0,01 R$ 1.003,29/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.018,44/m? 0,99 -15,15 -0,01 R$ 1.003,29/m?
ELEMENTO 04 | R$ 1.018,44/m? 0,99 -15,15 -0,01 R$ 1.003,29/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.018,44/m? 0,99 -15,15 -0,01 R$ 1.003,29/m?

. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario - .

Ref. Construgdo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.018,44/m? 1,03 31,89 0,03 R$ 1.050,33/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.018,44/m? 1,07 70,89 0,07 R$ 1.089,33/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.018,44/m? 1,03 31,89 0,03 R$ 1.050,33/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.018,44/m? 1,07 70,89 0,07 R$ 1.089,33/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.018,44/m? 1,07 70,89 0,07 R$ 1.089,33/m?
o Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.

Valor Unitario - Fator Qu_arto
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 02| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 03| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 04| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.018,44/m?

ELEMENTO 05| R$ 1.018,44/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.018,44/m?2
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