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MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Crafotécnico
Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica

Patologia Construtiva

Fraude ao Consumo

Rua Quintino Bocaitva - Gonzaga, Santos - SP ©

RS 430.000

condominio RS 600 = IPTU RS 130

=] =) K a

85m? 2 quartos 2 banheiros 1vaga

Caracteristicas

IMOVEL

Acesso para deficientes Janela de aluminio

Ar-condicionado Janela grande

Armério embutido Mével planejado

Armario na cozinha Rampa
Box blindex Sala grande
+7

OSWALDO DE DOMINICIS JR

Antincio atualizado hé 9 meses

Lindo apartamento no Gonzaga com 85m?. Prédio
em frente ao mar. Linda vista. Ensolarado e
ventilado, com 3 frentes. Perto de tudo. Com 2
quartos amplos com armérios embutidos grandes
e novos. Ar condicionado e ventilador nos quartos
€ na sala. Banheiro com box em vidro jateado e
decorado. Cozinha com armérios brancos, pia com
duas cubas e mesa em granito. Area de servigo
com banheiro, tanque e instalagio para maquina
Vaga coberta na garagem. Prédio familiar e bem
conservado.

Mostrar menos

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

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Engenheiro Civil e Crafotécnico

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

ELEMENTO 03
Enderego: Rua Quintino Bocaitva, 28 Ofertante: GRANDE ESTILO
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante: ~ANTONIO LOURO Tipo:  oferta
IF : 3455 Telefone: 13) 3289-2000 Data:  ago/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:// “mxv.zaplm()x*e1s.C(>f1?. br/1movel/venda-
apartamento-2-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp.
Lat 723058'437"8 Long 746020'1375"0 L0 i d 2ASARTANDD /[OTIN—242AL6108 41—
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Utl (m?) : 80,00m?
Seguranca: 1
Andar : 8°
idade d : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢oes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 80,00 20
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Y%vida: 33
K=0,761 R= 20
Foc: 0,8088
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
H82N: R$ 1.427,52/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 117.305,14
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 500.000,00 R$ 4.783,69/m?
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MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Topografia e Georreferenciamento

Engenheiro Civil e Crafotécnico

Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Avaliagdo de Iméveis

Grafotécnica

apartamento para alugar e comprar em

Rua Quintino Bocaitva - Gonzaga, Santos - SP @

Venda R$ 500.000 - Aluguel RS 2.500/més

condominio R$ 1.200 « IPTURS 330 « aluguel e condominio RS 3.700

=} =) [ a8
80 m? 2 quartos 2 banheiros 1vaga
Caracteristicas
IMOVEL
Armério embutido Mobiliado

GRANDE ESTILO
CORRETORA DE... ATREETID

Creci: 20079-J-SP

Andncio atualizado hé 3 dias

Apartamento Otima localizag#o, 1 quadra da praia
! Contendo: 2 dormitdrios com armarios
embutidos, sala ampla, roupeiro, banheiro social,
cozinha, We de empregada, drea de servico e
garagem coletiva. Prédio com elevador, portaria 24
horas.

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Crafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 04
[Enderego:  Rua Quintino Bocaitva, 28 Ofertante: RODA IMOVEIS
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante: ~BENEDITO DE FAR Tipo:  oferta
IF : 3455 Telefone: 13) 3327-3538 Data:  ago/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:/ / www.zapimovets.com.bt/ 1m0v?l /venda-
apartamcnt()-l —quarto—com—arca—dc—scrvlco—gonzaga—
Lat 23°58'4.37"S Long 46°20'13.75"0O ot id
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 50,00m?
Seguranca: 1
Andar : 7°
idade d s : 1
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 50,00 20
Classe de Conservacio b
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 33
K=0,778 R= 20
Foc: 0,8224
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
HB82N: R$ 1.427,52/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 74.548,52
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 350.000,00 R$ 5.509,03/m?
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Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

- =

apartamento para comprar em

Rua Quintino Bocaitva - Gonzaga, Santos - SP @

RODA IMOVEIS

Rs 350.000 Creci: 05657-J-SP

lll (=

condominio R$ 420 = IPTU RS 28

Anlncio atualizado hé 1 semana

(=] = Ed =]
Contatar anunciante
50 m? 1 quarto 2 banheiros 1 vaga

Caracteristicas

IMOVEL
Area de servico Hall de entrada Apartamento em Santos bairro Gonzaga
Guarita Interfone

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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Engenheiro Civil e Crafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 05
Enderego: Rua Quintino Bocaitva, 28 Ofertante: RODA IMOVEIS
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante: BENEDITO DE FAR Tipo:  oferta
IF : 3455 Telefone: 13) 3327-3538 Data:  ago/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:/ /www.zaptmovets.com.br/ 1movel-/ venda-
apartamento-3-quartos-com-area-de-servico-gonzaga
Lat 23°58'4.37"S Long 46°20'13.75"0 . A 1
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Utl (m?) : 90,00m?
Seguranca: 1
Andar : 9°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢oes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 90,00 20
Classe de Conservacio b
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 33
K =0,778 R= 20
Foc: 0,8224
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
H82N: R$ 1.427,52/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 134.187,34
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 560.000,00 R$ 4.731,25/m?
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Crafotécnico

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

apartamento para comprar em

Rua Quintino Bocaildva - Gonzaga, Santos - SP @

RODA IMOVEIS

Rs 560.000 Creci: 05657-J-SP

me

condominio R$ 700 « IPTU RS 102

Anincio atualizado hé 1 semana

o a ] a
Contatar anunciante
90 m? 3 guartos 2 banheiros 1vaga

Caracteristicas

IMOVEL

Area de servigo Interfone Apartamento em Santos bairro Gonzaga

Hall de entrada

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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Engenheiro Civil e Crafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcdo 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 funcdao do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgao e cota parte terreno:

Ref.

Valor Unitario -
Construcao

Ref.

Valor Unitario -
Terreno

ELEMENTO 01

R$ 1.466,31/m?

ELEMENTO 01

R$ 3.033,69/m2

ELEMENTO 02

R$ 1.466,31/m?

ELEMENTO 02

R$ 3.086,63/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.466,31/m?

ELEMENTO 03

R$ 4.158,69/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.490,97/m?

ELEMENTO 04

R$ 4.809,03/m2

ELEMENTO 05

R$ 1.490,97/m?

ELEMENTO 05

R$ 4.109,03/m?

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

Tratamento por fatores”.

Valor Unitario -

Fator Padrao Construtivo

= Construcao Fator Diferenca Hislin el LB,
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.466,31/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.466,31/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.466,31/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.466,31/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.466,31/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.466,31/m?2
ELEMENTO 04| R$ 1.490,97/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.490,97/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.490,97/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.490,97/m?2
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MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Crafotécnico
Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

. Fator Conservacgao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

Tel (11) 3101-2672 - e-mail pericias@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000

s Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. = . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.466,31/m2 0,97 -37,23 -0,03 | R$ 1.429,08/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.466,31/m2 0,97 -37,23 -0,03 | R$ 1.429,08/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.466,31/m2 0,97 -37,23 -0,03 [ R$ 1.429,08/m?2
ELEMENTO 04| R$ 1.490,97/m? 0,97 -42,70 -0,03 R$ 1.448,27/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.490,97/m2 0,97 -42,70 -0,03 R$ 1.448,27/m?2
o Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”,
Valor Unitario Fator Andar
Ref. Construgéo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.466,31/m2 0,96 -52,51 -0,04 R$ 1.413,81/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.466,31/m? 0,96 -52,51 -0,04 R$ 1.413,81/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.466,31/m2 0,96 -52,51 -0,04 R$ 1.413,81/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.490,97/m2 0,96 -53,39 -0,04 R$ 1.437,58/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.490,97/m? 0,96 -53,39 -0,04 R$ 1.437,58/m?
) Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”,
Valor Unitario - Fator Qu?rto
Ref. = . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.466,31/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.466,31/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.466,31/m2 0,96 -52,51 -0,04 R$ 1.413,81/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.466,31/m2 0,96 -52,51 -0,04 R$ 1.413,81/m?2
ELEMENTO 04| R$ 1.490,97/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.490,97/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.490,97/m2 0,93 -97,03 -0,07 | R$ 1.393,94/m2

A7
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. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tratamento por fatores”.

. Fator Indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 3.033,69/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 3.033,69/m2
ELEMENTO 02| R$ 3.086,63/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 3.086,63/m?
ELEMENTO 03| R$ 4.158,69/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 4.158,69/m?
ELEMENTO 04| R$ 4.809,03/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 4.809,03/m?
ELEMENTO 05| R$ 4.109,03/m? 1,00 0,00 0,00 |R$4.109,03/m?
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “IV.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Vagas de C_iaragem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca fator

ELEMENTO 01| R$ 3.033,69/m? 0,94 -187,19 -0,06 | R$ 2.846,49/m?

ELEMENTO 02| R$ 3.086,63/m? 0,94 -190,46 -0,06 | R$ 2.896,17/m?

ELEMENTO 03| R$ 4.158,69/m? 0,94 -256,61 -0,06 | R$ 3.902,07/m?

ELEMENTO 04| R$ 4.809,03/m2 0,94 -296,74 -0,06 | R$ 4.512,29/m?

ELEMENTO 05| R$ 4.109,03/m? 0,94 -253,55 -0,06 | R$ 3.855,48/m?

v Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de Agosto

de 2019.

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

combinac¢8es testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Fa
Fmult

Comb. Constt. Fco

Comb. Terr.

Fpd
Fif

Fq
Fvg
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Para a combinac¢ado, 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$ 4.223,07/m?
2 R$ 4.220,24/m?
3 R$ 5.226,15/m?
4 R$ 5.907,18/m?
5 R$ 5.153,34/m?
média R$ 4.945,99/m?
desvio R$ 723,65/m?
cv 15%

Linferior R$ 3462,20/m?
Lsuperior R$ 6429,79/m?

ApoOs 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$ 4.945,99/m2 (Quatro Mil, Novecentos e Quarenta e Cinco
Reais e Noventa 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 precisdo, 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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PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 4945,99/m?
Desvio-Padrao R$ 723,65/m?
Erro-Padrao 496,19
IC(significancia=20%) R$ 4449,81/m? < VUmed < R$ 5442,18/m?
Amplitude do IC 20%
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 classificacao

segundo um grau de fundamentacdo.

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 4.500,00 4.223,07 0,94
2 4.552,94 4.220,24 0,93
3 5.625,00 5.226,15 0,93
4 6.300,00 5.907,18 0,94
5 5.600,00 5.153,34 0,92

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

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

Bissetriz
7.000,00
6.000,00 / y =0,9306x-0,1244
5.000,00 & B2=0,9999

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 A
UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO GONZAGA -
SANTOS/SP, E DE:

Q =R$ 4.945,99/m?2
(Quatro Mil, Novecentos e Quarenta e Cinco Reais e Noventa
e Nove Centavos por Metro Quadrado)

Agosto/2019
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VI VALORTOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado no

item retro, pode-se calcular o valor total do imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area atil Avaliando 51,77 m2

VU Homogeneizado R$ 4.945,99 /m2

Padrao Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador

Andar 1°
Quartos 1

Vagas de Garagem 0

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 256.054,07

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

Vi =R$ 256.054,07
(Duzentos e Cinquenta e Seis Mil, Cinquenta e Quatro Reais e
Sete Centavos)

Agosto2019
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VI.1 Grau de Fundamentacao

Avaliacdo de Imoveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacdo do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

. GRAU
Item Descricao
1l Il |
. Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagdo do P q P q . ¢ ~
1 s . todos os fatores fatores utilizados no situacdo
imoével avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacoes Apresentacdo de informacdes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
e caracteristicas dos a todas as as
Identificagdo dos . . ol
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
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 numero 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 avaliacdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl  ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 54 (cinquenta e quatro) 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, 29 de Agosto de 2019.

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

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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