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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

B : a. W | = T

Viva Real - Venda - SP . Apartamentos3vendaem Santos - Gonzaga - Avenida Vicentede Ca COMPRA
R R$ 1.200.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 154 m? —

R$ 1.400

por R$ 1.200.000

ho - Gonzaga, Santos - SP VER NO MAPA encaminie

Avenida Vicente

IO 1s4m: & 3quartos [% 3 banheiros B 1vaga

1 SRE Fale agora com o anunciante °

VER MAIS CARACTERISTICAS (8) . (013)414 VER TELEFONE

Apartamento 03 dormité

ios sendo 01 suite localizade bairro Gonzaga vista mar orla da praia em Santo
Apartamento 03 dc . R -

Nome

E-mail

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - .
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 05
[Enderego:  Avenida Vicente de Carvalho, n° 92, 94 ¢ 96 Ofertante: Invista Imobilidria
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante:  Invista Imovilidria Tipo:  oferta
IF : 7430 Telefone: 13) 3040-5050 Data:  abr/18
Setor 65 Quadra 38 Site: https:// Www.v1varca1:C()m.br/ imovel/apartamento-
oot o N 3-quartos-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23 58 995 S Long 4() 1958'07 () 156002 vanda RS1A000NN 11 242023QQANA
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 156,00m?
Seguranga: 1
(Andar : 6°
Quantidade de Quartos : 3 quartos| | . N
Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 156,00 30
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 50
K=0,574 R= 20
Foc: 0,6592
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HB82N: R$ 1.340,97/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 208.227,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.300.000,00 R$ 6.998,54/m?
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

{ \

VivaReal : Venda - SP - Apartamentosavendaem Santos . Gonzaga COMPRA

R R$ 1.300.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 156 m? i

por R$ 1.300.000 <

Gonzaga, Santos - 5P VER NO MAPA Eandpminio R$1.550
PTU R$ 600

@ 156m? é 3 quartos P,' 3 banheiros ﬁ 2vagas <
- Fale agora com o anunciante &
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) %, (013) 304! VER TELEFONE

APARTAMENTO RESIDENCIAL em SANTOS - SP, GONZAGA
FRENTE AO MAR, Melhor localizagdo do Gonzaga,

3 dormitérios, 1 suite, enorme sala com

ta total para o mar e cozinha espagosa, Area de servico, Dependéncia

2

de empregada comple vagas de garagem.

Localizacdo privilegiadal Nome

Agende sua visita!
E-mail

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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MARCIO MONACO FONTES

Topografia e Georreferenciamento
Possessoérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Avaliacdo de Iméveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

ELEMENTO 06
[Enderego:  Avenida Vicente de Carvalho, n° 92, 94 ¢ 96 Ofertante: Solar Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante:  Solar Iméveis Tipo:  oferta
IF : 7430 Telefone: 13) 3257-8022 Data:  abr/18
Setor 65 Quadra 38 Site: https:// Www.v1varca1:C()m.br/ imovel/apartamento-
oran e . N 3-quartos-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23 58 995 S Long 4() 1958'07 () 156002 vaada RS1200000 11 00102002Q
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 156,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 5°
Quantidade de Quartos : 3 quartos| | . N
Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 156,00 30
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 50
K=0,574 R= 20
Foc: 0,6592
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
H82N: R$ 1.340,97/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 208.227,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 1.200.000,00 R$ 6.357,52/m?
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

VivaReal + Venda - SP - Apartamentos avenda em Santos - Gonzaga - Avenida Vicente de Carvalho COMPRA

5 R$ 1.200.000
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 156 m? —

por R$ 1.200.000

Condomi

), 94 - Gonzaga, Santos - SP VER NO MAPA Condominio R$ 1.600

rquideas s Avenida Vicente de Carval

IPTU R$ 450

Ll:l 156m? é 3 quartos r‘.‘ 4 banheiros ﬂ 2 vagas

P Fale agora com o anunciante

VER MAIS CARACTERISTICAS (12) %, (013)325 VER TELEFONE

Apartamento de Frente a0 Mar - 3 Dermitérios (2 suftes) - Gonzaga - Santos/SP

Apartamento com vista para o mar, localizado no quinto andar em um dos prédios com vista mais privilegiada no

do da cidade

Prédic com 12 andares, possui 2 garagens, 4 WC. Nome

Teto de gesso e sala ampli

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA _ B o
Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

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 construcao e cota parte terreno:

Ref.

Valor Unitario -
Construcao

Ref.

Valor Unitario -
Terreno

ELEMENTO 01

R$ 1.391,49/m?

ELEMENTO 01

R$ 5.340,80/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.334,79/m?

ELEMENTO 02

R$ 6.107,52/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.334,79/m?

ELEMENTO 03

R$ 3.694,62/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.391,49/m2

ELEMENTO 04

R$ 5.621,50/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.334,79/m2

ELEMENTO 05

R$ 6.165,21/m?

ELEMENTO 06

R$ 1.334,79/m2

ELEMENTO 06

R$ 5.588,29/m?

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

Tratamento por fatores”.

Valor Unitario -

Fator Padrao Construtivo

R Construcao Fator Diferenca Al e
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.391,49/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.391,49/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.334,79/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.334,79/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.334,79/m?2
ELEMENTO 04| R$ 1.391,49/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.391,49/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.334,79/m2
ELEMENTO 06| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.334,79/m?2
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento
Possessoérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Avaliacdo de Iméveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

el Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - .
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.391,49/m2 0,98 -32,95 -0,02 |R$ 1.358,54/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.334,79/m2 0,98 -20,72 -0,02 |[R$ 1.314,07/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.334,79/m2 0,98 -20,72 -0,02 |[R$ 1.314,07/m2
ELEMENTO 04 | R$ 1.391,49/m? 0,98 -32,95 -0,02 |R$ 1.358,54/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.334,79/m2 0,98 -20,72 -0,02 | R$ 1.314,07/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.334,79/m2 0,98 -20,72 -0,02 |R$ 1.314,07/m?

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

Ref. Construgéo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.391,49/m? 1,04 51,68 0,04 R$ 1.443,16/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.334,79/m? 1,04 49,57 0,04 R$ 1.384,36/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.334,79/m? 1,04 49,57 0,04 R$ 1.384,36/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.391,49/m2 1,04 51,68 0,04 R$ 1.443,16/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.334,79/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.334,79/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.334,79/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.334,79/m?
o Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.

Valor Unitario - Fator Qu.'f\rto
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01| R$ 1.391,49/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.391,49/m?

ELEMENTO 02| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.334,79/m2

ELEMENTO 03| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.334,79/m2

ELEMENTO 04| R$ 1.391,49/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.391,49/m2

ELEMENTO 05| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.334,79/m2

ELEMENTO 06| R$ 1.334,79/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.334,79/m2
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MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tratamento por fatores”.

s Fator indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 5.340,80/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 5.340,80/m?
ELEMENTO 02| R$6.107,52/m? 1,00 0,00 0,00 |R$6.107,52/m?
ELEMENTO 03| R$ 3.694,62/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 3.694,62/m?
ELEMENTO 04| R$ 5.621,50/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 5.621,50/m2
ELEMENTO 05| R$ 6.165,21/m? 1,00 0,00 0,00 |R$6.165,21/m?2
ELEMENTO 06| R$ 5.588,29/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 5.588,29/m2
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/V.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Vagas de (?aragem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01| R$ 5.340,80/m2 1,03 181,45 0,03 |R$5.522,25/m2

ELEMENTO 02| R$6.107,52/m2 1,00 0,00 0,00 |R$6.107,52/m?

ELEMENTO 03| R$ 3.694,62/m2 1,03 125,53 0,03 | R$ 3.820,15/m?

ELEMENTO 04| R$ 5.621,50/m2 1,03 190,99 0,03 | R$5.812,49/m?

ELEMENTO 05| R$ 6.165,21/m? 1,00 0,00 0,00 |R$6.165,21/m?

ELEMENTO 06| R$ 5.588,29/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 5.588,29/m?2

v Atualizagdo: Todos os elementos sdao validos para o més de Abril de

2019.

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

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. Constt.
Comb. Terr.

Fpd
Fif

Fco Fa
Fmult

Fq
Fvg
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Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Para a combinacdo, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacao

1 R$ 6.932,46/m2

2 R$ 7.471,16/m2

3 R$ 5.183,79/m2

4 R$ 7.222,70/m?

5 R$ 7.479,28/m?

6 R$ 6.902,36/m2

média R$ 6.865,29/m2

desvio R$ 860,83/m?
CcVv 13%

Linferior R$ 4805,70/m?

Lsuperior R$ 8924,88/m?2

ApOs as iteracbes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacao do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 6.865,29/m2 (Seis Mil, Oitocentos e Sessenta e Cinco Reais
e Vinte e Nove Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na

tabela.

V.1.iii Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, func¢ao
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:
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 6865,29/m?
Desvio-Padrao R$ 860,83/m?
Erro-Padrao 518,67
IC(significancia=20%) R$ 6346,62/m? < VUmed < R$ 7383,97/m2
Amplitude do IC 15%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau llI

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.iv 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 classificacdao

segundo um grau de fundamentacao.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro
do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU llI

DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacao FG
1 6.732,28 6.932,46 1,03
2 7.442 31 7.471,16 1,00
3 5.029,41 5.183,79 1,03
4 7.012,99 7.222,70 1,03
5 7.500,00 7.479,28 1,00
6 6.923,08 6.902,36 1,00

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;
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