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MONACOFONTES ENGENHARIA, empresa
nomeada e devidamente habilitada nos Autos da A¢ao de Procedimento
Comum Civel, movida por MARLENE ABELLAN ROSA em face de MARLENE
NUNES DA COSTA, em curso perante esse R. Juizo e tendo concluido seus
estudos, vistorias, analises e exames necessarios para a determinag¢ao do
valor de mercado e de locacdao do apartamento n° 1022, Condominio
Edificio Jardinépolis, situado a Rua Pedro Borges Gongalves, n° 15,

Itararé - Santos/SP, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia

apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte: -

LAUDO

PERICIAL

DE AVALIACADO
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado e de loca¢do para uma unidade habitacional, identificada como
apartamento n° 1022, integrante do Condominio Edificio Jardinopolis,
situado a Rua Pedro Borges Goncgalves, n° 15, Itararé - Santos/SP,
matriculada sob 0 Ne 2.056 do 1° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca

de Santos.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regido,
onde nota-se a localizacdo do Condominio Edificio Jardindpolis, onde se

insere a unidade avalianda.
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Acima, temos uma ilustra¢do do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizagdo do

imovel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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Il VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imével objeto com a devida antecedéncia,
via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474 - A do CPC,

informando a data e horario da realizacao dos trabalhos, conforme anexo.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imével, podendo observar a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a

mais completa e perfeita conceitua¢ao de seu “correto” valor.

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizacao
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos internos com base nas
informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.

Il.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado e de locacdo para uma unidade habitacional, identificada como
apartamento n° 1022, integrante do Condominio Edificio Jardinépolis,
situado a Rua Pedro Borges Gongalves, n° 15, Itararé - Santos/SP,
matriculada sob o Ne 2.056 do 1° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca

de Santos.

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do
“Condominio Edificio Jardindpolis”, onde encontra-se situada a unidade

habitacional avalianda:
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VRS

Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea,
onde é possivel identificar o edificio o qual localiza-
se o imoével em questdo, conforme destacado no
retangulo vermelho. Ao lado, tem-se uma tomada
aérea, onde observa-se o edificio com uma maior
proximidade.
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De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acronimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determina¢dao da
posicao de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.
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O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual € dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisao de receptores de GPS. ApOs a aquisicao dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdével em questdo, o ponto de coordenadas

geodeésicas como segue: -

v Latitude :- 23°58'3.69"S
v Longitude :-46°21'20.95"0

v Precisao do Ponto :- 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente para a Rua Pedro Borges

Goncalves, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacgao
§1°do CTN ndo existente
existente
I Meio fio ou calcamento, com
canalizacao de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saude (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via

FONTES

Acima, temos uma tomada da Rua Pedro Borges Goncalves, onde nota-se os

melhoramentos publicos existentes na via.
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.1 Leide Zoneamento

A Lei Complementar Ne 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho
2018, que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde institui os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras e dispde sobre o parcelamento que disciplina e ordena o
Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Santos, identifica e classifica, a
regidao onde localiza-se o imével avaliando, como ZO - Zona da Orla, na
qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupag¢do e

aproveitamento do terreno sao as seguintes:
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Tabela dos indices urbanisticos.
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Acima, tem-se parte do mapa do
zoneamento de Santos, onde observa-se a
localizacdo do imoével objeto, a qual vem
indicada pela seta em vermelho, onde
constatou-se que 0 mesmo encontra-se
situado em Zona da Orla - ZO.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Descri¢do do Edificio

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdo do “Condominio Edificio Jardin6polis”, o qual
possui Padrdo Médio, com frente para a Rua Pedro Borges Gongalves,

identificado pelo Ne 15, Itararé - Santos/SP.

As imagens a seguir demonstram o “Condominio Edificio

Jardinépolis”, onde encontra-se inserida a referida unidade habitacional.

— ® .:Ci;l_[\ITZS

Acima, temos uma tomada da testada do Condominio Edificio Jardinépolis.

O “Condominio Edificio Jardindpolis” possui acesso de
pedestres pela Rua Pedro Borges Gongcalves, sendo composto de 1 (um)

bloco contendo 12 (doze) pavimentos e 12 (doze) apartamentos por andar.
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Acima e abaixo, tem-se outra tomada da testada do edificio, onde é possivel observar o
acesso a pedestres.

zmln-

e A O © N
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Corredor Interno

O corredor apresenta piso em granilite, paredes parcialmente texturizadas e

com massa fina pintada e teto revestido com massa fina pintada.

Acima e abaixo, tem-se ilustrado o corredor interno do edificio, onde observa-se suas
caracteristicas.
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Garagem

A garagem apresenta piso ceramico, paredes revestidas em pastilhas

ceramicas e teto em laje revestido com massa fina pintada.
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Acima e abaixo, tem-se ilustrado a garagem, onde observa-se suas caracteristicas.
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Acima e abaixo, tem-se ilustrado a garagem, onde observa-se suas caracteristicas.
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1.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imovel, objeto da lide, trata-se do apartamento Ne 1022,
localizado no 10° andar do Condominio Edificio Jardindpolis, situado em area
urbana, a Rua Pedro Borges Goncalves, n° 15, Itararé, Santos/SP, que de
acordo com a Matricula Ne 2.056, do 1° CRI de Santos, acostada aos autos, a

fls. 21/22, possui a seguinte descricdo perimétrica:

“...) Apartamento n° 1022, situado no 10° andar-tipo do
Condominio Edificio Jardindpolis, sito a Rua Pedro Borges
Gongalves. n° 15, perimetro urbano, desta Comarca,
contendo: quarto, cozinheta e W.C, situando-se de frente para
a rua Jorge VI, confrontando do lado dessa rua e do lado
esquerdo de quem da mesma olha para o prédio, com drea
ndo construida, do lado direito com os apartamento de final
11 e pelos fundos com os apartamentos de final 21 e com o
corredor de circulacdo do andar, contendo dito apartamento
a drea total construida de 48,23m? correspondendo-lhe a
fracéo ideal equivalente a 0,775850% sobre o terreno e

demais coisas de uso comum do condominio. (...)"

Assim, a referida unidade habitacional, possui uma area
util de 48,23 m? (quarenta e oito metros e vinte e trés decimetros

quadrados).
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Em virtude das caracteristicas do imével, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

O mesmo pode ser escaneado pela camera do seu
smartphone, e, caso ndo possua esta func¢ao, baixe um aplicativo leitor de

QR Code em sua loja do celular.

https://tour360.meupasseiovirtual.com/016742/76739/pastamf-0007155/tourvirtual/

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.
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Abaixo, tem-se um croqui, demonstrando a localiza¢cdo dos

coOmodos do imovel:

r
Hall

Sala

Copa

Suite

W.C

 —

Acima, temos o croqui que ilustra a disposi¢do interna do apartamento Ne 1022.
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Hall

O hall apresenta piso e rodapés ceramicos, paredes e teto revestidos com

massa fina pintada.

Acima e abaixo, tem-se o hall, onde é possivel observar suas dimensdes e acabamentos.

M |
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Sala de Estar

A sala apresenta piso ceramico, paredes e teto revestido em massa fina

pintada, janela de aluminio e vidro e porta de madeira.

Acima e abaixo, tem-se a sala, onde nota-se suas dimensdes e caracteristicas.
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Copa

A copa apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

massa fina pintada e janela de aluminio e vidro.

Acima e abaixo, tem-se a copa, onde observa-se suas dimensdes e acabamentos.

Tel. (11) 310 1- 2672 - e- mail pericias@monacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 22

Este dopunmnieicisiiaacisignanssimeadiciaimeniemer - NS AR RE DA COBME ARINECIY TS oo Esltade 8 S PHalROEoIsH0, eobl5/ALIAERS MAIER700B251EBE0 WSTS20703833693

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028820-39.2026.8.26.0562 e c6digo 8 BABZEBA.



fls. 889
MONACOFD[\j [ i:g MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

ys

Suite

A suite apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos com massa fina

pintada e janela de aluminio e vidro.

MONBEBFONTES
2, A

RTINS OEE
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Banheiro
O banheiro apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

massa fina pintada, porta sanfonada de PVC e janela de aluminio e vidro.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
meétodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacdo da renda e método da quantificacdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localizacdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questao é
o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢des, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado

em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
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diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apura¢dao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo e Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacao encontra-se

no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagao do apartamento.

Para a avaliacdao da unidade habitacional em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacdo

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis

econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢des. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo

de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regidao
para a qual sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocdao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcao aplicaveis sao:

e Fator Padrao Construtivo: Corresponde a funcdo exponencial da
proporc¢do entre o Fator Padrdo Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrao Construtivo do Elemento.

F =(FPCA/FPCE )0’2

Pc

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a funcao
exponencial da proporc¢ao entre o Fator Conservacdo e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

I:|:co = (FFCOA/ FFCOE )0'2

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizagdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA = (FAA / FAE)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
qguantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Quarto do Imdvel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.

Fo = (FQA/ Foe )0’2
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
FIF = (FIFA / FIFE)

e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fun¢do exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imoével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fe = (FVGA / FVGE )072

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma,
admitindo que sdo ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imével :-Apartamento Padrdo Médio;
- ldade aparente :- 30 (trinta) anos;
- Estado de Conservacgdo :- Necessitando de reparos simples

- Quantidade de Quartos:- 01 (um)
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacdes servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regido geoecondmica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondémicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo Il, bem como na

32 Zona, Incorporac¢8es Residenciais e de Comércio.

A 3% Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentracdo de populacdo de renda média-alta. Para classificacdo nesta
zona € necessario verificar a vocac¢ao legal e a predominancia de ocupacao
gue necessariamente tem que refletir verticalizacao, por meio de edificios de
apartamentos ou escritérios de padrdao médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrdo elevado,

destinadas a populacao de rendas mais altas.

A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m2 minimo:
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L Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade .
T o P Area de Intervalo
GRUPO ZONA Referencias Expoente | Expoente do “?;!:f:s Area | referencia | caracteristico de i i
Frente de Prof Prof. do Fator Fator ou do lote areas Observagoes gerais
Referencia Minirﬁa Maxima Frente | Profundidade esquina
Fr Pmi Pma " "p” Ce Ca {m?) (m?)
1% Zona Nao se
Residencial Nao se aplica
Horizontal 10 20 30 0,10 0,20 aplica dentro 240,00 200 a 300
Simol P do Para terrenos com areas
i ‘mples intervalo fora do intervalo definido,
N Nao se estudar a influencia da
2" Zona ' Na aplica érea
Residencia 10 25 4 0,10 0,25 305e | jentro | 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
— e MECIO SANO L o | ] o o o o - o b m— mnowalome ] o e e m— — —
(1) - Para este grupo. o
intervalo varia de 480m?
ate um limite superior
3" Zona N&o se indefinido
Incorporacdes = = aptica Para terrenos com areas
! " 12 Nao se Nao se % 480,00 N i
H Residenciais minimo aplica aplica N&o se aplicam 1,16 dentro minimo [} fora do mtgr\/alo divfmxdo,
ede do estudar a influencia da
Comercio intervalo area e analizar a
eventual influencia da
esquina ou frentes
mutiplas.
(| e e w9, (BT or o0 o e
Nao se fora do intervalo definido,
4* Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 460,00 200 a 600 4rea e analizar a
Servicos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5% Zona l::)t;cs: Para terrenos com areas
. Nao se Naose | Naose P ' Nzo se fora do intervalo definido,
Armazeéns e aplica aplica | aplica Néo se aplicam aplica | denio | 200,00 200 2 4500 estudar a influencia da
Galpoes do Area
intervaio

Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obten¢cdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,

deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
v+1 ’
F(z)( tZJ‘”%
f)=—-2 |1+ — —0<t<om
r@.m v

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacao que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢cdo densidade de t-

Student:

A (1) regido de
aceitagdio

regido
critica

regido
critica

v

7ttob tab

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de

confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
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de confianca pela expressao apresentada a seguir:

wn

51

—~+

X - _,uS)_(Jr

5

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdao do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Perito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de EdificacBes de Imoéveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por 6rgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacdo
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sdao a Idade Aparente e a Depreciacao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da constru¢cdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imoével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacdes para cada tipo de padrao. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciagao.

Foc = R+ K* (1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido

estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdao na época de sua
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avaliagdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte férmula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao
construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservac¢ao (sem unidade).

Os custos de construcao sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacbes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  VALOR DE MERCADO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imdével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regidao 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 formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservac¢ao, suas
idades aparentes, seus padrbes construtivos, melhoramentos publicos 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 variacdes no
valor da Avaliacdo do Imdvel, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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Acima, temos uma imagem onde é possivel observar a localizagdo dos elementos
comparativos em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

[Enderego:  Rua Pedro Borges Gongalves, 15 Ofertante: MSE Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Itararé Informante:  LE Santos Iméveis - M Tipo:  oferta
IF : 2226 Telefone: 13) 99750-1022 Data:  fev/20

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

Setor 63 Quadra 6 Site: . . .
1-quartos-jose-menino-bairros-santos-39m2-venda-
Lat 23°58'3.32"S Long 46°21'20.64"0 DC1AANNN L1 2472092717
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 39,00m?
Seguranca: 1
Andar : 5°
Quantidade de Quattos : 1 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 39,00 30
Classe de Conservacio E
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50
K=0,512 R= 20
Foc: 0,6096
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
HS82N: R$ 1.437,58/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 43.405,55
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 190.000,00 R$ 3.758,83/m?
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PR ” e e e e ) e S i st e IMPRA
VivaReal - Venda - 3P - Apartamentos 2vendsem Santos - JoséMenind - Rua Pedro Borges Gongahves COMPRA

3 R$ 190.000
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 39 m? __$ A

por R$ 190.000

ges Gangalves

Rua Pedro Borgss

&Mening, Santos- 32 VER NO MAPA Condominio RS 290

[0 39m G 1gquarto [% 1 banheiro & MNaoinformade
SOLICITAR ANUNCIANTE

MSE imovels

’ Quero visitar ’

Quero mais informacoes

O Salvar nos favoritos l [ <

v (13 VER TELEFONE

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
[Enderego:  Rua Pedro Borges Gongalves, 15 Ofertante: Paula Musse Canto
Cidade: Santos Bairro: Itararé Informante:  Paula Musse Canto ~ Tipo:  oferta
IF : 2226 Telefone: 13) 98122-6124 Data:  fev/20
Setor 63 Qua dra 6 Site: https:/ / vaw.vlvarleaLconi'l. br/1movel/ apartamento-
1-quartos-jose-menino-bairros-santos-com-garagem-

Lat 23°58'3.32"S Long 46°21'20.64"0 22 il DA EAAAA Ll 10277EEEQQ

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 38,00m?

Seguranca: 1
Andar : 5°
idade d : 1
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 38,00 30
Classe de Conservacio F
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50
K= 0,418 R= 20
Foc: 0,5344
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
HB82N: R$ 1.437,58/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 37.075,40
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 150.000,00 R$ 2.971,70/m?
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Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

l1

Viys Res! - Yanda - 3F - Apartamentos 2vends =m Santos osé Menina - RuaPedroBorges Go

COMPRA

R$ 150.000

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 38 m?
por R$ 150.000 oo o

Rua Pedro Borges Goncalves, 15 -|asé Mening, Santos - SP VER NO MAPA

ominio R$ 370
PTY SOLICITAR

0 38m B 1guarto [ 1banheiro & 1vass

ANUNCIANTE
VER MA!S CARACTERISTICAS (10) Paula Musse Canto

Saiz

B ‘ Quero visitar I
co

d Quero mais informacoes

v, (13): VER TELEFONE
Salvar nos favoritos Enviar para alguem
v - .

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

ES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoéveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

ELEMENTO 03
[Enderego:  Rua Pedro Borges Gongalves, 15 Ofertante: Maxxy Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Itararé Informante:  Teixeira & Barthalo ImTipo:  oferta
IF : 2226 Telefone: 13) 98227-0490 Data:  fev/20
Setor 63 Qua dra 6 Site: https:/ / vaw.vlvarleaLconi'l. br/1movel/ apartamento-
1-quartos-jose-menino-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'3.32"S Long 46°21'20.64"0 AT el DEAREANA Ll IATRO QRTL
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 47,00m?
Seguranca: 1
Andar : 10°)
idade d : 1
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 47,00 30
Classe de Conservacio E
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50
K=0,512 R= 20
Foc: 0,6096
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
HB82N: R$ 1.437,58/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 52.309,26
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 235.000,00 R$ 3.887,04/m?
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Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Viva Real Vend

SP - Apartamentos 3venda emSsnms - josé Menino - ‘Rua Pedro Borges Soncaives COMPRA

; R$ 235.000
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 47 m? _$

por R$ 235.000  con sssess

Risa Pedro Borges Gongalves - josé Mening, Santos-SP VER NO MAPA Condaminio RS 400
PTU SOLICITAR

ia am & ‘Yguarto [% 1banheiro & 1ves=

VER MAIS CARACTERISTICAS {2) MDY IMOVEIS

Vi

Apartamento com 1 dormitdrio 3 venda e permuta, 45 m? por RS 235.000 - jozé Menino - Santos/3P
Quero visitar

Aparamento emSanto no Baimo do joss Menino

O'suits, sals, cozinka, 1 vagac a
Quero mais mfomacoes

EsTuca Dermuts por sparamento em Santes Gu $30 Vicente de manor valar

1 dormitono

% (13) VER TELEFONE

[ ™ Calusr nac Faunritas | o Erusiar Aaez slmidra |

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

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Avaliacdo de Imoéveis
Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 04

[Enderego:  Rua Pedro Borges Gongalves, 25

Ofertante: Rocha Negdcios Imobilidtios

Cidade: Santos Bairro: Itararé Informante:  Rocha Negocios Imobi Tipo:  oferta
IF : 2226 Telefone: 13) 99109-6253 Data:  fev/20
Setor 63 Qua dra 13 Site: https:/ / vaw.vlvarleaLconi'l. br/1movel/ apartamento-
1-quartos-jose-menino-bairros-santos-com-garagem-
Lat 723058'3'29"5 Long 46021'18'75"() L2600 da RS220000 i1 2447012072
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 62,00m?
Seguranca: 1
Andar : 9°
idade d : 1
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 62,00 30
Classe de Conservacio D
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50
K =0,574 R= 20
Foc: 0,6592
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
H82N: R$ 1.437,58/m?*
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 74.618,18
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 230.000,00 RS$ 2.506,16/m?
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

o

va Reai Vends P \partar

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 62 m? =

por R$ 230.000

José Menine, Santos- SPVER NO MAPA Condaminio R$ 480
FTU SOLICITAR

IO szm &) 1guarto [ 1 banheiro B8 1vee

ANUNCIANTE /\>
VER MAiS CARACTERISTICAS (4) 08 <

Agartamento com 1 dormitdrio 3 venda, 20 m" por RS

‘ Quero visitar ’

Quero mais informagoes
(13 VER TELEFONE

s=r utiza do por

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

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoéveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

ELEMENTO 05

[Enderego:  Rua Pedro Borges Gongalves, 29 Ofertante: Tieté Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Itararé Informante:  Tieté Iméveis S/S Ltda Tipo:  oferta
IF : 2226 Telefone: 11) 98133-9211 Data:  fev/20
Setor 63 Quadra 13 Site: https:/ / fozw.vlvarleaLconi'l. br/1movel/ apartamento-
1-quartos-jose-menino-bairros-santos-47m2-venda-
Lat 23°58'3.32"S Long 46°21'17.99"0 DSY700Q0 Ll IATAILEALL
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 47,00m?
Seguranca: 1
Andar : 7°
idade d : 1
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 5
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 47,00 25
Classe de Conservacio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 42
K= 0,683 R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HB82N: R$ 1.437,58/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 76.151,50
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 279.999,00 RS 4.337,18/m?
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XYIURT A DA
AVALIA FINH A

Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

. -

...... - NVEIS
DR

VivaReal - Vendz - SP . Apamamentos 3vendsem Santcs - (0sé&Mening

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 47 m?
por R$ 279.999 couiassis

Joz£ Menino, Santos - 5P VER NO MAPA

0 arm &= 1aguarto [# 1 banheiro (= WNaoinformade
SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (5}

Apzrtaments com 1 dormitério 3 venda, 47 nF por RS 272.999,00 - josé Menino - Santos/EF

Undoapartamento em Santas, 47,7

farmacias, =scolas Bairro tranguilne & siorizado na regido. Perfeito para toda a famfilal

<01 dormitgric
-Sala

-Terraco
Lozinha

-Banheind

ormado, 2500 m da praa. Priximo de supermercados, padarias,

COMPRA

R$ 279.999

Condominio RS 344
IFTU 25375
ANUNCIANTE u
TIETE IMOVEIS

‘ Quero visitar ‘

(1) 2 VER TELEFONE

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

MONACOH ONTES

V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcao e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o 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 aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construcao e cota parte terreno:

Valor Unitario Valor Unitario -

Ref. Ref.

Construcao Terreno
ELEMENTO 01 [R$ 1.112,96/m? ELEMENTO 01 | R$ 3.271,65/m?
ELEMENTO 02| R$ 975,67/m? ELEMENTO 02 | R$ 2.576,96/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.112,96/m?

ELEMENTO 03

R$ 3.387,04/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.203,52/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.135,19/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.620,24/m?

ELEMENTO 05

R$ 3.741,44/m?

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

Tratamento por fatores”.

s Fator Padrao Construtivo

Ref AL Tl Efeito do fator VUcorr

: Construcao Fator Diferenca ’
ELEMENTO 01 [R$ 1.112,96/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m?
ELEMENTO 02| R$ 975,67/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 975,67/m2
ELEMENTO 03 [ R$ 1.112,96/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m?
ELEMENTO 04 [ R$ 1.203,52/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.203,52/m?2
ELEMENTO 05 | R$ 1.620,24/m?2 0,97 -55,13 -0,03 R$ 1.565,11/m?
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' v Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

cee s Fator Conservacao e Obsolescéncia
Ref Ll JaliE Efeito do fator| _ VUcorr
el Construcao Fator Diferenca etlo do tato corr.
ELEMENTO 01 | R$ 1.112,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m2
ELEMENTO 02| R$ 975,67/m? 1,03 26,03 0,03 R$ 1.001,70/m2
ELEMENTO 03 |R$ 1.112,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m2
ELEMENTO 04 | R$ 1.203,52/m2 0,98 -18,68 -0,02 R$ 1.184,84/m2
ELEMENTO 05 | R$ 1.620,24/m2 0,96 -64,30 -0,04 R$ 1.555,95/m2
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario =

Ref. Construcéo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01 | R$ 1.112,96/m2 1,03 34,85 0,03 R$ 1.147,81/m2
ELEMENTO 02| R$ 975,67/m? 1,03 30,55 0,03 R$ 1.006,22/m2
ELEMENTO 03 |R$ 1.112,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m2
ELEMENTO 04 | R$ 1.203,52/m2 1,03 37,68 0,03 R$ 1.241,20/m2
ELEMENTO 05 | R$ 1.620,24/m2 1,03 50,73 0,03 R$ 1.670,98/m2
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.

Fator Quarto
Valor Unitario :

Ref. Construgéo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01 | R$ 1.112,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m2
ELEMENTO 02| R$ 975,67/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 975,67/m?
ELEMENTO 03 |R$ 1.112,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.112,96/m2
ELEMENTO 04 | R$ 1.203,52/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.203,52/m2
ELEMENTO 05 | R$ 1.620,24/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.620,24/m2

Tel. (11) 3101- 2672 - e- mail pericias@monacofontes.com.br

49

Rua Augusta, 1939 - Gj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000

Este doaunmstiecticoniiiala @ deigrlanseismdadidiigitsmenerd-ANGUSAAYRRIETPA GE BAMe ARINECI TES! ¢ cio Esliadle 8RR @iorelsdo, eBbls/AlMRe20 W50 /o025 88ero WSTS20703833693

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028820-39.2026.8.26.0562 e c6digo 8 BABZEBA.



fls: 836

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

' o Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “/V.2
Tratamento por fatores”.
R Fator indice Fiscal
Ref. . Efeito do fator VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
ELEMENTO 01 | R$ 3.271,65/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.271,65/m2
ELEMENTO 02 | R$ 2.576,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.576,96/m2
ELEMENTO 03 | R$ 3.387,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.387,04/m2
ELEMENTO 04 | R$ 2.135,19/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.135,19/m2
ELEMENTO 05 | R$ 3.741,44/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.741,44/m2
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/V.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario Fator Vagas de garagem
Ref. . Efeito do fator VUcorr.
Terreno Fator Diferenca

ELEMENTO 01 | R$ 3.271,65/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.271,65/m2
ELEMENTO 02 | R$ 2.576,96/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.576,96/m2
ELEMENTO 03 | R$ 3.387,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.387,04/m2
ELEMENTO 04 | R$ 2.135,19/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.135,19/m2
ELEMENTO 05 | R$ 3.741,44/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.741,44/m2

v

Fevereiro de 2020.

Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de

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. Constr.
Comb. Terr.

Fpd
Fif

Fco Fa

Fq
Fvg
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MONACO ONTES
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Engenheiro Civil e Grafotécnico

Avaliacdo de Imoéveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

Para a combinacdo, fez-se o calculo do valor médio, do

desvio-padrdo, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacao

1 R$ 4.419,46/m?

2 R$ 3.609,21/m2

3 R$ 4.500,00/m?

4 R$ 3.357,71/m2

5 R$ 5.292,99/m2

média R$ 4.235,87/m2

desvio R$ 772,14/m?
CVv 18%

Linferior R$ 2965,11/m?2

Lsuperior R$ 5506,64/m?2

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$ 4.235,87/m2 (Quatro Mil, Duzentos e Trinta e Cinco Reais e

Oitenta e Sete Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na

tabela.

V.1.iiiGrau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o

resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, fung¢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$ 4235,87/m?
Desvio-Padréo R$ 772,14/m?
Erro-Padrdo 529,44
IC(significAncia=20%) R$ 3706,44/m2 < VUmed < R$ 4765,31/m?
Amplitude do IC 25%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.ivGrau de Fundamentac¢ao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacao

segundo um grau de fundamentacao.

Como 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 4.384,62 4.419,46 1,01
2 3.552,63 3.609,21 1,02
3 4.500,00 4.500,00 1,00
4 3.338,71 3.357,71 1,01
5 5.361,68 5.292,99 0,99

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

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

Bissetriz

6.000,00

y=1x +2,3201

Ispymﬁ /‘/’ R*=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 ITARARE -
SANTOS/SP, E DE:

Q =R$ 4.235,87/m?2
(Quatro Mil, Duzentos e Trinta e Cinco Reais e Oitenta e Sete
Centavos por Metro Quadrado)

Fevereiro/2020
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V.2 Valor Total da Unidade

Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado no

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

IMOVEL AVALIANDO

Area (til Avaliando 48,23 m2

VU Homogeneizado R$ 4.235,87 /m?

Padrao Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador

Andar 10°
Quartos 1

Vagas de Garagem 1

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 204.296,22

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

V= R$ 204.296,22
(Duzentos e Quatro Mil, Duzentos e Noventa e Seis Reais e
Vinte e Dois Centavos)

Fevereiro/2020
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VI VALOR DE LOCACAO

V1.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

VI.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imdvel avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imdével avaliando e sempre
que possivel, se situassem 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 preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localiza¢Bes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a localizagdo dos elementos da
pesquisa, em relacdo aos imdveis avaliandos.
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Patologia Construtiva

Fraude ao Consumo

ELEMENTO 01

Enderego: Rua Pedro Borges Gongalves, 25 Ofertante: Lopes Marca
Cidade: Santos Informante: Imobilidria
Bairro: Ttararé Telefone: (13) 3321-9258 Data: fev/20
IF : 2996 Site: https:// WW\xzf‘vlvareal.'com‘br/ 1.movel/ a
Setor 63 Quadra 13 pa'rtamento— -quartos-jose-menino-
bairros-santos-com-garagem-95m2-
Lat 23°58':Long 46°21'18.62"0 ) ;
DADOS DO ELEMENTO | ELEMENTO
CONSTRUCAO
- . Estado de
Padrio Construtivo| Idade Aparente -
Conservagio
Residencial Entre regular e
Apartamento Médio 30 anos necessitando
Com Elevador reparos simples
Andar Area Peso | Ponderagio
‘Térreo 95,00 m? 1 95,00 m?
Superior 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Mezanino 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Subsolo 0,00 m? 1/5 0,00 m?
Estacionamento 0,00 m? 1/5 0,00 m?
AREA UTIL VALOR DE LOCAGCAO
95,00 m? R$ 2.000,00

VALOR UNITARIO DE LOCACAO

R$ 21,05/ m?
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&) vivaReal

< COMPRA
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 95 m? por R$ 265.000 RS 265.000
COD. 271-IM392568 :

Rua Pedra Borges Gongalves - José Menino; Sartos - SP =

VER NO MAPA
ALUGUEL

0 osm: & 2quartos R$ 2.000/mes

[% 1banheiro £ 1vaga —— RS 620
Preco o/ condominic  R$2.620

VER MAIS CARACTERISTICAS (1) IPTU R$ 65

Apartamento & 50 mts do Mar no José Menino

Apartamento no josé Menino, em Santos. Sendo 2 6rios, sala ampla piso em taco. Cozinha

ampla,; cozinha com armdrios embuts e servico, banheiro com box vidro terr do, bem

ilurminado e andar alto, vista para o mar 1 vaga de garagem coletiva. Proximo a praia, comércios como ANUNCIANTE

LOPES
LOPES MARCA ' MARCA

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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Avaliacdo de Imoéveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

ELEMENTO 02

Enderego:
Cidade:
Bairro:

IF :

Setor

Lat

Rua Pedro Borges Goncalves, 25

Santos

Ttararé

2226
63 Quadra

23°58'*Long

13
46°21'18.62"0

DADOS DO ELEMENTO |

Ofertante:
Informante:
Telefone:

Site:

Stela Burns

Imobilidria

(13) 99606-9966

https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/a
partamento-2-quartos-jose-menino-
bairros-santos-com-garagem-96m2-

ELEME

=7

Data: fev/20

NTO

CONSTRUCAO \
~ . Estado de L
Padrio Construtivo| Idade Aparente -
Conservagio
Residencial Entre regular e
Apartamento Médio 30 anos necessitando
Com Elevador reparos simples
Andar Area Peso | Ponderagio
‘Térreo 96,00 m? 1 96,00 m?
Superior 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Mezanino 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Subsolo 0,00 m? 1/5 0,00 m?
Estacionamento 0,00 m? 1/5 0,00 m?
AREA UTIL VALOR DE LOCAGCAO
96,00 m? R$ 2.000,00

VALOR UNITARIO DE LOCACAO
R$ 20,83 /m?
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& VivaReal

[G] 20 fotos Q

" COMPRA
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 96 m2 por R$ 260.000
R$ 260.000
Rua Pedro Borges Gongalves, 00 - José Menino, Santos - SP =
VER NO MAPA
ALUGUEL
O 9em? & 2quartos R$ 2.000/mes
[@ 1 banheiro £ 1vaga RS 620
coe/ e ‘ RS 2.620
VER MAIS CARACTERISTICAS (4) PTU RS 65
Apartamento no José Menino, em Santos. Sendo 2 dormitdrios
Apartamer
, bem iluminac
W ANUNCIANTE } S’I "
Sl STELLA BURNS j o

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Pedro Borges Gongalves, 31 Ofertante: Sthefano Favoreto
Cidade: Santos Informante: Imobilidria
Bairro: Ttararé Telefone: (11) 98715-8000  Data: fev/20
IE - 2308 Site: https:// wwxx;.vwareal..com.br / 1@0\761 /a
Setor 6 Quadra 13 pa.rtarncnto— -quartos-jose-menino-
bairros-santos-92m2-venda-RS260000-
Lat 23°58'*Long 46°21'17.44"0O )
DADOS DO ELEMENTO | ELEMENTO
o T
CONSTRUCAO
X Estado de
Padrio Construtivo| Idade Aparente -
Conservacio
Residencial Necessitando de
Apartamento Médio 35 anos .
reparos simples
Com Elevador
Andar Area Peso | Ponderagio
Térreo 92,00 m? 1 92,00 m?
Superior 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Mezanino 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Subsolo 0,00 m? 1/5 0,00 m?
Estacionamento 0,00 m? 1/5 0,00 m?
AREA UTIL VALOR DE LOCACAO
92,00 m? R$ 1.800,00
VALOR UNITARIO DE LOCACAO
2
R$ 19,57/m

Tel. (11) 3101- 2672 - e- mail pericias@monacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Gj. 91 - Cerqueira César - Sa0 Paulo - SP - 01413-000 61

Este draimasnietscontsiala @ gigMaissivadtiatigiammierne i-ANGUSAAYRRIETOA WE RS ARINNRTIe TS G5 610 Esltage 8 IRl praxoralsdo eablo/AlMe2E wW2is3t)7euse51g8ero WSTS20703833693

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028820-39.2026.8.26.0562 e c6digo 8 BABZEBA.



fls. 848

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

&) VivaReal

[@] 12 fotos QO
S COMPRA
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 92 m? por R$ 260.000
o R$ 260.000
LOD (3 5 98
Rua Pedro Borges Goricalves, 31 - José Menino, Santos - SP T—
VER NO MAPA
ALUGUEL
O ezm: &= 2quartos R$ 1.800/més
[% 2banheiros ) Naoinformado SOLICITAR Condomiig RS 480

Preco ¢f condominio R$ 2,280

Apartamento amplo 1 quadra da praia

- De ca
1 gquadra da Praia, 2 Dormitdrios, 2 banheircs sendo 1 WC, Saia dois ambientes, cozinha, drea Gl LE
de servigo, 7° andar ; pega sol de todos 0§ lados, berm arejado, 2 1 quadra da prais, proximo da
estacdo do VLT, comerdio muito bom, supermercado, padaria, feira livre a8 200 m, diversas
lojas, Habibs, Pizzaria, Restaurante.

ANUNCIANTE RedlL
Agende sua visitalll Sthefano Favoreto o
Paulo Ferreira CREC] 74.406 Lopes

1ATNA ATION AFATY

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04

Enderego:
Cidade:
Bairro:

IF :

Setor

Lat

Rua Sebastido Arantes Nogueira, 08

Santos

Ttararé

2048
63

23°58'2Long

Quadra 13

46°21'18.36"0O

DADOS DO ELEMENTO |

Ofertante:
Informante:
Telefone:

Site:

Litoral House

Imobilidria

(13) 4141-9292 Data: fev/20
https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/a
partamento-1-quartos-jose-menino-
bairros-santos-com-garagem-60m2-

ELEMENTO

s

CONSTRUCAO
- ] Estado de
Padrio Construtivo| Idade Aparente -
Conservagio
Residencial Entre regular e
Apartamento Médio 35 anos necessitando
Com Elevador reparos simples
Andar Area Peso | Ponderagio
‘Térreo 60,00 m? 1 60,00 m?
Superior 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Mezanino 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Subsolo 0,00 m? 1/5 0,00 m?
Estacionamento 0,00 m? 1/5 0,00 m?
AREA UTIL VALOR DE LOCAGCAO
60,00 m? R$ 1.500,00

VALOR UNITARIO DE LOCACAO

R$ 25,00/m?>
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&) vivaReal

Apartamento com 1 Quarto para Alugar, 60 m? por R$
1.900/Més

Rua Pedro Borges Goncalves - José Mernino, Santos - SP

VER NO MAPA
IO 6om: £ 1quarto
[% 1banheiro £ 1vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (4)

Apartamento com 1 dormitdrio para afugar, 60 m? por R$ 1.900,00/més - José Menino -

Santos/SP
Apartamento em Santos no bairro do José Menino para locagdo mobiliade.

ALUGUEL

R$ 1.900/meés

Condominio Nao informado

Preco ¢/ condominio R$1.900

IPTU N3o informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

Litoral House
Litoral House

Um dormitério, Sala para 2 ambientes, todo em piso de tace de madeira, Banheiro social com

box blindex; Cozinha corm armério, 1 vaga colétiva insufitiente.

Localizado proximo & praia na divisa entre Sarmtos e S3v Vicente; com facilidade de transporte

municipal, intermunicipal e Vit, Mercados, Restaurantes e Comércio em geral,

Quero visitar

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Pedro Borges Gonealves, 07 Ofertante: Vera Lucia Fonseca Lima
Cidade: Santos Informante: Proprietario
Bairro: Ttararé Telefone: 13) 3251-2133 Data: fev/20
IE - 2996 Site: https:// wwv;r.vlvareal.'com.br/ 1.movel/ a
Setor 6 Quadra 5 pa.rtamento— -quartos-jose-menino-
bairros-santos-com-garagem-37m2-
Lat 23°58"Long 46°21'22.62"0 Lo R SR0NNML i PALAANELRE /

DADOS DO ELEMENTO |

ELEMENTO

CONSTRUCAO " \
. . Estado de 0
Padrio Construtivo| Idade Aparente - N
Conservagio
Residencial 3 anos Regular
Apartamento Superior
Andar Area Peso | Ponderagio
‘Térreo 37,00 m? 1 37,00 m?
Superior 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Mezanino 0,00 m? 1/3 0,00 m?
Subsolo 0,00 m? 1/5 0,00 m?
[Estacionamento 0,00 m? 1/5 0,00 m? .
AREA UTIL VALOR DE LOCAGCAO
37,00 m? R$ 1.235,00

VALOR UNITARIO DE LOCACAO

R$ 33,38/m?>
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ﬁ\“vaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

Viva Real - Venda - SP - Apartamentos a vends em Sanios - Joseé Menino - Rua Pedro Borges Gongalves
J E :

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 37 m?
por R$ 280.000

Rus Fedro Borges Gongalves, 7

0D. 010

- josg Menino, Santos - SP VER NO MAPA

[g 37m? g 1 quarto [‘.‘ 1 banheiro a 1 vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (7)

Venda porteira fechada e locacac do Con,.San Paclo, 1 dormitorio- pacote
REF 106

Ha 5 angs, veio lenino

o empreendimento San Paolo, para valorizar aguela regia

Ha uma quadra da praia doioss Menino, S minutos do Peer =/ou Concha Act rodesdo,m por Isnchonetes

mercados, farmacias, restaurantes, o custo beneficio vale a pena

ambientes, cozinha com armarios...todo mobiliado.

700.00

—— ———

Fraude ao Consumo

ANUNCIAR IMOVEIS

COMPRA

R$ 280.000

Nao informado

IPTU N3o informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE > &
Vers Lutia Fonseca Uima G=
Quero visitar

VER TELEFONE

L (13):

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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Topografia e Georreferenciamento

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Possessérias em Geral e Usucapido

V1.2 Fatores Homogeneizantes

seguir:

Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoéveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

Os fatores aplicaveis vém representados nos quadros a

o Fator oferta: foi aplicado 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;
Ref Valor Unitario -
el Construcao
ELEMENTO 01 R$ 18,95/m2
ELEMENTO 02| R$ 18,75/m?2
ELEMENTO 03| R$ 17,61/m?2
ELEMENTO 04| R$ 22,50/m?2
ELEMENTO 05| R$ 30,04/m2
. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no ltem “/V.2

Tratamento por fatores”.

. Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - -
Retf. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01 R$ 18,95/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 18,95/m2
ELEMENTO 02 R$ 18,75/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 18,75/m2
ELEMENTO 03 R$ 17,61/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 17,61/m2
ELEMENTO 04 R$ 22,50/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 22,50/m?
ELEMENTO 05 R$ 30,04/m2 0,93 -1,99 -0,07 R$ 28,05/m?
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. Fator Conservacgao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “/V.2 Tratamento por fatores”.

s Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. ~ , Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01 R$ 18,95/m? 0,98 -0,29 -0,02 R$ 18,65/m?

ELEMENTO 02 R$ 18,75/m2 0,98 -0,29 -0,02 R$ 18,46/m?

ELEMENTO 03 R$ 17,61/m2 1,02 0,33 0,02 R$ 17,94/m2

ELEMENTO 04 R$ 22,50/m2 1,00 0,08 0,00 R$ 22,58/m2

ELEMENTO 05 R$ 30,04/m2 0,91 -2,60 -0,09 R$ 27,44/mz2
. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2
Tratamento por fatores”,

o Fator indice Fiscal
Valor Unitario - "
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01 R$ 18,95/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 18,95/m2
ELEMENTO 02 R$ 18,75/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 18,75/m2
ELEMENTO 03 R$ 17,61/m2 0,99 -0,26 -0,01 R$ 17,35/m2
ELEMENTO 04 R$ 22,50/m?2 1,02 0,38 0,02 R$ 22,88/m?2
ELEMENTO 05 R$ 30,04/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 30,04/m?

v Atualiza¢do: Todos os elementos sdo validos para o més de Fevereiro

de 2020.

Para a combinagdo, 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$ 18,65/m2

2 R$ 18,46/m?2

3 R$ 17,68/m2

4 R$ 22,96/m2

5 R$ 25,44/m2

média R$ 20,64/m2

desvio R$ 03,39/m2
(9 16%

Linferior R$ 14,45/m?2

Lsuperior R$ 26,83/m?
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ApOs as iteracBes de praxe elencou-se como combinacao
representativa da formag¢do do valor unitario do exposta na tabela supra,
uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor Unitario de
R$ 20,64/m? (Vinte Reais e Sessenta e Quatro Centavos por Metro

Quadrado) conforme destacado na tabela.

VI.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado 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
Média Saneada R$ 20,64/m2
Desvio-Padrao R$ 3,39/m2
Erro-Padrao 2,32
IC(significancia=20%) R$ 18,32/m2 < VUmed < R$ 22,96/m2
Amplitude do IC 23%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll

Da tabela supra, certifica o Signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.
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VI.2.iiGrau de Fundamentac¢ao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacao

segundo um grau de fundamentacao.

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro

do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores individuais atingiu GRAU 11l DE

FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacao FG
1 18,95 18,65 0,98
2 18,75 18,46 0,98
3 17,61 17,68 1,00
4 22,50 22,96 1,02
5 30,04 25,44 0,85
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
30,00
. y=0,9385x+0,1101
25,00 P R%=0,9914
o
T 20,00
E

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

C) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra nao

houve valores discrepantes.

D) VALOR MEDIO UNITARIO DE LOCACAO, PROPOSTO PARA O IMOVEL
AVALIANDO E DE:

Q =RS$ 20,64/m?2
(Vinte Reais e Sessenta e Quatro Centavos por Metro
Quadrado)
Fevereiro/2020
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Com fulcro no valor unitario obtido anteriormente, pode-

se calcular o valor total de loca¢do, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Cidade: Santos
Bairro:  Itararé
IF: 2226,00

Enderego: Rua Pedro Borges Goncealves, 15

AREA CONSTRUIDA
Andar Area Peso Ponderagio
Térreo 48,23m? 1 48,23m?
Superior 0,00m? 1/3 0,00m?
Mezanino 0,00m? 1/3 0,00m?
Subsolo 0,00m? 1/5 0,00m?
Estacionamento 0,00m? 1/5 0,00m?
Padrio Construtivo | Idade Aparente Estado de Conservagio
Residencial 30 Necessitando de reparos
Apartamento Médio simples
AREA UTIL
048,23 m?

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

R$ 20,64/ m?

VALOR DE LOCAGCAO

R$ 995,46

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total de:

V1 =R$ 995,46/més

(Novecentos e Noventa e Cinco Reais e Quarenta e Seis Centavos

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

por Més)

Fevereiro/2020

72

Este doaunmstiecticoniiiala @ deigrlanseismdadidiigitsmenerd-ANGUSAAYRRIETPA GE BAMe ARINECI TES! ¢ cio Esliadle 8RR @iorelsdo, eBbls/AlMRe20 W50 /o025 88ero WSTS20703833693

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028820-39.2026.8.26.0562 e c6digo 8 BABZEBA.



MONACO ONTES

—

fls. 368

> MARCIO MONACO FONTES

V1.4 Grau de Fundamentacao

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

Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoéveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

. GRAU
Item Descricao
1 Il |
o Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagao do P 9 P q . s ~
1 Lo . todos os fatores fatores utilizados no situagédo
imoével avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacoes Apresentacao de informacgodes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
e caracteristicas dos a todas as as
Identificagdo dos . . o
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 0,80a 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 nimero 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 74 (setenta 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.

Sdo Paulo, 28 de Fevereiro de 2020.

EA-SPP n2 5061
IBAPE-SP 1283
) /
Em atengdo 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, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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