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EXMO. SR. DR. JUZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL D
COMARCA DE PRAIA GRANDE - SP.

REF: PROCESSO N.° 0015428-37.2009.8.26.0477

ACAO: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
Requerente: ZENILSON RODRIGUES DE ALMEIDA
‘@)  Requerido: ARTEC PRAIA GRANDE CONST. INCORP. IMOB. ADM DE BENS LTDA

ter procedido aos estudos e diligéncias necessarias, apresentar o:

/’

LAUDO PERICIAL
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CARLOS VICENTE MENSINGEM, engenheiro civil, perito judicial nos autos

em epigrafe, vem mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, apés
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PERITO JUDICIAL

Eng.® Civil Carlos Vicente Mensingem — CREA 060.042.795.0

. INTRODUGAO

Atendendo a nomeacdo do Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 1° Vara Civel do Foro
da Comarca de Praia Grande para efetuar pericia no imével objeto desta lide, venho
apresentar o LAUDO PERICIAL.

1.1. Da inicial

Conforme extraido dos autos, em agosto de 2009 o requerente Zenilson Rodrigues
de Almeida ingressou em juizo propondo a AGAO DE EXECUGCAO PARA ENTREGA DE
COISA INCERTA ACUMULADA COM PEDIDO DE MULTA E CONVERSAO EM
QUANTIA CERTA, contra Artec Praia Grande const. Incorp. Adm de Bens Ltda. Sendo
que as partes haviam ajustado o pagamento dos débitos existente através de um
“Instrumento Particular de Confissdao de Divida e Promessa de Dagcdo em
Pagamento”, instrumento, este, que conforme sua clausula 22 a “DEVEDORA se obrigava
ao pagamento do valor mencionado em clausula 17 (R$ 2.256.000,00 — dois milhGes
duzentos e cinquenta e seis mil Reais) através de DACAO EM PAGAMENTO através de
imoéveis de sua propriedade ou de direito, 0os quais deverao ser entregues a CREDORA, no
prazo de12 meses. A CREDORA recebera da DEVEDORA as unidades imobiliarias
autbnomas e passara a ter o direifo de uso, gozo e disposigdo do bem livremente,
Obrigando-se a DEVEDORA a outorga da escritura definitiva ou quem indicar.” Tendo
havido o descumprimento do referido Instrumento Particular e ap6s cobranga do termo
ajustado entre as partes, nao restou alternativa a CREDORA a nao ser recorrer ajuizar a

presente acdo, embasando assim a presente acio judicial.
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Em 10 de agosto de 2011 foi exarado M.M Dr. Juiz de Direito da Primeira Vara Civil
da Comarca de Praia Grande expediu o MANDADO DE CITAGCAO, PENHORA E
AVALIAGAO (Fis n.° 220) determinando o pagamento da divida em 3 (trés) dias, a qual
deveria ser atualizada na data do pagamento. No item “3” do mencionado mandado, foi
determinado que: “ndo efetuado o pagamento, nem parcelamento, munido da segunda
via do mandado, o oficial de justica procedera de imediato, a PENHORA e AVALICAO
de tantos bens quantos bastem para a satisfagao da divida...”

Apos o deferimento de variados embargos de terceiros, em 25 de julho de 2018 o
Autor, através de seu defensor, requereu a avaliacido dos imodveis sobre os quais nio

houve oposicao de embargo de terceiros.

_ Em 13 de setembro de 2.018 o Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 1° Vara Civel do Foro

da Comarca de Praia Grande, nomeou este Perito para a elaboragdo do Laudo de

Avaliacao dos imoveis, requerido pelo Autor, cuja relagao segue no préximo item.

1.2. Imoveis objetos da pericia

- Condominio Residencial Erick Lucas ~ Rua QOceanica Amabile, n° 85, Vila
Oceanica Amabile, Praia Grande, SP
e Apartamento 77 — matricula n.® 122.028

- Residencial Kaique — Rua Oceénica Amabile, n® 197, Vila Oceéanica Amabile,

_ Praia Grande, SP

e Apartamento 23 - matricula n.° 122.972
e Apartamento 24 — matricula n.® 122.981 (incluido posteriormente)

- Condominio Residencial Ed. Wesley — Rua Oceéanica Amabile, n° 65, Vila
Oceanica Amabile, Praia Grande, SP

e Apartamento 22 — matricula n.° 121.921

e Apartamento 51 - matricula n.° 121.915

e Apartamento 92 — matricula n.° 121.928

- Residencial Cristiana, - Bloco B — Rua Oceanica Amabile, n® 207, Vila Oceapita
Ambile, Pria Grande/SP //gc

3
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e Apartamento 74 - matricula n.® 123.043 ' \

- Edificio Bona Il —- Avenida Dom Pedro lI, n° 780, Jd. Santa Clara, Gleba A, Praia
Grande, SP
e Apartamento 12 — matricula n.° 122.388

- Edificio Bona — Avenida Dom Pedro i, n® 786, Jd. Santa Clara, Gleba A, Praia
Grande, SP
e Apartamento 109 — matricula n.° 122.414

¥ 13. Finalidade da pericia

Determinar o valor de venda dos imoveis relacionados no item 1.2.

1.4. Data da vistoria

A vistoria foi realizada no imével objeto desta agdo em 28 de fevereiro de 2.019,
com inicio as 8:00 horas, no apartamento n°® 77 do Ed. Erick Lucas, a pericia de todas as
unidades foram acompanhadas pelo Dr. Mauricio Aparecido Cresostomo, portador do
registro OAB/SP 149.740 representando o Autor.

As diligéncias realizadas nos residenciais Cristina e Kaique foram acompanhadas
pelo zelador Sr. Vilmar.

As diligéncias realizadas nos residenciais Wesley e Erick Lucas foram

acompanhadas pelo zelador Sr. Leandro.

2. PRESSUPOSTOS E REFERENCIAS NORMATIVAS

Os trabalhos técnicos envolvendo a vistoria dos imodveis, contatos, levantamentos de
dados de amostragens foram realizados no més de junho de 2.020. As informacgdes dos
valores e demais informacdes pertinentes foram obtidas no mercado imobiliario local,
fornecidas por corretores, portanto, sdo premissas aceitas como validas e fornecidas de
boa fé. Para embasar as afirmativas do presente Laudo Pericial foi consultada a

documentacgao juntada aos Autos. /

A
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A elaboracdo do Laudo de Avaliacdo de Venda foi referenciada pela NBR
14.653/2.011 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, Norma de Avaliacao de Bens
— Parte 2: Imoéveis Urbanos e pelas orientagbes do Glossario de Terminologia Aplicavel a
Engenharia de AvaliacGes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de
Engenharia — IBAPE/SP, onde se aplicam.

O Método escolhido para a avaliacdo foi o Método Comparativo, que se fundamenta

na pesquisa no mercado imobiliario de elementos comparaveis, contemporaneos e
selecionados de forma que apresentem atributos com a maior semelhanga possivel a o
imovel avaliando, que ap6s serem submetidos ao tratamento de fatores, na forma indicada
pela normalizacao oficial pertinente, tendem a compatibilidade e semelhanca ao imével em

tela, que indicamos auferir Grau | em termos de fundamentacdo e Grau lil em termos de

’ precisdo. Este método é que o apresenta maior aderéncia e confiabilidade para o caso em
questao, em vista de ser um método direto e se basear no real mercado imobiliario do
entomo imediato.

3. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

- Coleta da documentacéo e informacdes dos imoveis avaliandos;

- Vistoria nos iméveis e caracterizacao do entorno imediato;

- Pesquisa no mercado imobiliario;

- Tratamento por fatores e homogeneizagao dos elementos da pesquisa,
- Calculo do valor médio atual de mercado dos imdveis em estudo;

D - Redacao do Laudo e dos anexos.

4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Os apartamentos avaliandos foram todos edificados péla ARTEC PRAIA GRANDE
CONST. INCORP. IMOB. ADM DE BENS LTDA, Ré no processo em tela, localizados no bairro
Ocian do municipio de Praia Grande, as caracteristicas de cada unidade serdo abordadas

nas respectivas avaliagbes.

5. CARACTERIZAGCAO DO ENTORNO
A

5
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5.1 — Aspectos do entorno imediato

~

Os imoveis em avaliacdo estdo localizados na Rua Oceanica Amabile e Avenida

Dom Pedro I, ambas no bairro Ocian do municipio' de Praia Grande e nesta regiao

urbana, ocorre a predominancia de edificios residéncias multifamiliar. Sob o aspecto do

sistema viario, a rua esta classificada como Via Local e a Avenida como Via Coletora,

localizadas em Zona Comercial 1, conforme a legislagao de Uso e Ocupacéo do Solo do

municipio.

Ocupaciao da regido: homogénea

Ocupacio residencial: heterogénea

Ocupacgao comercial: existente

Ocupacao industrial: inexistente

Distancia da orla da praia: de 100,00 a 800 metros
Oferta de transporte publico: alta

Transito de veiculos: alta

Estacionamento na via publica: existente

Servigos e utilidades publicas:

Agua e esgoto

Drenagem

lluminacéo puablica

Energia elétrica

Telefonia

Coleta de residuos urbanos
Varricdo publica

Vias asfaltadas

5.2 — Atividades existentes no entorno imediato

Comércio varejista — de 20 a 1000 metros, aita densidade;

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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Bares e restaurantes — de 170 a 1000 metros, média densidade

Estabelecimento de ensino — de 420 a 1800 metros;
Supermercado — de 30 a 2000 metros;

Imobvel avaliando - n
contexto do bairro

F

Edificios no contexto
do bairro Ocian

Foto 2 — Vista geral do entorno dos edificios Bona e Bona IL.
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6. AVALIACAO

'Y

6.1 — Condominio Residencial Erick Lucas, Wesley, Residencial Kaique e
Residencial Cristina

Em vista dos edificios acima descriminados se localizarem na mesma via publica,
terem as mesmas caracteristicas arquitetonicas, os mesmos padrées construtivos e terem
sido edificados pela mesma construtora Ré, Artec Praia Grande Construtora Incorporadora
Imobiliaria e Administracao de Bens Lida, serdo utilizadas as mesmas amostragens para a

avaliacdo dos apartamentos localizados nestas edificacoes.

Os Condominios Residenciais Erick Lucas, Wesley, Residencial Kaique e Residencial
Cristina sdo compostos por 13 pavimentos, sendo: subsolo, térreo, mezanino, 9 pavimentos

tipo e a cobertura.

No pavimento térreo estdo as portarias e os halls sociais dos edificios. As vagas de
garagem sao distribuidas entre o subsolo e térreo, sendo todas demarcadas e definidas por
apartamento.

O.condominio é dotado por dois elevadores (social e de servigo) e possui acabamento

de padrao médio.

6.1.1 — PESQUISA DE VALOR

Fonte: Corretores de iméveis de imobiliarias locais, conforme relagdo e sequéncia de

fotos que segue:

N\
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Elemento 1

Condominio Residencial Erick Lucas e Wesley
Endereco: Rua Oceénica Amabile, n° 65, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Start Iméveis - CRECI 29.001 J
Ref.: AP5490

Tel: (013) 3472-4752

Area construida: 103,00 m?

Area do terreno: --

Posicao: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,27 (Apartamento Padrao Médio com Elevador)
' Estado de conservagéo: Regular

Depreciacéo: 0,8520

Idade aparente: 16 anos

Oferta: Agosto/2019

Valor de venda: R$ 373.000,00

Tel (13} 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br 7
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Elemento 2

Condominio Residencial Erick Lucas e Wesley
Endereco: Rua Oceéanica Amabile, n° 65, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Nova Praia - CRECI 16.900 - J
Ref.: 201

Tel: (013) 3471-8813

Area construida: 103,00 m?

Area do terreno: --

Posigdo: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,27 (Apartamento Padrao Médio com Elevador)
Estado de conservagao: Regular

Depreciacao: 0,8520

Idade aparente: 16 anos

Oferta: junho/2020

Valor de venda: R$ 400.000,00

e
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Elemento 3 \\@\

Condominio Residencial Erick Lucas e Wesley

Endereco: Rua Oceénica Amabile, n° 65, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela imobiliaria: Nova Casaréo Iméveis - CRECI 27.010 J
Ref.: ap17016

Tel: (013) 3302-9660

Area construida: 95,00 m?

Area do terreno: --

Posicdo: Meio de quadra = 1,00

. Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,75 (Apartamento Padrao Médio com Elevador)

Estado de conservacéo: Regular

Depreciagéo: 0,8520

Idade aparente: 16 anos

Oferta: Agosto/2019

Valor de venda: R$ 450.000,00

11
Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br

o

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEZI RAGAZZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2022 as 11:41 , sob o nimero WP
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e codigo 7TEEB13E.




ey fre—roo—a"

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.2 CIVIL - CREA 060.042.795-0

7002445

Elemento 4

\\

Condominio Residencial Kaique e Cristiana

, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e codigo 7TEEB13E.

Enderec¢o: Rua Oceéanica Amabile, n° 207, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela corretora: Fabiana Sanches - CRECI 68582-SP
Ref.: AP1143

Tel: (013) 3034-9301

Area construida: 90,68 m?

Area do terreno: -

Posicao: Meio de quadra = 1,00

’ Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,27 (Apartamento Padrao Médio com Elevador)
Estado de conservac¢do: Regular

Depreciacao: 0, 8520

Idade aparente: 16 anos

Oferta: junho /2020

Valor de venda: R$ 330.000,00

12
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Elemento 5

Condominio Residencial Kaique e Cristiana

Enderego: Rua Oceanica Amabile, n° 207, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela imobiliaria: Dourado Iméveis - CRECI 127331-SP
Ref.: AP2057

Tel: (013) 3473-8517

Area construida: 95,00 m?

Area do terreno: --

. Posicao: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,27 (Apartamento Padrao Médio com Elevador)

Estado de conservacao: Regular

Depreciacdo: 0,8520

Idade aparente: 16 anos

Oferta: junho /2020

Valor de venda: R$ 330.000,00
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Elemento 6

Condominio Residencial Kaique e Cristiana
Endereco: Rua Oceanica Amabile, n° 197, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela imobiliaria: Dourado Iméveis - CRECI 127331-SP
Ref.. AP2695
Tel: (013) 3473-8517
Area construida: 62,00 m?
Area do terreno: -
’ Posicao: Meio de quadra = 1,00
i Topografia: plana = 1,00
EVV = 1,27 (Apartamento Padrao Médio com Elevador)
Estado de conservagéo: Entre regular e Necessitando de reparos simples
Depreciacdo: 0,8152
Idade aparente: 16 anos
Oferta: junho/2020
Valor de venda: R$ 218.000,00

J
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6.2 — Apto. 77 do Condominio Residencial Erick Lucas - Rua\
Oceanica Amabile, n® 85, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 122.028

e Caracterizagao do apartamento avaliando

Um apartamento padrdao médio com elevador, composto por sala com sacada,
cozinha, area de servi¢o, banheiro social e um dormitdrio; com bom estado de conservagao,
possuindo area util de 68,1263 m? e area comum de 29,1072 m?, totalizando uma area
construida de 97,2335 m?, cuja fracdo ideal no terreno e nas demais coisas de uso comum
é de 0,6770%.

No momento da vistoria o apartamento 77 estava trancado e o signatario nio
obteve acesso ao mesmo, portanto, foi vistoriada a unidade 47 que se trata de apartamento

com a mesma metragem e disposicdo de ambientes. O zelador do edificio Sr. Leandro
informou que a unidade 77 também apresenta bom estado de conservacao.

Foto 3 — Vista geral da Rua Oceénica
Amabile.

Foto 4 — Vista da fachada do
Condominio Residencial Erick Lucas
e Wesley.

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br /
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6.2.1 - Conservacao do apartamento avaliando

\\

O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e foi considerado

bom estado de conservacgéao.
A seguir, imagens do apartamento 47.

Foto 5 — Vista da sala do
apartamento 47.

Foto 6 — Vista da cozinha do
apartamento 47.

Foto 7 — Vista do dormitério do
apartamento 47.

L

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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6.3 — Apto. 23 do Residencial Kaique — Rua Oceanica Amabile, n°\
197, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 122.972

e Caracterizacao do apartamento avaliando

Um apartamento padrdo médio com elevador, composto por sala com sacada,
cozinha, area de servico, banheiro social € um dormitério com sacada; com bom estado de
conservacgéo, possuindo area util de 39,7711 m? e area comum de 28,2369 m?, totalizando
uma area construida de 68,0080 m?, cuja fragédo ideal no terreno e nas demais coisas de
uso comum € de 0,6272%.

No momento da vistoria o apartamento 23 estava trancado e o signatario nao
obteve acesso ao mesmo, portanto, foi vistoriada a unidade 33 que se trata de apartamento
da mesma prumada, com a mesma metragem e disposicdo de ambientes. O zelador do
edificio Sr. Vilmar informou que a unidade 23 também apresenta bom estado de
conservacéao.

Foto 8 — Vista geral da Rua Oceénica
Amabile.

Foto 9 — Vista da fachada do
Condominio Residencial Kaique.

17
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\
6.3.1 — Conservacao do apartamento avaliando N

O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e foi considerado
bom estado conservacgéo.
A seguir, imagens do apartamento 33.

Foto 10 — Vista da sala do
' apartamento 33.

6.4 — Apto. 24 do Residencial Kaique — Rua Ocednica Amabile, n°
197, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 122.981

e Caracterizagdo do apartamento avaliando

Um apartamento padrdo médio com elevador, composto por sala com sacada,
cozinha, area de servigo, banheiro social e um dormitdrio com sacada; com bom estado de
conservagao, possuindo area Gtil de 66,9007 m? e area comum de 36,4046 m?, totalizando
uma area construida de 103,3053 m?, cuja fracdo ideal no terreno e nas demais coisas de
uso comum é de 0,9527%.

6.4.1 - Conservacao do apartamento avaliando

O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e bom estado de
conservagao.

/

18
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Foto 14 — Vista do banheiro social do apartamento 24.

cvmensi@gma

il:

Foto 13 — Vista do dormitério do apartamento 24.
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6.5 — Apto. 22 do Condominio Residencial Wesley — R. Oceénica
Amabile n.° 65, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 121.921

e Caracterizagdo do apartamento avaliando
Um apartamento padrdo médio com elevador, composto por sala, cozinha, area de
servigo, lavabo, circulagdo interna e trés suites; com éarea util de 103,66 m? e area comum
de 44,2891 m? totalizando uma area construida de 147,9491 m? cuja fracédo ideal no

terreno e nas demais coisas de uso comum & de 1,0301%.

Foto 15 — Vista geral da Rua
Oceidnica Amabile.

Foto 16 — Vista da fachada do
Condominio Residencial Erick Lucas
e Wesley.
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\\

6.5.1 — Conservacgido do apartamento avaliando
No momento da vistoria ndo foi permitido o acesso do signatario ao imével pelo
morador sob a alegagdo de que o mesmo ja tomou as medidas juridicas necessarias para
solicitar embargo de terceiro.
Portanto, sera considerado que o imével possui estado de conservagéo regular,
sendo a idade aparente de 16 (dezesseis) anos. |

6.6 — Apto. 51 do Condominio Residencial Wesley = R. Oceédnica
Amabile n.° 65, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 121.915

e Caracterizagdo do apartamento avaliando

Um apartamento padrdo médio com elevador, composto por sala com sacada,
cozinha, area de servico, banheiro social e dois dormitérios; com bom estado de
conservacéo, possuindo area util de 87,0875 m? e area comum de 37,2084 m?, totalizando
uma area construida de 1242959 m?, cuja fragéo ideal no terreno e nas demais coisas de

uso comum é de 0,8654%.

6.6.1 — Conservaciao do apartamento avaliando
O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e bom estado de

. conservagao.

Foto 17 — Vista da cozinha do
apartamento 51.

‘. 22
Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br /

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEZI RAGAZZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2022 as 11:41 , sob o numero WPGE227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e codigo 7TEEB13E.

L0
o
Yo}




‘3¢1.9332 0BIp09 © //¥0°92'8'600Z LE-8Z+S |00 0Ssed01d 0 awlIofUl ‘OpojusWwnooeloualajuoLge/Bd/eybipeised/iq-snl-dsh fess)/:sdiy 8)is 0 8sseoe ‘[UIBLIO O JLBJU0D Bled
wzvmiuwo OdM 0J8WNU 0 qOs * ||| SB 2Z0Z/20/01L We opejooojoid ‘Ojned OBS 8p Opejs3 op BolSN 8p [BUNQHL 8 |ZZVYOVY 1ZAN OHANVYSSITY Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulbuo op e1doo  ojuswinoop sjs3

qu
& e .
ap \ o~
R
& > 3

Q lo] .

© =]

[ 15}

5 E

3 8

" o

[ J- -

<

7 8 B

FC< T -] - —

> @ V.m

E S

=8 S

ww.. oa

(oo

ey o mw

oy o«

cvmensi@gmail.com.br

a da sala do

1st

Vv

apartamento 51.

Foto 19

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.° CIVIL - CREA 060.042.795-0

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail




= I1S5. " TOUO

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.2 CIVIL - CREA 060.042.795-0

Amabile n.° 65, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 121.928

e Caracterizacao do apartamento avaliando

é de 1,0301%.

. 6.7.1 — Conservacgio do apartamento avaliando

conservagao precario.

devido a umidade generalizada.

infiltragcdo de agua na unidade.

Foto 21 — Vista da cozinha do
apartamento 92.

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br -

6.7 - Apto. 92 do Condominio Residencial Wesley ~ R. Oceéanica ’

Um apartamento padrao médio com elevador, composto por sala, cozinha, area de
servigo, lavabo, circulagcdo interna e trés suites; com estado de conservagdo precario,
possuindo area util de 103,66 m? e area comum de 44,2891 m?, totalizando uma area
construida de 147,9491 m?, cuja fragao ideal no terreno e nas demais coisas de uso comum

O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e estado de

Foram constatados pontos de infiltracdo de agua nas paredes e lajes que tem
causado a deterioragdo do revestimento das paredes, tetos, piso e proliferagdo de fungos

Ha necessidade de revisdo das instalagbes elétricas e hidraulicas devido a

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEZI RAGAZZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2022 as 11:41 , sob o numero WPG
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e cédigo 7TEEB13E.
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Foto 23 — Vista
do revestimento
apartamento 92.

da conservagio
na cozinha do

>

\\

Foto 22 — Vista da infiltragdo de
agua na laje da cozinha do
apartamento 92.

Foto 24 — Vista da infiltragiio de
dgua na laje da cozinha do
apartamento 92.
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Foto 25 — Vista da infiltragdo de
agua e proliferacio de fungos na
laje da area de servico do
apartamento 92.

Foto 27 — Vista da deterioracdo do
revestimento da circulagdo, devido
a infiltragdo de 4gua.

Foto 26 — Vista da infiltrag8o de
&gua e proliferagiio de fungos na
laje da éarea de servico do
apartamento 92.

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br

26

0244508

WPGE

11:41 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEZI RAGAZZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2022

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e cédigo 7TEEB13E.




"

< IS,

LEAviYJ

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.° CIVIL - CREA 060.042.795-0

Foto 28 — Vista da deterioragio
do piso devido o depdsito de
calcario originado pela infiltragio
no teto.

Foto 29 — Vista da deterioragdo da
laje devido infiltragiio de agua.

Foto 30 — Vista da deterioragio
da laje devido infiltra¢do de agua.
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6.8 — Apto. 74 do Residencial Cristina — Rua Oceénica Amabile§

'n° 207, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 123.043

e Caracterizacdo do apartamento avaliando

Um apartamento padrdo médio com elevador, composto por sala com sacada,

cozinha, area de servico, banheiro social, uma suite com sacada e um dormitério com
sacada; possuindo area util de 66,9007 m? e area comum de 36,4046 m?, totalizando uma

area construida de 103,3053 m?, cuja frag&o ideal no terreno e nas demais coisas de uso

comum € de 0,9527%.

Oceénica Amabile.

Foto 37 — Vista geral da Rua

Foto 38 — Vista da fachada do
Condominio Residencial Cristina.

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvimensi@gmail.com.br .
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Foto 40 — Vista da sala do apartamento 74.
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O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e bom estado de

6.8.1 - Conservacao do apartamento avaliando
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Foto 41 — Vista do dormitdrio apartamento 74.

Foto 42 — Vista do banheiro do apartamento 74.
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6.9 — Edificio Comercial Bona e Bona i
Os edificios em questdo se tratam de imdveis regularizados junto a municipalidade
como comerciais, porém, suas unidades foram comercializadas e ocupadas de forma
residencial, anunciadas como “Kitnet’. Portanto, os elementos comparativos pesquisados
na regido, todos na Avenida Dom Pedro ll, s&do residenciais.
Os edificios Bona e Bona |l sdo edificacdes mistas com trés pavimentos, sem elevador,
sendo o pavimento térreo destinado a comércio e os demais pavimentos destinados a

residéncias.

6.9.2 -PESQUISA DE VALOR

' Fonte: Corretores de iméveis de imobilidrias locais, conforme relacéo e sequéncia de fotos

que segue:

Elemento 1

Manhattan Residence

Endereco: Avenida D. Pedro il, n° 766, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Zaffani Iméveis - CRECI 165442F
Ref.: zap82

Tel: (013) 3887-3708
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Area construida: 39,00 m?

Area do terreno: -

Posicdo: meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,03 (Apartamento Padréo Simples com Elevador)

Estado de conservagao: Necessitando de Reparos Simples Depreciagdo: 0,7528

Idade aparente: 15 anos
Oferta: junho/2020
Valor de venda: R$ 140.000,00

Elemento 2

Manhattan Residence

Enderecgo: Avenida D. Pedro II, n° 766, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Vila Rica Imodveis - CRECI 94718 - F
Ref.: 169200

Tel: (013) 3495-8175

Area construida: 45,00 m?

Area do terreno: --

Posi¢cédo: meio de quadra = 1,00

oy

sob o numero WP
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Topografia: plana = 1,00 \
EVV = 1,03 (Apartamento Padrao Simples com Elevador)

Estado de conservacao: Necessitando de Reparos Simples

Depreciagéo: 0,7944

Idade aparente: 10 anos

Oferta: junho/2020

Valor de venda: R$ 125.000,00

Elemento 3

. Edificio Santo Emilio

' Endereco: Avenida D. Pedro II, n° 106, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: L.A. Batista iméveis - CRECI 184744
Ref.: 755464665

Tel: (013) 98141-3127

Area construida: 30,00 m?

Area do terreno: -

Posi¢do: meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 0,96 (Apartamento Padrao Simples sem Elevador)
Estado de conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples
Depreciacéo: 0,6592

35
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Idade aparente: 30 anos
Oferta: junho/2020
Valor de venda: R$ 100.000,00

%

Elemento 4

Edificio Sao Luis

Endereco: Avenida Dom Pedro Il, n° 244, Ocian, Praia Grande/SP
. Informado pelo corretor: Bolivar - CRECI 100.465

Ref.: 754995029

Tel: (013) 98136-5728

Area construida: 40,00 m?

Area do terreno: --

Posicao: Esquina = 1,10

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,02 (Apartamento Padrdao Simples sem Elevador)
Estado de conservacdo: Entre regular e necessitando de reparos simples
Depreciacéo: 0, 6592

Idade aparente: 30 anos

Oferta: junho/2020

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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Valor de venda: R$ 160.000,00

e
N

Elemento 5

Edificio Santa Verénica

Endereco: Avenida Dom Pedro I, n° 502, Ocian, Praia Grande/SP
Informado pela imobiliaria: J Mendes - CRECI 20.109-J

Ref.. 1340

Tel: (013) 3481-1252

Area construida: 23,00 m?

Area do terreno: -

Posicéo: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 0,960 (Apartamento Simples sem Elevador)

Estado de conservacéo: Entre regular e necessitando de reparos simples
Depreciacéo: 0,6592

Idade aparente: 30 anos

Oferta: junho/2020

Valor de venda: R$ 95.000,00

37
Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEZI RAGAZZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2022 as 11:41 , sob o numero WP
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e codigo 7TEEB13E.




e

Y S, ToTT

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.2 CIVIL - CREA 060.042.795-0 \r

\(/

6.10 — Apartamento 109 do Edificio Bona — Avenida Dom Pedro Il, n°
786, Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 122.414

e Caracterizacdo do apartamento avaliando
Um apartamento padréo simples sem elevador, composto por dormitério, cozinha, e
banheiro; possuindo area util de 21,0250 m? e area comum de 2,7403 m?, totalizando uma
area construida de 23,7653 m?, cuja fragdo ideal no terreno e nas demais coisas de uso
comum é de 1,9527%.

Foto 43 — Vista geral da Avenida
Dom Pedro IL

Foto 44 — Vista da fachada do
Edificio Bona.

(V%)
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6.10.1 - Conservagao do apartamento avaliando

O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos e estado de
conservagao precario. Foram constatados pontos de infiltragdo nas paredes e tetos. Ha
necessidade de revisdo das instalagdes elétricas e hidraulicas devido a infiliracdo de agua

na unidade.
‘ Foto 45 - Vista da cozinha
americana do apartamento 109,

Foto 46 — Vista do dormitério do
apartamento 109.
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Foto 47 — Vista do banheiro do apartamento 109,

6.10 — Apartamento 12 do Edificio Bona Il —= Avenida Dom Pedro Ii, n°® 780,
Ocian, Praia Grande/SP Matricula n.° 122.388.

e Caracterizagao do apartamento avaliando
Um apartamento padrao simples sem elevador, composto por dormitério, cozinha, e
banheiro; possuindo area util de 26,2200 m? e area comum de 7,0217 m?, totalizando uma
area construida de 33,2417 m?, cuja fragdo ideal no terreno e nas demais coisas de uso
comum é de 3,8998%.

N
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Foto 48 — Vista geral da Avenida
Dom Pedro II.

11:41,sobon

as

Foto 49 - Vista da fachada do
Edificio Bona II.

6.11.1 — Conservag¢ao do apartamento avaliando

O apartamento possui idade aparente de 16 (dezesseis) anos € bom estado de
conservacgao. A seguir, imagens do apartamento 12.

Foto 50 — Vista da cozinha do
apartamento 12.
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Foto 52 — Vista do banheiro do apartamento 12.
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7. AVALIACAO DOS OBJETOS EM QUESTAO

7.1. Apartamento 77 - Residencial Erick Lucas

TRANSPOSICAO DA DATA-BASE

&
q)v/

Os elementos pesquisados cuja transacéo ou oferta tém data anterior a data - base

(junho/2020) foram transpostos no tempo através dos indices IPC - FIPE, da Fundacéo

Instituto de Pesquisas Econdmicas da USP.

Elemento | Valor ofertado Referéncia | IPC FIPE pesquisa Isvgﬁ':gf Valor de Venda
1 R$ 373.000,00 ago/19 517,0727 528,1344 R$ 380.979,56
2 R$ 400.000,00 jun/20 528,1344 528,1344 R$ 400.000,00
3 R$ 450.000,00 ago/19 517,0727 528,1344 R$ 459.626,82
4 R$ 330.000,00 jun /20 528,1344 528,1344 R$ 330.000,00
5 R$ 330.000,00 jun /20 528,1344 528,1344 R$ 330.000,00
6 R$ 218.000,00 jun /20 528,1344 528,1344 R$ 218.000,00

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de pregos do tipo "oferta”, normaimente superiores ao vailor real do

imével, torna necessario a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao

valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige

que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo "oferta":

Elemento | Bairro Const’:;?:a (mey|  Valor Inicial Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 380.979,56 | RS 342.881,61 R$ 3.328,95
2 Ocian 103,00 R$ 400.000,00 | R$ 360.000,00 R$ 3.495,15
3 Ocian 95,00 R$ 459.626,82 | R$ 413.664,14 R$ 4.354,36
4 Ocian 90,68 R$ 330.000,00 | R$297.000,00 R$ 3.275,25
5 Ocian 95,00 R$ 330.000,00 | R$297.000,00 R$ 3.126,32
6 Ocian 62,00 R$ 218.000,00 | R$ 196.200,00 R$ 3.164,52

* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10%

yZ4
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FATOR POSICAO

%

O imovel avaliando encontra-se locado na Rua Oceéanica Amabile, no meio da
quadra, ndo havendo valorizagdo de 10% no seu valor. Quando comparado com 0s outros
elementos de pesquisa, temos:

Area
Elemento Bairro Construida Valor Anterior Fa.tof Valor Tratado R$/m?
(m?) Posigéao
1 Ocian 103,00 R$ 342.881,61 1,00 R$ 342.881,61 R$ 3.328,95
2 QOcian 103,00 R$ 360.000,00 1,00 R$ 360.000,00 R$ 3.495,15
3 QOcian 95,00 R$ 413.664,14 1,00 R$ 413.664,14 R$ 4.354,36
4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 1,00 R$ 297.000,00 R$ 3.275,25
5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 1,00 R$ 297.000,00 R$ 3.126,32
6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 1,00 R$ 196.200,00 R$ 3.164,52
FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizagdo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais
baixo e desvalorizacdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista

(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento | Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista Valor Tratado
(m?)

1 QOcian 103,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 350.100,17

2 Ocian 103,00 R$ 360.000,00 0,93 1,00 R$ 375.483,87

3 Qcian 95,00 R$ 413.664,14 0,93 1,00 R$ 431.456,14

4 Ocian 20,68 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 316.582,42

5 QOcian 95,00 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 316.582,42

6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,92 1,00 R$ 206.863,04

INDICE IBAPE

O imovel avaliado foi classificado em Apartamento Padrdo Médio com Elevador =
1,27, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Tel (13) 327-33101 Cel {13) 99712-7347 E-mail:

cvmensi@gmail.com.br

Elemento Bairro Cogt?f zi da Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 350.100,17 1,27 R$ 350.100,17 R$ 3.399,03
2 Ocian 103,00 R$ 375.483,87 1,27 R$ 375.483,87 R$ 3.645,47
3 Ocian 95,00 R$ 431.456,14 1,75 R$ 313.113,89 R$ 3.295,94
4 QOcian 90,68 R$ 316.582,42 1,27 R$ 316.582,42 R$ 3.491,20
5 Ocian 95,00 R$ 316.582,42 1,27 R$ 316.582,42 R$ 3.332,45
6 Ocian 62,00 R$ 206.863,04 1,27 R$ 206.863,04 R$ 3.336,50
o 44
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FATOR AREA

Visto que a area construida do imével avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento Bairro Co:;rterzi da Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 350.100,17 1,05 R$ 368.665,60 | R$3.579,28
2 Ocian 103,00 R$ 375.483,87 1,05 R$ 395.395,38 | R$ 3.838,79
3 Qcian 95,00 R$ 313.113,89 1,04 R$ 326.402,46 | R$ 3.435,82
4 Ocian 90,68 R$ 316.582,42 1,04 R$ 328.103,89 R$ 3.618,26
5 Ocian 95,00 R$ 316.582,42 1,04 R$ 330.018,20 | R$3.473,88
6 Ocian 62,00 R$ 206.863,04 0,98 R$ 202.046,87 R$ 3.258,82
® DEPRECIACAO

Calculando a depreciacédo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo
com a idade, vida Util e estado de conservagéo:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de
conservacao (Heidecke).

A vida (til ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrbes
especificados neste estudo, sao:

CLASSE TIPO . PADRAD VIDAUTIL  VALOR RESIDUAL
. VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL ~ BARRACO RUSTICO , [ 0
' SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
_PROLETARIO &0 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 720 20
FINO g0 20
LUXO 80 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES .80 20
| MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXOD 50 20
< 45
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IR em % ds VU ESTADO DE CONSERVAGAQ

E] b ¢ a e ( g h
2 0,990 0,087 0,965 0916 | 0811 0,681 0,489 0,245
4 04979 0,976 0956 0.900 - 0,802 0,654 0,484 - 0,243
;] 0,968 0,986 0.944 0890 0,793 | 0,847 0459 0.240
8 0.857 - 0,854 0,833 0879 . 0784 0,639 0,454 0.237
10 0.945 0,842 0,921 0863 0,774 0.831 0.448 0.234
12 0.933 0930 0.909 04867 0,764 0,623 0,842 0.233
14 0,920 0,917 0,897 0846 0,754 0815 - 0438 0,228
16 ' 0.907 0.904 0,884 0838 | 0743 0.606 - 0,430 D225
18 0,894 0,891 0.87 0821 0,732 0,597 0,424 0.222
20 0,880 0,877 0.858 0809 0,724 0,588 0,417 0,218
22 0.865 0,883 0,844 0,796 0.709 0.578 0.410 0,215
24 0.851 0,848 0,830 0782 0.697 0,688 0.403 0.211
26 0.836 0,834 0.815 0.769 0.685 0.550 0,396 0.207
ZB 0,821 0,818 0.800 0,756 YY) 0,548 0,389 0.204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0.659 0.538 0.382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0.725 0,848 0.527 0,374 0.158
34 072 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0.192
. 38 © 0,755 0,753 0,738 0694 0819 0,508 . D358 0,187
38 0.738 0.735 0719 0878 0.604 0.483 0,350 0,183
© 40 0.720 0,718 0,702 0862 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0.702 0,700 0.684 0645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0.683 0,681 0,668 0628 0,560 0.456 L0324 0,169
46 , 0,684 ° 0,662 0,647 0810 0,584 0,444 0.315 0,165
48 0.645 0,643 0.629 0593 0.528 0,431 0,306 0.160
50 . D825 0.623 0,600 0574 0512 0,418 0,206 0,165
52 0.605 0,603 0.590 0586 0,495 0,404 0.287 0.150
54 0.584 0,682 0.560 0537 . DAT8 0,390 0277 0,145
66 0.563 0,681 - 0.549 0518 0,463 0,378 0,267 0.140
58 0,542 0,540 0,528 0.488 0444 0,362 6,257 0,134
60 0,520 0,518 0.507 0478 0,428 0.347 0,248 0,129
82 0,498 0,496 0,485 0458 D.408 0,333 0,238 0.123
64 0475 0.474 0,463 0437 0.389 0317 D225 0.118
66 0,452 0,451 0,411 0418 0,370 0,302 0214 0,112
68 0429 0427 0418 0388 0,351 0,288 0,203 0.108
70 0405 0.404 0335 - 0372 0,332 0.271 0,192 0,100
72 0.381 0,380 03N 0380 - 0.312 0.254 0,180 0084 .
74 : 0,358 0,356 0,347 . 0327 0.292 0,238 0.169 o0es
76 0.331 0,330 0.323 0.30¢ 0.273 " 0,221 - 0.157 0,082
78 0.308 0,305 0.208 028t 0,250 0,204 0,145 0,076
’ 80 0.280 0,279 0273 0257 0,229 0.187 0.133 0.069
B2 0.264 0.253 0.247 0233 0,208 0.170 0.120 0063
B4 0.227 0,226 0.221 " 0208 0,188 0,152 0.108 0,058
86 0.200 0.200 0.195 0,182 D184 0,134 0.095 0,050
88 0,173 0,172 0.168 0,159 0,142 0,115 0.082 0.043
90 0,145 0,145 0,141 0.133 0,118 0.097 0,069 0.038
82 0,117 0,116 0.114 0,107 0,098 0,078 0.055 0.029
84 0,083 0,088 0.086 0081 0.072 0,059 0.042 0.022
88 0.059 0,059 0,058 0054 0,048 0,040 0.028 0.015
98 0.030 0,030 0.029 0027 0.024 0,020 0014 0.007
100 0.000 0.000 0,000 6000 0,000 0,000 0,000 0.000
y.sl
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Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideracéo as depreciagdes g
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: =
Elemento| Bairro Co:st':i da Valor Anterior | Depreciagdo | Valor Tratado R$/m? ‘%
1 Ocian 103,00 RS 368.665,60 0,8520 R$ 324.010,33 | R$3.145,73%

2 Ocian 103,00 RS 395.395,38 0,8520 R$ 347.502,42 | R$3.373,817,

3 Ocian 95,00 RS 326.402,46 0,8520 R$ 286.866,39 | R$ 3.019,65 'gg

4 Ocian 90,68 R$ 328.103,89 0,8520 R$ 288.361,73 | R$ 3.179,99&

5 Ocian 95,00 RS 330.018,20 0,8520 R$ 290.044,16 | R$3.053,10%

6 Ocian 62,00 RS 202.046,87 0,8152 R$ 185.589,67 | R$2.993,38 £

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.html

IBAPE: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7%F5es. XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Somatoério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 3.145,73 + R$ 3.373,81 + R$ 3.019,65 + R$ 3.179,99 + R$ 3.053,10 + R$ 2.993,38

Média Aritmética = 5
Média Aritmética = R$ 18.765,66
6

Média Aritmética = R$ 3.127,61 /m?

EN
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2) Célculo da Média Ponderada:

A Ponderacao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacido a média, uma vez que s6 é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Aritmética = R$ 3.127,61 /Im?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imoveis

pesquisados com valores/m? inferiores 3 R$ 2.189.33/m? e superiores 8 R$ R$

@ iusssom:

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdo, nao

identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apds a ponderacao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 324.010,33 | R$3.145,73
2 Ocian NI 103,00 R$ 347.502,42 | R$ 3.373,81
3 Ocian Ni 95,00 R$ 286.866,39 | R$ 3.019,65
4 Ocian Ni 90,00 R$ 288.361,73 | R$ 3.179,99
5 Ocian NI 95,00 R$ 290.044,16 | R$ 3.053,10
6 Ocian Nt 62,00 R$ 185.589,67 | R$2.993,38

Somatério dos valores pesquisados, apds ponderagao
Ndamero de valores pesquisados, apés ponderagao

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 13-;65,66
Média Ponderada = R$ 3.127,61 /m?

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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3) Célculo da Média Homogeneizada:
A homogeneizacao tem por objetivo descartar os imodveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que sé é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.127,61 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Homogeneizagdo, eliminando-se os imoéveis

hy

pesquisados com valores/m® inferiores a R$ 2.189.33/m* e superiores a R$

4.065,89/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneiza¢gdo, nao

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacido

restou o seguinte grupo de imoveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 324.010,33 | R$3.145,73
2 Ocian Ni 103,00 R$ 347.502,42 | R$ 3.373,81
3 Ocian NI 95,00 R$ 286.866,39 | R$ 3.019,65
4 Ocian NI 90,00 R$ 288.361,73 | R$3.179,99
5 Ocian NI 95,00 R$ 290.044,16 | R$ 3.053,10
6 Ocian NI 62,00 R$ 185.589,67 | R$2.993,38

Média Homogeneizada =

Somatoério dos valores pesquisados,
apoés ponderacdao e homogeneizagao
Nuamero de valores pesquisados,
apos ponderacido e homogeneizacao

Média Homogeneizada = R$ 18g 65,66

Média Homogeneizada = R$ 3.127,61 /m?

/7
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Logo: §
°
(4]
=
5y
Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.127,61 /m? g
RS
5
o
DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO S o
S5
S o
S &
. i < . £ o
Valor de venda do imovel avaliando = Area total construida x Valor 3
, g= T N
médio de venda por m? S
£g
8%
® <3
Valor médio de venda do imével avaliando = 68,1263 m? x R$ 3.127,61/m? g9
[SIN7]
Valor médio de venda do imével avaliando = R$ 213.072,48 ‘({’: g
H
e
Portanto: e
© c
Ss
3O
38
25
Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 213.000,00 em n°s redondos s &
— .©
o 2
N O
Nge
- - c
GRAFICO MERCADOLOGICO 23
Ak
® =2
O poder de predicdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado 2 s
. L . . . . S5
no Gréafico Mercadologico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos 33
D0
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem Q gi
= S
depreciagcdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para %3
£ a
venda do imével avaliando, e os pontos menores indicam os preg:os/m2 de cada uma g5
w ©
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de ;‘c;»g»ﬁ
ponderagao e homogeneizagao. g ‘é
To
>3
S8
=3
g5
nq) -g
2 o
~ . 50 é £
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® Elementa

7.2. Apartamento 23 - Residencial Kaique

FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizagdo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais
baixo e desvalorizacdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista
(1,00). Quando comparado os elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista | Valor Tratado
(m?)

1 Ocian 103,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 332.053,77

2 Ocian 103,00 R$ 360.000,00 0,93 1,00 R$ 356.129,03

3 Ocian 95,00 R$ 413.664,14 0,93 1,00 R$ 409.216,14

4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 300.263,74

5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 300.263,74

6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,92 1,00 R$ 196.200,00

N

x
(9,3
ek
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O imbvel avaliado foi classificado em Apartamento Padrdo Médio com Elevador =

INDICE IBAPE

1,27, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

o
Q!
@3@244% 8

Elemento Bairro Area’ Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
Construida
1 Ocian 103,00 R$ 332.053,77 1,27 R$ 332.053,77 R$ 3.223,82
2 Ocian 103,00 R$ 356.129,03 1,27 R$ 356.129,03 R$ 3.457,56
3 Ocian 95,00 R$ 409.216,14 1,75 R$ 296.974,00 R$ 3.126,04
4 Ocian 90,68 R$ 300.263,74 1,27 R$ 300.263,74 R$ 3.311,25
5 Ocian 95,00 R$ 300.263,74 1,27 R$ 300.263,74 R$ 3.160,67
6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 1,27 R$ 196.200,00 R$ 3.164,52

Visto que a area construida do imével avaliado difere das areas dos elementos

FATOR AREA

pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Calculando a depreciacdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo

com a idade, vida util e estado de conservacéo:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de

conservacgao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrbes

especificados neste estudo, sio:

Elemento| Bairro Cog:r:i da Valor Anterior | Fator Area | Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 332.053,77 1,13 R$ 373.996,13 | R$ 3.631,03
2 Ocian 103,00 R$ 356.129,03 1,13 R$ 401.112,39 R$ 3.894,30
3 Ocian 95,00 R$ 296.974,00 1,11 R$ 331.121,91 R$ 3.485,49
4 Ocian 90,68 R$ 300.263,74 1,11 R$ 332.847,94 | R$ 3.670,58
5 Ocian 95,00 R$ 300.263,74 1,11 R$ 334.789,83 | R$ 3.524,10
6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 1,06 R$ 207.396,78 | R$ 3.345,11
DEPRECIACAO
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CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL %

VU (anos) R{%) °

2
RESIDENCIAL ~ BARRACO 'RUSTICO ) 5 0 2 L
SIMPLES 10 0 P
CASA RUSTICO ‘. 60 20 3 u
PROLETARIO _ 60 _ 20 5
ECONOMICO . 70 ‘ 20 =9
SIMPLES _ 70 20 P
MEDIO : 70 20 NI
- BUPERIOR - 70 S20 IS
FINO 60 20 83
LUXO &0 20 S &
APARTAMENTO  ECONOMICO 60 20 E pac
: SIMPLES 60 20 o8

o
[ mEpiO 60 20 | s
SUPERIOR 80 20 3 g
FINO 50 20 2q
' LUXO 50 20 g
@ ©
3
S w
S 8
o O
Rem%ds VU ESTADO DE CONSERVAGAG S o
o a , b ¢ d- e t g h 2 g
2 0,950 0.587 0,985 0916 0817 0,661 0.489 0,245 w s
4 0.979 0,976 0,956 0.800° 0.802 0,854 0.484 0.243 B E
& - . 0988 0,985 0,944 0830 0793 0647 0.459° 0,240 Ss
8 0.957 0,954 0933 0879 0,784 0,639 0,454 ‘0,237 s
10 0345 0,942 0.921 0.869 0,774 0631 0.448 0,234 > £
1z 0,933 © 0,980 ‘0,900 0,857 0,764 0,623 0.442 0.23% < g
14 0.920 0917 0.897 0,846 0754 0835 04368 0,228 T3
18 0907 0,904 0,884 0834 0,743 0,606 0.430 0.225 20
18 0.8%4 0.691 0871 0821 0,732 0,587 0.424 0.222 =S
20 0880 0.877 0,858 0609 0721 0.568 0.417 0.218 o2
22 0,886 0,863 0,844 0.795. 6,700 0,578 0.410 0,215 N2
24 0.851 0,848 0.830 0782 5697 0.680 0.403 0.211 S £
28 0.836 0,834 0.815 0.769 0,685 0,550 0,306 0.207 < 3
28 o8zt . 0818 0,500 075 0672 0,548 0,369 0,204 o
30 0,805 - 0,802 0.785 0.740 0,650 0538 0.382° 0,200 N2
. 32 0,789 0,788 0,760 0725 0.646 0,527 0,374 0,196 Z 2
34 0772 0,770 0.763 070 0632 0.518 0,366 0,102 =
36 ' 0,755 0,753 0738 0,004 0810 0.504 - 0,368 0.187 Q=
a8 0.738 6738 0.719 0878 0,804 0493 0,350 0,183 <5
40 L0720 0,718 0702 0862 0,590 0,481 0.381 0,178 N %
az B X7 0,700 0,684 0445 0,578 0,469 0333 0.374 W s
44 0.683 0,681 0.686 0428 0,580 0.458 - 0324 0360 <=
48 0.064 0042 0.647 0810 0584 0444 0.315 0,388 g v
48 0.848 0,843 0.620 0,553 0,528 0,431 0.306 0,160 i
) ' 0.625 0,823 0.609 0574 0512 0,418 0,296 0,155 T 2
52 0,608 0.603 0.560 0.564 0495 0.404 0.287 0,150 £ES
B4 0.584 0,582 0.569 0.537 0.478 0,380 0277 0,145 =
56 0.563 0561 0.549 0518 0,481 0.376 0.267 0.140 © ?ﬂ.
) EF
2=
29
T B
< 0
[ ]
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Redefinindo entao o valor das amostras, levando em consideragcéo as depreciag:ées\ §
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: =
Elemento| Bairro c Area’ Valor Anterior | Depreciagdao| Valor Tratado R$/m? fé
onstruida
1 Ocian 103,00 RS 373.996,13 0,8520 R$ 357.842,31 | R$ 3.474,204
2 Ocian 103,00 R$ 401.112,39 0,8520 R$ 383.787,35 | R$3.726,09 -
3 Ocian 95,00 RS 331.121,91 0,8520 R$ 316.819,93 | R$ 3.334,95
4 Ocian 90,68 RS 332.847,94 0,8520 R$ 318.471,41 | R$ 3.512,04
5 Ocian 95,00 RS 334.789,93 0,8520 R$320.329,52 | R$3.371,865
6 Ocian 62,00 R$ 207.396,78 0,8152 R$ 207.396,78 | R$ 3.345,11¢

CORRETOR DE IMOVEIS: hitp://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.html

IBAPE: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

cobreap/Deprecia%E7 %F5es. XVII1%20COBREAP.2013%20-%20Joe %E9%20Tracisio. pdf

1) Calculo da Média Aritmética:

EVOLUCAO DOS CALCULOS

Somatoério dos valores pesquisados

Média Aritmética =

Ndmero de valores pesquisados

R$ 3.474,20 + R$ 3.726,09 + R$ 3.334,95 + R$ 3.512,04 + R$ 3.371,89 + R$ 3.345,11

Média Aritmética = 5
Média Aritmética = R$ 20.764,27

6
Média Aritmética = R$ 3.460,71 /m?

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br

\
W
NN

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEZI RAGAZZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado

E%&%Q)éMSC 3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e codigo 7TEEB13E.




1S.7"T3o%

<

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.° CIVIL - CREA 060.042.795-0 |,
A

2) Célculo da Média Ponderada:

A Ponderagao tem por objetivo descartar os imdveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Aritmética = R$ 3.460,71 fm?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imoéveis

pesquisados com valores/m® inferiores a4 R$ 2.422.50/m> e superiores a R$
4.498.93/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdo, néao

identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apos a ponderagédo restaram os seguintes imoéveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 357.842,31 R$ 3.474,20
2 Ocian NI 103,00 R$ 383.787,35 | R$3.726,09
3 Ocian Ni 95,00 R$ 316.819,93 | R$3.334,95
4 Ocian Ni 90,00 R$ 318.471,41 R$ 3.512,04
5 Ocian Ni 95,00 R$ 320.329,52 | R$3.371,89
6 Ocian Ni 62,00 R$ 207.396,78 | R$ 3.345,11

Somatoério dos valores pesquisados, apés ponderacao
Namero de valores pesquisados, apds ponderagao

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 20'264’27
Média Ponderada = R$ 3.460,71 /m?
7
55
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3) Caiculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizag¢do tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.460,71 Im?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se os imoveis

pesquisados com valores/m® inferiores 3 R$ 2.422.50/m?> e superiores a R$

4.498.93/m?,

No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneizacdo, ndo

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacdo

restou o seguinte grupo de imoéveis pesquisados:

Elemento Bairro #;??eﬁz Cogtel' Zi da Valor de Venda R$/m?
1 Ocian NI 103,00 R$ 357.842,31 R$ 3.474,20
2 Ocian NI 103,00 R$ 383.787,35 | R$3.726,09
3 Ocian NI 95,00 R$ 316.819,93 | R$ 3.334,95
4 Ocian NI 90,00 R$ 318.471,41 R$ 3.512,04
5 Ocian NI 95,00 R$ 320.329,52 | R$3.371,89
6 Ocian NI 62,00 R$ 207.396,78 | R$ 3.345,11

Média Homogeneizada =

Somatoério dos valores pesquisados,
apos ponderac¢dao e homogeneizagao
Numero de valores pesquisados,
apés ponderacdo e homogeneizagao

Média Homogeneizada = R$ 20-67 64,27

Média Homogeneizada = R$ 3.460,71 /m*
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Logo:

Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.460,71 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imodvel avaliando = 39,7711 m? x R$ 3.460,71 Im?

Valor médio de venda do imdvel avaliando = R$ 137.636,31

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 138.000.00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predigdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadologico abaixo, gue evidencia a conformidade entre os precos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciacdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imével avaliando, e os pontos menores indicam os preg:os/m2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderacdo e homogeneizagéo.

7
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7.3. Apartamento 24 - Residencial Kaique

FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizagéo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais
baixo e desvalorizagdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
’ apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista
(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista | Valor Tratado
(m?)

1 Ocian 103,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 332.053,77

2 QOcian 103,00 R$ 360.000,00 0,93 1,00 R$ 356.129,03

3 Ocian 95,00 R$ 413.664,14 0,93 1,00 R$ 409.216,14

4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 300.263,74

5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 300.263,74

6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,92 1,00 R$ 196.200,00
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INDICE IBAPE

O imével avaliado foi classificado em Apartamento Padrido Médio com Elevador =
1,27, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Elemento Bairro Corf\srti fﬂ da Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 332.053,77 1,27 R$ 332.053,77 R$ 3.223,82
2 Ocian 103,00 R$ 356.129,03 1,27 R$ 356.129,03 R$ 3.457,56
3 Ocian 95,00 R$ 409.216,14 1,75 R$ 296.974,00 R$ 3.126,04
4 Ocian 90,68 R$ 300.263,74 1,27 R$ 300.263,74 R$ 3.311,25
5 Ocian 95,00 R$ 300.263,74 1,27 R$ 300.263,74 R$ 3.160,67
6 QOcian 62,00 R$ 196.200,00 1,27 R$ 196.200,00 R$ 3.164,52

FATOR AREA

Visto que a area construida do imével avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento Bairro Corf\srterzi da Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 332.053,77 1,06 R$ 350.456,59 | R$ 3.402,49
2 Ocian 103,00 R$ 356.129,03 1,06 R$ 375.866,14 | R$ 3.649,19
3 Ocian 95,00 R$ 296.974,00 1,04 R$ 310.280,90 | R$ 3.266,11
4 Ocian 90,68 R$ 300.263,74 1,04 R$ 311.898,29 | R$ 3.439,55
5 Ocian 95,00 R$ 300.263,74 1,04 R$ 313.718,05 | R$3.302,30
6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,98 R$ 192.503,78 | R$ 3.104,90
®
DEPRECIACAO

Calculando a depreciagéo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo
com a idade, vida util e estado de conservagéo:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de
conservacao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrdes
especificados neste estudo, séo:
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'CLASSE TIPD " PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
. VU {ancs)- R{%)

: RES!DENCiAL BARRACO RUSTICO 5 ]

SIMPLES 10 o

CASA RUSTICO 50 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 26

FINO 80 20

LUXO 60 .20

APARTAMENTO ECONOMICO 80 20

SIMPLES 50 20

| MEpio 60 20 |

SUPERIOR 50 20

FING 50 20

LUX0 50 20

IR em % ds VU -ESTADO DE CONSERVAGAO
o a b ¢ a e t 9 [

2 0,990 - 6,987 0,965 0910 . 0.811 0,661 0,489 0.245
r 0.979 0.976 0,955 0.900. D.BOZ 0,654 0,464 0.243
& 0,968 0,955 0,944 0890 0,793 0,647 0,459 0230
a 0.957 0,954 0,933 ORI 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0.945 0,942 0.921 0869 0.774 0,631 0.448 0.234
12 0.833 6,930 0.900 0857 0.784 0.623 - 0,442 0,234
14 0,920 0,917 0,807 0846 0,754 0,615 0436 0,228
18 0.907 .0,904 0,834 0834 0.743 0,606 0.430 0,226
18 0.804 0.891 0.871 0421 0.732 0.597 0424 0.222
20 0.880 0.877 0.858 0809 072y 0,588 0,417 0218
22 0,888 0.883 0.844 0798 . 0.709 0.578 0,410 0,218
24 0.851 0,848 0,830 0,782 0,897 0,569 0,403 0,211
|26 0,836 0,534 0815 0769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0818 0,800 0768 0872 0,548 0.389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,859 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0.772 0.770 0,753 0,710 0.632 0,516 0,366 0192
36 0,755 0,753 0.736 0694 CpB1e 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0735 0,719 0678 0,604 0.493 0,350 10,183
40 0.720 0.718 0.702 0862 0,590 0.481 0,341 L0179
42 0702 0.700 0.684 0845 0,575 0,469 0,333 0.174
44 0.683 0,881 0,686 0628 0,560 0,458 0,324 0,168
48 0.664 0.682 0.847 0810 0,544 0,444 0,315 0.165
48 0.645 0,643 0.628 0593 . - 0528 0,431 0,306 0.160
50 0.825 0,623 0.600 0574 0.512 0418 0,296 0,165
52 0.605 0,603 0,590 0,556 0.495 0,404 0.287 0,150
84 0.584 0,582 0,569 0537 0,478 0,380 0,297 0,145
s8 0,563 0,581 '0.549 0518 0,461 0.378 0267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0498 0.444 0362 " 0,257 0,134
‘60 0.520 0,518 0.507 0478 0,428 0,347 0.246° 0329
62 0.498 0,496 0,485 0458 0,408 0.333 0236 0.523
64 0.475 0,474 0.463 0.437 0,389 0.317 0.225 0.118
&6 0.452 0451 0.441 0416 0,370, 10,302 0214 0,112
68 0,429 0.427 0.418 0392 0,353 0,286 0203 0,108
" N ANS N ana 0N WK HM 1 N2 Nt 274 N0 N ann
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Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideragio as depreciagdes

calculadas pelo Método de Ross-Heidecke:

Elemento| Bairro c Area’ Valor Anterior | Depreciagdo | Valor Tratado R$/m*
onstruida I

1 Ocian 108,00 RS 350.456,59 0,8520 R$ 335.319,50 | R$ 3.255,533

2 Ocian 103,00 R$ 375.866,14 0,8520 R$ 350.631,54 | R$ 3.491,578

3 Ocian 95,00 RS 310.280,90 0,8520 R$ 296.879,09 | R$ 3.125,04

4 Ocian 90,68 RS 311.898,29 0,8520 R$ 298.426,62 | R$ 3.290,992

5 Qcian 95,00 RS 313.718,05 0,8520 R$ 300.167,78 | R$ 3.159,66 ¢

6 Ocian 62,00 RS 192.503,78 0,8152 R$ 192.503,78 | R$ 3.104,90%

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/aprenda-utilizar-
tabela-ross-heidecke.html

IBAPE: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

cobreap/Deprecia%E7%F5es. XVI%20COBREAP.2013%20-%20Joe %E9%20Tracisio. pdf

1) Calculo da Média Aritmética:

EVOLUGCAO DOS CALCULOS

Somatério dos valores pesquisados

Média Aritmética =

Niimero de valores pesquisados

R$ 3.255,53 + R$ 3.491,57 + R$ 3.125,04 + R$ 3.290,99 + RS 3.159,66 + R$ 3.104,90

Média Aritmética =

Média Aritmética =

6

R$ 19.427,69

Média Aritmética =

R$ 3.237,95 /m?

6
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2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderacao tem por objetivo descartar os imdveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Aritmética = R$ 3.237,95 Im?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imoveis

pesquisados com valores/m® inferiores 3 R$ 2.266,56/m*> e superiores a R$

‘ 4.209.33/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdo, néao

identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apds a ponderagao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Area do » Area

| Elemento Bairro Terreno Construida Valor de Venda R$/m?
1 Ocian Ni 103,00 R$ 335.319,50 R$ 3.255,53
2 Ocian Ni 103,00 R$ 359.631,54 R$ 3.491,57
3 Ocian NI 85,00 R$ 296.879,09 R$ 3.125,04
4 Ccian Ni 90,00 R$298:426,62 R$3.290,99.
5 Ocian Ni 95,00 R$ 300.167,78 R$ 3.159,66
6 Ocian Ni 62,00 R$ 192.503,78 R$ 3.104,90

Somatério dos valores pesquisados, apés ponderacio
Numero de valores pesquisados, apos ponderagao

Média Ponderada =

Médja Ponderada.= R$ 19.227,69
Média Ponderada = R$ 3.237,95 /m?
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.3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacdo tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relacdao a média, uma vez que so é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.237,95 /Im?

Adotou-se 30% como Fator de Homogeneizagado, eiiminando-se os iméveis

by

pesquisados com valores/m? inferiores 3 R$ 2.266.56/m? e superiores 3 R$

4.209,33/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneizacdao, ndo

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacio e Homogeneizacio

restou o seguinte grupo de iméveis pesquisados:

Elemento Bairro ?;ﬁ:e:g : Co:sr; :i da Valor de Venda R$/m?
1 Ocian NI 103,00 R$ 335.319,50 R$ 3.255,53
2 Ocian NI 103,00 R$ 359.631,54 R$ 3.491,57
3 Ocian NI 85,00 R$ 296.879,09 R$ 3.125,04
4 Ocian NI 90,00 R$ 298.426,62 R$ 3.290,99
5 Ocian Ni 95,00 R$ 300.167,78 R$ 3.159,66
6 Ocian NI 62,00 R$ 192.503,78 R$ 3.104,90

Somatério dos valores pesquisados,
Média Homogeneizada = apés ponderacdo e homogeneizagao
Nuamero de valores pesquisados,
apo6s ponderacdo e homogeneizacao

Média Homogeneizada = R$ 19-6427.69

Média Homogeneizada = R$ 3.237,95 /m?
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Logo:

Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.237,95 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imével avaliando = 66,9007 m? x R$ 3.237,95 /m?

Valor médio de venda do imdvel avaliando = R$ 216.620,98

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imovel = R$ 217.000.00 em n°s redondos |

GRAFICO MERCADOLOGICO

. O poder de predicdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadologico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos
observados nas amostras e o valor calculado para o imdvel avaliando, sem
depreciacdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imével avaliando, e os pontos menores indicam os pren;:os/m2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderagéo e homogeneizagao.
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Média Homogeneizada = R$ 3.237,95 /m*
Logo:

Valor médio do prego de venda é de = R$ 3.237,95 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

o Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imével avaliando = 66,9007 m? x R$ 3.237,95 /m?

Valor médio de venda do imovel avaliando = R$ 216.620,98

Portfanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 217.000,00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predicao do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadoldgico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciagdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imével avaliando, e os pontos menores indicam os precos/m? de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderacdo e homogeneizacao.
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Elemento

7.4. Apartamento 22 - Residencial Wesley

FATOR ANDAR E VISTA

-

Foi aplicada desvalorizacao de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais

LY

baixo e desvalorizagdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista

(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Elemento| Bairro CO:S}\Z? ida | Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista | Valor Tratado
1 Ocian 1(()3,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 332.053,77
2 Ocian 103,00 R$ 360.000,00 0,93 1,00 R$ 356.129,03
3 QOcian 95,00 R$ 413.664,14 0,93 1,00 R$ 409.216,14
4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 300.263,74
5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 300.263,74
6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,92 1,00 R$ 196.200,00
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iNDICE IBAPE

O imobvel avaliado foi classificado em Apartamento Padrao Médio com Elevador =
1,51, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 332.053,77 1.27 R$ 394.804,08 | R$ 3.833,05
2 Ocian 103,00 R$ 356.129,03 1,27 R$ 423.429,01 R$ 4.110,96
3 Ocian 95,00 R$ 409.216,14 1,75 R$ 353.095,07 R$ 3.716,79
4 Ocian 90,68 R$ 300.263,74 1,27 R$ 357.006,49 R$ 3.936,99
5 QOcian 95,00 R$ 300.263,74 1,27 R$ 357.006,49 R$ 3.757,96
. 6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 1,27 R$ 233.277,17 R$ 3.762,53
FATOR AREA

Visto que a area construida do imével avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento| Bairro Co nAs r;?xi da Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 394.804,08 1,00 R$ 394.174,15 R$ 3.826,93
2 Ocian 103,00 R$ 423.429,01 1,00 R$ 422.753,40 R$ 4.104,40
3 Ocian 95,00 R$ 353.095,07 0,98 R$ 34547748 | R$ 3.636,61
4 Ocian 90,68 R$ 357.006,49 0,97 R$ 345.263,91 R$ 3.807,50
5 Ocian 95,00 R$ 357.006,49 0,98 R$ 349.304,52 R$ 3.676,89
’ 6 Ocian 62,00 R$ 233.277,17 0,94 R$ 218.760,94 R$ 3.528,40
DEPRECIACAO

Calculando a depreciacdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo

com a idade, vida (til e estado de conservacgao:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de

conservacgao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padroes

especificados neste estudo, sao:
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CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL

VU {anos) Ri%)

RESIDENCIAL - BARRACO RUOSTICO 5 0

SIMPLES 10 0

CASA . RUSTICO 50 20

PROLETARIO 60 20

ECONGMICO 70 20

SIMPLES 70 20

‘MEDIO 70 20

SUPERIOR 0 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO &0 20

SIMPLES 60 20

| mépio 60 200 |

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20
IR em % da VU [ESTADO DE CONSERVAGAOC :

a b ¢ d & t - h

2 0,990 0,887 0,985 0,910 0811 0,681 0.489 0,245
& 0,979 0.976 - D,956 0500 0,802 0,654 0,464 0,243
8 0,968 0,985 0.944 0289 0.793 - 0,847 0,459 0.240
a 0,957 0,954 0.833 0Aare 0,784 0,639 0,454 10,237
10 0,945 0,952 0.921 0869 - 0,774 0.631 D448 0,234
12 0,933 0,930 0.905 0As7 0,764 0623 0442 ‘0,231
14 0,920 0.917 0.897 0846 0.754 0815 - 0,436 0.228
18 X 0.804 0.884 0A34 0,743 0.508 0430 0.225
18 0,804 0,891 0.871 0821 0.732 0597 | 0.424 0,222
20 0,880 0877 0,858 0803 0,721 0,588 0,417 0218
22 0.868 0.853 0,844 0798 0709 0578 0410 0215
24 0,851 0,848 0,830 0782 0,897 0.560 0,403 0.21%
28 0.838 0,834 0835 0.769 0,885 0.559 - 0,306 0.207
28 — D821 0,818 0,800 075 0672 0,548 0.389 0.204
30 0.805 0,802 0,785 0.740 0,659 0.538 0.382 0.200
’ 32 0,789 0,786 0.769 0.725 0,646 0.527 0374 0.996
34 0772 0.770 0.753 0710 0832 0.516 0,366 0,192
36 0,755 0.753 0,736 0,894 0610 0,504 0,358 0.187
38 0,738 0.735 0,719 0878 0,604 0,493 0.350 0,983
40 0,720 0,718 0702 0.662 0,590 0,481 0,341 0,178
42 0,702 0.700 0.684 0845 0,575 0,469 0.333 0,174
44 0883 0,681 0,686 0628 0,560 0.456 0,324 0,169
46 0.864 0.682 0.647 0610 8564 . 0444 0318 0,165
48 0,845 0,643 0.629 059 0,528 " 0,431 0,308 0,160
0 0.625 0,623 0.609 0574 0,512 0.418 0208 0,165
62 0,605 0.503 0,590 0586 0,495 0,404 0.287 0,150
64 0,584 0,582 0.569 0,537 0478 0,390 0217 0,145
B 0,563 0,581 0.549 0518 0,461 0.378 0.287 0,140
58 0.542 0,540 0.528 0468 0,484 0.382 0,257 0,134
80 0,520 G518 0,507 CATS 0.426 0,347 0,248 0:120
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Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideracdo as depreciagbes §
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: =
. Area . . h
Elemento| Bairro . Valor Anterior | Depreciagdo | Valor Tratado R$/m* ¢
Construida “
1 Ocian 103,00 RS 394.174,15 0,8520 R$ 377.148,79 | R$ 3.661,64%
2 Ocian 103,00 RS 422.753,40 0,8520 R$ 404.493,63 | R$3.927,127 -
3 Ocian 95,00 RS 345.477,48 0,8520 R$ 330.555,45 | R$ 3.479,53
4 Ocian 90,68 RS 345.263,91 0,8520 R$ 330.351,10 | R$ 3.643,045
5 Ocian 95,00 RS 349.304,52 0,8520 R$ 334.217,19 | R$ 3.518,063
6 Ocian 62,00 RS 218.760,94 0,8152 R$ 218.760,94 | R$ 3.528,40¢

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/1 1/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.himl

IBAPE: hitp://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

cobreap/Deprecia%E7 %F5es XVI%20COBREAP.2013%20-%20J0e%ES%20Tracisio.pdf

1) Calculo da Média Aritmética:

EVOLUCAO DOS CALCULOS

Média Aritmética =

Somatorio dos valores pesquisados

NuUmero de valores pesquisados

R$ 3.661,64 + R$ 3.927,12 + R$ 3.479,53 + R$ 3.643,04 + R$ 3.518,08 + R$ 3.528,40

Média Aritmética = 5
Média Aritmética = R$ 21.757,81
6

Meédia Aritmética =

R$ 3.626,30 /m?
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2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderacado tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que sé é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Aritmética = R$ 3.626,30 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imodveis
pesquisados com valores/m? inferiores a8 R$ 2.538.41/m* e superiores a R$

. 4.714,19/m2.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdo, nao

identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apoés a ponderagéo restaram os seguintes iméveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do I-'\rea' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 377.148,79 | R$ 3.661,64
2 Ocian NI 103,00 R$ 404.493,63 | R$3.927,12
3 Ocian NI 95,00 R$ 330.555,45 | R$3.479,53
4 Ocian Ni 90,00 R$ 330.351,10 | R$ 3.643,04
’ 5 Ocian NI 95,00 R$ 334.217,19 | R$ 3.518,08
6 Ocian NI 62,00 R$ 218.760,94 | R$ 3.528,40

Somatoério dos valores pesquisados, apés ponderacao
Numero de valores pesquisados, apds ponderacgado

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 21 -257,81
Média Ponderada = R$ 3.626,30 /m?
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3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que sé é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.626,30 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Homogeneizagdo, Adotou-se 30% como Fator de

Ponderagao, eliminando-se os imdveis pesquisados com valores/m? inferiores 3 R$

2.538.41/m? e superiores a R$ 4.714.19/m?.

. No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneizacdo, néo

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacdo

restou o seguinte grupo de iméveis pesquisados:

Elemento Bairro I.'l"\::eﬁg Corll-:'t?' ?ﬂ da Valor de Venda R$/m?
1 Ocian Ni 103,00 R$ 377.148,79 | R$ 3.661,64
2 Ocian NI 103,00 R$ 404.493,63 R$ 3.927,12
3 Ocian NI 95,00 R$ 330.555,45 | R$3.479,53
4 Ocian Ni 90,00 R$ 330.351,10 R$ 3.643,04
. 5 Ocian Ni 95,00 R$ 334.217,19 | R$3.518,08
6 QOcian Ni 62,00 R$ 218.760,94 R$ 3.528,40

Somatorio dos valores pesquisados,
apoés ponderacdo e homogeneizagdo
Niimero de valores pesquisados,
apos ponderacdo e homogeneizagao

Média Homogeneizada =

Média Homogeneizada = R$ 21 67 57,81

Média Homogeneizada = R$ 3.626,30 /m*
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Logo:

Valor médio do prego de venda é de = R$ 3.626,30 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imdvel avaliando = 103,66 m? x R$ 3.626,30 /m?

Valor médio de venda do imével avaliando= R$ 375.902,48

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 376.000,00 em n°s redondos

' GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predi¢do do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadologico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciacgdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imdvel avaliando, e os pontos menores indicam os preg:os/m2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de
ponderagao e homogeneizacgao.

N\

3
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B Elemento

7.5. Apartamento 51 - Residencial Wesley

FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizagdo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais
' baixo e desvalorizacdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista
(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento | Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista | Valor Tratado
(m?)

1 Ocian 103,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 325.737,53

2 Ocian 103,00 R$ 360.000,00 0,93 1,00 R$ 349.354,84

3 Ocian 95,00 R$ 413.664,14 0,93 1,00 R$ 401.432,13

4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 294.552,20

5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 294.552,20

6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,92 1,00 R$ 192.467,93
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INDICE IBAPE

O imével avaliado foi classificado em Apartamento Padrédo Médio com Elevador =
1,27, e quando comparado com 0s outros elementos de pesquisa, temos:

Elemento| Bairro Cor::ter?:i da Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 325.737,53 1,27 R$ 325.737,53 R$ 3.162,50
2 Ocian 103,00 R$ 349.354,84 1,27 R$ 349.354,84 R$ 3.391,79
3 Ocian 95,00 R$ 401.432,13 1,75 R$ 291.325,03 R$ 3.066,58
4 Ocian 90,68 R$ 294.552,20 1,27 R$ 294.552,20 R$ 3.248,26
5 Ocian 95,00 R$ 294.552,20 1,27 R$ 294.552,20 | R$3.100,55
6 Ocian 62,00 R$ 192.467,93 1,27 R$ 192.467,93 R$ 3.104,32
FATOR AREA

Visto que a area construida do imovel avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento Bairro Cort\s:itaji da Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 325.737,53 1,04 R$ 339.624,21 R$ 3.298,00
2 Ocian 103,00 R$ 349.354,84 1,04 R$ 364.323,44 | R$3.537,12
3 Ocian 95,00 R$ 291.325,03 1,02 R$297.728,05 | R$3.133,98
4 Ocian 90,68 R$ 294.552,20 1,01 R$ 297.543,99 R$ 3.281,25
5 Ocian 95,00 R$ 294.552,20 1,02 R$ 301.026,14 | R$ 3.168,70
6 Ocian 62,00 R$ 192.467,93 0,96 R$ 184.464,53 | R$2.975,23

DEPRECIACAO

Calculando a depreciagéo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo

com a idade, vida util e estado de conservagéo:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de
conservagao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrbes
especificados neste estudo, sao:

N

~
w

»
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CLASSE TPO PADRAO VIDAUTIL - VALOR RESIDUAL @
‘ VU (anos} R{%) £
, ‘ o ®
'RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0 S =
' SIMPLES ' 10 , o g
CASA RUSTICO 80 20 Y o
PROLETARIO 60 20 =2
ECONOMICO 70 20 <3
(]
SIMPLES 70 20 § N
MEDIO 70 20 S gr
SUPERIOR 70 20 Sg
FINO 60 20 = o
LUXO 60 S o
: °
APARTAMENTO ECONOMICO 80 .20 °Q
SIMPLES 60 g~
™
[ MEDio &0 20 | 2
SUPERIOR 60 20 53
. ' FINO ' 50 20 2
LUXO 50 20. N %
o wn
B 3
88
o (o}
'g o
IR em % ds VU ESTADO DE CONSERVAGAO w £
' a b ¢ 4 B f g h 8 .g
2 0,990 0,987 0.985 0910 0,811 0.661 0,489 0,245 g =
4 0.979 0,976 0955 | 0300 | 0802 0658 0484 0243 %9
6 0,988 0,965 0.944 0890 0,793 0,647 0,459 0,240 S g
8 0.957 0.954 0,933 0879 8784 0839 D454 0.237 25
10 0.945 0,942 0.921 0869 0774 0,631 0.548 0.234 ER
12 0,033 0,930 0.908 0857 0,764 0,623 0.442 0,233 38
14 -0,920 0,917 0,897 0846 0.754 0,615 0.238 0.228 =Q
16 0,907 0,904 0.884 0834 0.743 0,606 0.430 0,225 °© G
18 0.824 0,891 0.671 0821 0,732 0.507 0.424 0,222 N ©
20 0.880 0877 0858 0,809 0.721 0.588 0417 0.218 I8
22 0.866 0,883 0.804 0.79% 0709 0578 0.420 0215 25
24 0,85t 0,648 0,830 0.782 0,697 0.569 0,403 0.211 9
. fes 0.836 0,834 0.815 0.769 0,885 0,559 0.306 0,207 NS
8 0821 0.618 0.800 [ SR X Y ¢ 0,548 0.389 0.204 zZ 35
3 0,805 0,802 0.785 0.740 0,650 0.538 0382 0200 o<
32 o789 - 0.765 0,769 0.725 0,646 0.627 0.374 0,186 [
34 0.772 6,770 0.753 0.710. 0,632 0518 0,356 0,192 . 2
36 0.785 0,753 0.736 0694 0.619 0504 0258 0,187 Zp
38 0.738 0,735 0719 0478 0.804 0493 0.350- 0.183 w &
40 0.720 0.718 0.702 o862 0,590 0,481 0,341 0,179 <z
42 0,702 0,700 0,634 0845 0.57% 0.489 0,33 0,174 s
44 0.683 0.681 0.086 0628 0,560 0,45 0,324 0,169 o =
a8 0.664 0,862 0.647 0610 0,544 0,444 0318 0:188 S 3
48 084S 0,643 0,620 0.563 0.528 0,431 0.306 0,360 E=
80 0.625 0,623 0,600 0574 0,512 0418 0,206 0,365 £ §
52 0.605 0.603 0,590 0.5%6 0.495 0.404 0.287 0,150 5=
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0350 02717 0,145 88
56 0.583 0,581 0.548 0518 0.461 0378 0.267 0,140 s E
58 0.542 0.540 0.528 0458 0,444 0,362 0.257 0,134 2
< G
< ©
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Redefinindo entéo o valor das amostras, levando em consideracdo as depreciacbes 5

£

calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: §
8

w

, Area . . =

Elemento Bairro Construida Valor Anterior | Depreciagdo| Valor Tratado R$/m? ;
1 Ocian 103,00 R$ 339.694,21 0,8520 R$ 325.021,97 R$ 3.155,554

2 Ocian 103,00 R$ 364.323,44 0,8520 R$ 348.587.40 R$ 3.384,342

3 Ocian 95,00 R$ 297.728,05 0,8520 R$ 284.868,43 R$ 2.998,629

4 Ocian 90,68 R$ 297.543,99 0,8520 R$ 284.692,33 R$ 3.139,53%

5 Ocian 95,00 R$ 301.026,14 0,8520 R$ 288.024,07 | R$ 3.031,83¢

6 Ocian 62,00 R$ 184.464,53 0,8152 R$ 184.464,53 R$ 2.975,233

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/1 1/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.htmi

IBAPE: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

cobreap/Deprecia%E7 %F5es. XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20 Tracisio.pdf

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética =

Somatério dos valores pesquisados

Nimero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 3.155,55 + R$ 3.384,34 + R$ 2.998,62 + R$ 3.139,53 + R$ 3.031,83 + R$ 2.975,23

Média Aritmética =

6

R$ 18.685,11

Média Aritmética =

R$ 3.114,18 /Im?

6
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2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderacdo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Aritmética = R$ 3.114,18 /Im?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imoveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 2.179.93/m?> e superiores a R$
4.048.44/m>.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Pondera¢dao, nao

identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apébs a ponderacao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do l-'\rea' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 325.021,97 R$ 3.155,55
2 Ocian NI 103,00 R$ 348.587,40 R$ 3.384,34
3 Ocian NI 95,00 R$ 284.868,43 R$ 2.998,62
4 Ocian Ni 90,00 R$ 284.692,33 R$ 3.139,53
5 Ocian NI 95,00 R$ 288.024,07 R$ 3.031,83
6 Ocian Ni 62,00 R$ 184.464,53 R$ 2.975,23

Somatoério dos valores pesquisados, apdés ponderagao
Numero de valores pesquisados, ap6s ponderacao

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 18-285,11
Média Ponderada = R$ 3.114,18 /m?
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3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacdo tem por objetivo descartar os imoéveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que so6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.114,18 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdao, eliminando-se os imoveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 2.179.93/m? e superiores a R$

4.048.44/m?.

. No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneizagdo, nao

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacédo

restou o seguinte grupo de imoveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do i\rea' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 325.021,97 | R$ 3.155,55
2 Ocian NI 103,00 R$ 348.587,40 | R$ 3.384,34
3 Ocian NI 85,00 R$ 284.868,43 | R$2.998,62
4 Ocian NI 90,00 R$ 284.692,33 | R$3.139,53
5 Ocian NI 95,00 R$ 288.024,07 | R$ 3.031,83
6 Ocian NI 62,00 R$ 184.464,53 | R$2.97523

Somatério dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apds ponderacdo e homogeneizacédo
Namero de valores pesquisados,

apos ponderacdao e homogeneizagao

Média Homogeneizada = R$ 18-§85,11

Média Homogeneizada = RS 3.114,18 /m?
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Logo:

&

Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.114,18 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imdvel avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imével avaliando = 87,0875 m? x R$ 3.1 14,18 /m?

Valor médio de venda do imdvel avaliando = R$ 271.206,53

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 272.000,00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predi¢do do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadolégico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciagdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imével avaliando, e os pontos menores indicam os preg;oslm2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderacdo e homogeneizacéo.
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Elemento

7.6. Apartamento 92 - Residencial Wesley

FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizagdo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais

baixo e desvalorizacdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
. apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista
(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista | Valor Tratado
(m?)

1 Ocian 103,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 357.318,73

2 Ocian 103,00 R$ 360.000,00 0,92 1,00 R$ 387.391,30

3 Ocian 95,00 R$ 413.664,14 0,92 1,00 R$ 445.138,58

4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 0,90 1,00 R$ 326.700,00

5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 0,90 1,00 R$ 326.700,00

6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,91 1,00 R$ 213.448,35

79
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INDICE IBAPE

D

O imével avaliado foi classificado em Apartamento Padrdo Médio com Elevador =
1,51, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Elemento Bairro c Area’ Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
onstruida
1 Ocian 103,00 R$ 357.318,73 1,27 R$ 424.843,53 R$ 4.124,69
2 Ocian 103,00 R$ 387.391,30 1,27 R$ 460.599,11 R$ 4.471,84
3 Ocian 95,00 R$ 445.138,58 1,75 R$ 384.091,00 R$ 4.043,06
4 Ocian 90,68 R$ 326.700,00 1,27 R$ 388.438,58 R$ 4.283,62
5 Ocian 95,00 R$ 326.700,00 1,27 R$ 388.438,58 R$ 4.088,83
6 Ocian 62,00 R$ 213.448,35 1,27 R$ 253.785,05 R$ 4.093,31
.,
FATOR AREA

Visto que a area construida do imovel avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

conservagao (Heidecke).

especificados neste estudo, sao:

com a idade, vida util e estado de conservacgao:

Elemento| Bairro Co:srti?li da Valor Anterior | Fator Area | Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 424.843,53 1,00 R$ 424.16566 | R$4.118,11
2 Ocian 103,00 R$ 460.599,11 1,00 R$ 459.864,20 | R$ 4.464,70
3 Ocian 95,00 R$ 384.091,00 0,98 R$ 375.804,73 | R$ 3.955,84
4 Ocian 90,68 R$ 388.438,58 0,97 R$ 375.662,15 | R$4.142,72
5 Ocian 95,00 R$ 388.438,58 0,98 R$ 380.058,51 R$ 4.000,62
. 6 Ocian 62,00 R$ 253.785,05 1,00 R$ 253.785,05 | R$ 4.093,31
DEPRECIACA"O

Calculando a depreciagcdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrdes
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CLASSE "~ TIPO ' PADRAQ VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
. : : VU {anos} R (%)
RESIDENCIAL - BARRACO RUSTICO 5 o
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES : 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO ; 60 20
CLUXO 80 20
APARTAMENTO . ECONOMICO &0 ‘20
- SIMPLES 80 20
| MEpio 80 20 |
_SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
. v LUXO 50 20
IR em % ds VU ESTADO DE CONSERVAGAQ
a b ] d ] i g [}
2 0,990 0.587 0,965 0910 0813 0,681 0.489 0.245
4 0979 0,976 0.955 0500 0.802 0.854 0.464 0,243
8 0,968 0,985 = x-v 0290 0793 | - 0647 0,459 0,240
8 0.957 0954 0.933 0879 0,784 0,638 0,454 0,237
10 0.945 0,942 0921 - 0869 0774 0831 - D448 0.234
12 0,93% 0,930 0.908 0857 . 0,764 0,623 0.442 0,231
14 0.920 0917 0,897 0846 0.754 0,835 0,436 0.228
18 0.907 0.904 0,884 08N 0743 | 0506 0.430 0,228
18 0.804 0,891 0.671 0,821 0,732 0,557 0,424 0,222
20° 0.880 0.877 0,858 0809 0,723 10,588 0417 . 0218
22 0,888 - 0863 0,844 0.708 0.709 0,578 0.430 0.215
24 0.851 0,848 0,830 0.782 0697 0,680 0,403 . 0.211
‘26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,605 0.550 0,356 0.207
28 0.821 0,818 0,800 0,764 0,672 0.548 0,389 0,204
: 30 0.808 0,802 0,786 0,740 0,859 0,538 0,362 -0,200
’ 32 0.789 0.786 0,769 0,725 0,846 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0.753 0,710 0.632 0536 0,368 0,182
36 0,758 0,753 0,736 0604 0818 0,504 0.358 0.187
[ 38 0,738 0,735 0,719 0878 0,804 0,493 0350 0,183
40 0,720 0,718 0.702 0,662 0,590 0,481 D341 0,379
42 C0702 0,700 0,684 0645 0,575 0,460 0.333 0,374
44 0,683 0,581 0.665 0628 0,560 0,456 0.324 0,169
46 0,664 0,862 0,647 0610 0.544 0,434 0,318 0,368
48 0.845 0.643 0.629 0593 0,520 0,431 0.304 0450
80 0.425 0,623 0,600 0,578 0,512 0,418 0,206 0,386
82 0,608 0.603 0,500 0580 0.495 0,404 0,287 0,150
84 0,584 0,882 0.589 0537 0.478 0.360 0277 0,148
& . 058) 0.541 0.549 0518 0461 0,378 0287 0,140
56 0,842 058460 0528 0468 0,444 8,382 0,287 0,134
&0 0.820 0518 0,507 0478 0426 0347 0,248 0,420
62 f 0.208 0,498 0.485 0468 0,408 0333 023 0,123
64 0.475 0,474 0.463 0837 0,389 0,317 0,225 0,118
6 0.452 0,451 0.481 0416 0.370 0,302 0218 0,112
68 0.429 0,427 0.418 039 0,351 0,288 0,203 0,108
70 0,405 0,404 0.395 0372 0332 0.271 0.192 0,100
72 0,381 0,380 0,37 035 . 0312 0,254 0,180 0,084
73 0358 0,386 0,347 0327 0.292 0.238 0.189. 0088
76 0,331 0,330 0323 0,304 0,271 0,221 0,157 o082
7z 7
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Redefinindo ent&o o valor das amostras, levando em consideracio as depreciagdes g

S

calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: o
3

. Area : . R

Elemento Bairro Construida Valor Anterior | Depreciagdo| Valor Tratado R$/m :
1 Ocian 103,00 RS 424.165,66 0,8520 R$ 340.129,09 R$ 3.302,22%

2 Ocian 103,00 RS 459.864,20 0,8520 R$ 368.754,95 | R$ 3.580,15%

3 Ocian 95,00 RS 375.804,73 0,8520 R$301.34952 | R$3.172,10¢

4 Ocian 90,68 RS 375.662,15 0,8520 R$ 301.235,19 R$ 3.321,96°L

5 Ocian 95,00 RS 380.058,51 0,8520 R$ 304.760,53 | R$ 3.208,01 ji

6 Ocian 62,00 RS 253.785,05 0,8152 R$ 212.691,30 R$ 3.430,50%

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/201 1/1 1/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.htmi

IBAPE: http:/libape-nacionai.com.br/site/wp—content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7 %F5es. XVII%20COBREAP. 201 3%20-%20Joe%EQ%20Tracisio.pdf

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

- o . Somatério dos valores pesquisados
Média Aritmética = pesq

Numero de valores pesquisados

R$ 3.302,22 + R$ 3.580,15 + R$ 3.172,10 + R$ 3.321,96 + R$ 3.208,01 + R$ 3.430,50
Média Aritmética = 5
Média Aritmética = R$ 20.014,94
6

Média Aritmética = R$ 3.335,82 /m?
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Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideracéo as depreciagbes ¢
1S
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: E
a
2
. Area . I o
Elemento| Bairro Construida Valor Anterior | Depreciacdo| Valor Tratado R$/m? H
1 Ocian 103,00 RS 424.165,66 0,8520 R$ 340.129,09 | R$ 3.302,22)
2 QOcian 103,00 R$ 459.864,20 0,8520 R$ 368.754,95 R$ 3.580,15
3 Ocian 95,00 RS 375.804,73 0,8520 R$ 301.349,52 R$ 3.172,103
4 Ocian 90,68 RS 375.662,15 0,8520 R$ 301.235,19 R$ 3.321 ,96:?5
5 Ocian 95,00 RS 380.058,51 0,8520 R$ 304.760,53 | R$ 3.208,01§
6 Ocian 62,00 RS 253.785,05 0,8152 R$212.691,30 | R$ 3.430,50

CORRETOR DE IMOVEIS: hitp://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/aprenda-utilizar-
tabela-ross-heidecke.htmi

cobreap/Deprecia%E7%F5es. XVI1%20COBREAP.2013%20-%20Joe%ES%20Tracisio.pdf

IBAPE: hitp://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

1) Calculo da Média Aritmética:

EVOLUCAO DOS CALCULOS

Média Aritmética =

Somatério dos valores pesquisados

Nimero de valores pesquisados

Média Aritmética =

Média Aritmética =

Meédia Aritmética =

R$ 3.302,22 + R$ 3.580,15 + R$ 3.172,10 + R$ 3.321,96 + RS 3.208,01 + R$ 3.430,50

6

R$ 20.014,94

R$ 3.335,82 /Im?

6

N\
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2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderacdo tem por objetivo descartar os imoéveis pesquisados cujos dados

»

eventualmente expressem anomalias em relagdao a meédia, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Aritmética = R$ 3.335,82 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdao, eliminando-se os imodveis

pesquisados com valores/m® inferiores a R$ 2.335.08/m* e superiores 3 R$

4.336.57/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdao, nao
identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apoés a ponderacao restaram os seguintes iméveis pesquisados:

Elemento Bairro ?:fegg Cm:ter:i da Valor de Venda R$/m?
1 QOcian NI 103,00 R$ 340.129,09 | R$ 3.302,22
2 Ocian Ni 103,00 R$ 368.754,95 | R$ 3.580,15
3 Qcian NI 95,00 R$ 301.349,52 R$ 3.172,10
4 Qcian NI 80,00 R$ 301.235,19 R$ 3.321,96
5 Ocian Ni 95,00 R$ 304.760,63 | R$ 3.208,01
. 6 Ocian NI 62,00 R$212.691,30 | R$ 3.430,50

Somatorio dos valores pesquisados, apos ponderacao
Niimero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 20-g14,94
Meédia Ponderada = R$ 3.335,82 /m?

/ﬂ' 33
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3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacao tem por objetivo descartar os imdveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Ponderada = R$ 3.335,82 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imoveis

pesquisados com valores/m”® inferiores 3 R$ 2.335,08/m> e superiores_a R$
4.336,57/m>.

' No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneizacao, nao
identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacio e Homogeneizacao

restou o seguinte grupo de imoveis pesquisados:

Elemento| Bairro ?:rae::g Co :srt‘::i da Valor de Venda R$/m?
1 QOcian Ni 103,00 R$ 340.129,09 R$ 3.302,22
2 Qcian Ni 103,00 R$ 368.754,95 R$ 3.580,15
3 Ocian N} 95,00 R$ 301.349,52 R$ 3.172,10
4 Ocian NI 90,00 R$ 301.235,19 R$ 3.321,96
5 QOcian Ni 95,00 R$ 304.760,53 R$ 3.208,01
6 Ocian Ni 62,00 R$ 212.691,30 R$ 3.430,50

Somatoério dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apés ponderacdo e homogeneizagéo
Nimero de valores pesquisados,

apods ponderacao e homogeneizacao

Média Homogeneizada = R$ 20.6014,94

Média Homogeneizada = R$ 3.335,82 /m?
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Logo:

Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.335,82 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

>

Valor de venda do imovel avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imovel avaliando = 103,66 m? x R$ 3.335,82 /m?

Valor médio de venda do imovel avaliando = RS 345.791,42

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 346.000,00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predigdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadoldgico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciagdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imoével avaliando, e os pontos menores indicam os prec;oslm2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderacao e homogeneizagao.
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7.7. Apartamento 74 - Residencial Cristina

FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizacdo de 1% por andar na ordem do mais alto para 0 mais
baixo e desvalorizacdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
l. apartamentos laterais sem vista (0,95) e os apartamentos frontais e de fundos com vista
(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Elemento | Bairro Cor?;tezziida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista Valor Tratado
m
1 Ocian 103,00 R$ 342.881,61 0,95 1,00 R$ 350.100,17
2 QOcian 103,00 R$ 360.000,00 0,93 1,00 R$ 375.483,87
3 Ocian 95,00 R$ 413.664,14 0,93 1,00 R$ 431.456,14
4 Ocian 90,68 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 316.582,42
5 Ocian 95,00 R$ 297.000,00 0,91 1,00 R$ 316.582,42
6 Ocian 62,00 R$ 196.200,00 0,92 1,00 R$ 206.863,04
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O imovel avaliado foi classificado em Apartamento Padrao Médio com Elevador =
1,27, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 350.100,17 1,27 R$ 350.100,17 | R$ 3.399,03
2 Ocian 103,00 R$ 375.483,87 1.27 R$ 375.483,87 | R$ 3.645,47
3 Ocian 95,00 R$ 431.456,14 1,75 R$ 313.113,89 R$ 3.295,94
4 Ocian 90,68 R$ 316.582,42 1,27 R$ 316.582,42 R$ 3.491,20
5 Ocian 95,00 R$ 316.582,42 1,27 R$ 316.582,42 R$ 3.332,45
6 Ocian 62,00 R$ 206.863,04 1,27 R$ 206.863,04 R$ 3.336,50
® FATOR AREA

Visto que a area construida do imével avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento| Bairro Co:s;itali da Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 103,00 R$ 350.100,17 1,06 R$ 369.503,14 R$ 3.587,41
2 Ocian 103,00 R$ 375.483,87 1,06 R$ 396.293,64 R$ 3.847,51
3 Ocian 95,00 R$.313.113,89 1,04 R$ 327.143,99 R$ 3.443,62
4 Ocian 90,68 R$ 316.582,42 1,04 R$ 328.849,28 R$ 3.626,48
5 Ocian 95,00 R$ 316.582,42 1,04 R$ 330.767,94 R$ 3.481,77
6 Ocian 62,00 R$ 206.863,04 0,98 R$ 202.965,94 R$ 3.273,64
'. DEPRECIAQA~O

Calculando a depreciacao das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo
com a idade, vida util e estado de conservacao:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de

conservacao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padroes

especificados neste estudo, sao:

87
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CLASSE TPO  PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU {anos) R{%)
RESIDENCIAL ~ BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20 -
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOGMICO 60 20
 SIMPLES 80 200 -
IMEDIO 60 20 |
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
IR em % ds VU -ESTADO DE CONSERVAGAO
' S b e [ e t g h
2 0,950 0,587 0,965 0910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0.900. D80z 0,654 0,464 0.243
& 0.968 - 0,985 0,944 0890 0,793 0,847 0,459 0,240
8 0,957 0.954 0.933 . 0879 0,784 0,839 0.454 ‘0,237
10 0845 0,942 0.921 0469 0,774 0.831 0.448 0,234
12 0.933 0,930 0.909 0857 0.7684 0,623 0.442 0,231
14 0,920 0,917 0,807 0846 D754 0615 0.438 0.228
18 0907 0,904 - 0.884 0834 0,743 0,806 0430 0,225
18 0.824 0,831 0.871 oAzt 0.732 0.597 0.424 0.222
20 0.880 0,877 0.858 0809 6,721 0,588 0457 0218
2z 0.888 0,883 0.844 0.798 0,709 0,578 0.410 o218
24 0.851 0,848 0,830 0,782 0,697 0589 0,403 0,213
26 0,836 0,834 0,815 0.769 0685 0,559 0.3%8 0207
28 0.821 0.818 0,800 0753 0.672 0,548 0.389 0,204
30 0.805 0,802 0,785 0.740. 0858 0,538 0,382 0,200
3z 0.789 0,786 0,769 0,725 0,845 0527 0374 ‘0,398
. - 34 0,772 6,770 ‘0,753 0.710 0.832 0516 0.386 0.192
38 0,755 0.753 0735 0694 0,618 0.504 0,358 0.187
38 . 0.738 0,735 0.718 0878 0804 0,493 0.350 0,183
40 0720 0,718 0.702 0862 0,590 0,481 0.341 0179
42 0702 0,700 0.684 0845 0.575 0,469 0,333 0174
44 0.683 0,681 0,686 0628 0,560 0.458 0,324 0,169
48 0,664 0,662 0,847 0810 0,544 0,448 0,315 0,165
48 0,845 0,643 0.629 0593 0.528 0.431 0,308 D.160
§0 0.625 " 0623 0,608 0574, 0.512 0,418 0,296 0,188
s2 0.605 0.603. 0.890 0.556 0.495 0,404 0.287 0.150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,380 0277 0,145
56 0.563 0,561 0.549 0518 0.461 0,375 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,488 0,444 0.382 0257 10,134
60 0520 0518 0.507 0478 0,428 0347 0,246 0,129
62 0.498 0,496 0.485 0468 0,408 0,333 0,236 0.123
64 0.675 0,474 0,483 0437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 . 0,452 0,851 0,841 0416 - 0.370 0,302 0214 C 0,112
68 0,429 0.427 0,418 0384 0.351 0,286 0203 0,108
70 0.405 0,404 0,395 0372 0.332 0.271 0,192 -0,100
72 0,381 0,380 0,371 0350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,356 0.347 0,327 0,292 0,238 0,189 0088
78 0,331 0,330 0,323 S 0308 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,308 0,305 0.298 0281 0,250 0.204 0.145 0.078
~n LX) Lo I oY £, nwmn " - ~none " anw »ann E e A

N
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Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideracéo as depreciacdes §
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: =
£

c

Elemento| Bairro Area' Valor Anterior | Depreciagdo| Valor Tratado R$/m> 8
Construida 2

1 Ocian 103,00 RS 369.503,14 0,8520 R$ 353.543,38 R$ 3.432,46 %

2 Ocian 103,00 RS 396.293,64 0,8520 R$ 379.176,74 R$ 3.681,33 :,‘,

3 Ocian 95,00 RS 327.143,99 0,8520 R$ 313.013,83 | R$3.294,884

4 Ocian 90,68 RS 328.849,28 0,8520 R$ 314.645,46 | R$ 3.469,84 &

5 Ocian 95,00 RS 330.767,94 0,8520 R$ 316.481,25 | R$3.331,383

6 Ocian 62,00 RS 202.965,94 0,8152 R$ 202.965,94 R$ 3.273,64 &£

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.htmi

IBAPE: hitp://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

cobreap/Deprecia%E7 %F5es. XVI1%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Somatoério dos valores pesquisados

Média Aritmética =

Numero de valores pesquisados

R$ 3.432,46 + R$ 3.681,33 + R$ 3.294,88 + R$ 3.469,84 + R$ 3.331,38 + R$ 3.273,64

Média Aritmética = 5
Média Aritmética = R$ 20.483,54
6

Média Aritmética =

R$ 3.413,92 /m?
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2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderagao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Aritmética = R$ 3.413,92 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdao, eliminando-se os imoéveis
pesquisados com valores/m? jinferiores 4 R$ 2.389.75/m> e superiores a R$

. 4.438.10/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderacdo, nao

identificamos anomalias nas amostras, restando as cinco amostras iniciais.

Apobs a ponderacao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Elemento| Bairro Area do Area Valorde Venda | R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 103,00 R$ 35354338 | R$ 3.432,46
2 Ocian NI 103,00 R$ 379.176,74 | R$ 3.681,33
3 Ocian NI 95,00 R$313.013.83 | RS 3.294,88
4 Ocian NI 90,00 R$ 314.64546 | RS 3.469,.84
® 5 Ocian NI 95,00 R$ 316.48125 | R$ 3.331,38
6 Ocian NI 62,00 R$202.965,94 | R$ 3.273,64

Somatorio dos valores pesquisados, apés ponderacao
Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 20-283,54
Média Ponderada = R$ 3.413,92 /m?
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3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacdo tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.413,92 Im?

Adotou-se 30%

pesquisados com valores/m® inferiores 3 R$ 2.389.75/m> e superiores 3 R$

como Fator de Ponderacao, eliminando-se os imoéveis

4.438,10/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneizagdo, nao

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacdo

restou o seguinte grupo de iméveis pesquisados:

Area do Area

Elemento Bairro Terreno Construida Valor de Venda R$/m?
1 Ocian NI 103,00 R$ 353.543,38 | R$3.432,46
2 Ocian Ni 103,00 R$ 379.176,74 | R$ 3.681,33
3 Ocian NI 95,00 R$ 313.013,83 | R$3.294,88
. 4 Ocian NI 90,00 R$ 314.645,46 | R$ 3.469,84
5 Ocian NI 95,00 R$ 316.481,25 | R$ 3.331,38
6 Ocian NI 62,00 R$ 202.965,94 | R$3.273,64

Somatério dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apds ponderacdo e homogeneizacéo

Nuamero de valores pesquisados,
apés ponderacdo e homogeneizagao

R$ 20.483,54

Meédia Homogeneizada = 5

Média Homogeneizada = R$ 3.413,92/m*

Tel (13} 327-33101 Cel (13} 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.413,92 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imdvel avaliando = 66,9007 m? x R$ 3.413,92 /Im?

Valor médio de venda do imével avaliando = R$ 228.393,86

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 229.000,00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predicdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadolégico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas amostras e o valor calculado para o imovel avaliando, sem
depreciacdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para

venda do imével avaliando, e 0s pontos menores indicam os prec;.oslm2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de
ponderagdo e homogeneizacgao.

92
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7.8. Apartamento 109 — Edificio Bona

T~d

[PX]

.
8 riemento

A

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

©

NG4

A existéncia de pregos do tipo "oferta”, normalmente superiores ao valor real do

imovel, torna necessario a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-ios ao

valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige

que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo "oferta™

Elemento Bairro Const?; ?:a (m?) Valor Inicial Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 39,00 R$ 140.000,00 R$ 126.000,00 R$ 3.230,77
2 Ocian 45,00 R$ 125.000,00 R$ 112.500,00 R$ 2.500,00
3 Ocian 30,00 R$ 100.000,00 R$ 90.000,00 R$ 3.000,00
4 Ocian 40,00 R$ 160.000,00 R$ 144.000,00 R$ 3.600,00
5 Ocian 23,00 R$ 95.000,00 R$ 85.500,00 R$ 3.717,39

* Pre¢o ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10%

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvimmensi@gmail.com.br
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O imével avaliando encontra-se locado na Avenida Dom Pedro I, na esquina com a
Rua Darcy Sarmarnho Vargas e, portanto, ha valorizag@o de 10% no seu valor. Quando

FATOR POSICAO

comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Q

5o

(022 as 11341, sob o numero WPG

Foi aplicada desvalorizaggo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais

baixo e desvalorizagdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
apartamentos laterais e de fundos sem vista (0,95) e os apartamentos frontais com vista

(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Area
Elemento Bairro Construida Valor Anterior PFa_tor Valor Tratado R$/m?
(m?) osigdo
1 Ocian 39.00 R$ 126.000,00 1,00 R$ 126.000,00 | R$ 3.230,78
2 Ocian 45,00 R$ 112.500,00 1,00 R$ 112.500,00 | R$ 2.500,08
3 Ocian 30,00 R$ 90.000,00 1,00 R$ 90.000,00 | R$ 3.000,0G5
4 Ocian_ 40,00 R$144.00000 | 1,10 R$ 158.400,00 | R$ 3.960,068
5 Ocian 23.00 R$ 85.500,00 1,00 R$ 85.500,00 | R$3.717,3%
FATOR ANDAR E VISTA

O imével avaliado foi classificado em Apartamento Padrdao Simples sem Elevador =

0,96, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista Valor Tratado
(m?)

1 Ocian 39,00 R$ 126.000,00 0,94 1,00 R$ 124.659,57

2 Qcian 45,00 R$ 112.500,00 1,00 0,95 R$ 110.131,58

3 Ocian 30,00 R$ 90.000,00 0,94 0,95 R$ 93.729,00

4 Ocian 40,00 R$ 158.400,00 0,93 1,00 R$ 158.400,00

5 Ocian 23,00 R$ 85.500,00 0,95 1,00 R$ 83.700,00

INDICE IBAPE

Elemento Bairro Area' Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
Construida
1 Ocian 39,00 R$ 124.659,57 1,03 R$ 116.187,56 R$ 2.979,17
2 Ocian 45,00 R$ 110.131,58 1,08 R$ 102.646,91 R$ 2.281,04
3 Ocian 30,00 R$ ©3.729,00 0,96 R$ 93.729,00 R$ 3.124,30
4 Ocian 40,00 R$ 158.400,00 1,02 R$ 149.082,35 R$ 3.727,06
5 Ocian 23,00 R$ 83.700,00 0,96 R$ 83.700,00 R$ 3.639,13

Z
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FATOR AREA

NG

Visto que a area construida do imével avaliado difere das areas dos elementos
pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento| Bairro Co r:\srti:i da Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Ocian 39,00 R$ 116.187,56 1,08 R$ 125.516,47 | R$3.218,37
2 Ocian 45,00 R$ 102.646,91 1,10 R$ 112.889,99 R$ 2.508,67
3 Ocian 30,00 R$ 93.729,00 1,05 R$ 97.987,83 R$ 3.266,26
4 Ocian 40,00 R$ 149.082,35 1,08 R$ 161.562,94 | R$ 4.039,07
5 Ocian 23,00 R$ 83.700,00 1,02 R$ 85.599,93 R$ 3.721,74
. DEPRECIACAO

Calculando a depreciacdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo
com a idade, vida util e estado de conservacgio:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de
conservacao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrbes
especificados neste estudo, sdo:

CLASSE TIPO PADRAO VIDAUTIL  VALOR RESIDUAL

. VU (anos) R{%)
RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0
: : SIMPLES 10 : )
CASA RUSTICO 60 20
: PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20

SIMPLES R ‘ 20
MEDIO _ 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
- LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20

| SIMPLES 60 20 |
MEDIO 50 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20

‘. 95
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AY
IR em % ds VU ESTADO DE CONSERVAGAO
. 8 b B a e { g “h
2 0,990 0,087 0,985 0910 0813 0,661 0,489 0,245
4 0,979 0,976 0,956 0,900 0,802 0,654 ‘D484 0,243
[} 0968 0,085 0.944 0490 D793 0,847 0,459 0,240
8 0.957 0,954 0.933 0879 0,784 0,639 0.454 0.237
10 0.945 0,842 0,921 0869 0,774 10,631 " 0,648 0.234
12 0.933 0,930 0.909 04857 0,764 0623 ‘0,482 . 0,23%
14 0.920 0917 0.897 0848 0,754 0515 0438 0,228
16 0,907 0,904 0.884 ‘08 0,743 0,606 . 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0.871 0821 0,732 0,597 0.424 0222
20 0.880 0.877 0,858 0809 0,721 0,588 0417 0,218
2z 0.868 0,883 0,844 0,798 0.702 0.678 0.410 0.215
24 0.851 0,848 0.830 0782 0.697 0,569 0.403 0.21%
{26 0.836 0,834 0.815 0.763 0,685 8,559 0,396 0.207
28 0.821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,208
30 0.805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0.200
a2 0.789 0,786 0,769 0,725 0,648 0,527 0,374 0.195
. 34 0,772 0,770 0.753 0710 0632 0,516 0,366 0,182
36 0.755 0.753 0.736 0694 0819 0.508 0,358 0.187
38 0.738 0,735 0,719 0678 0.604 0,493 0.350 0:183
40 0,720 0,718 0,702 0662 0,590 0,481 . 0,341 0.172
42 0.702 - 0,700 0.684 0645 0,575 0,469 0,333 0.174
44 0,683 0.681 0.666 05828 0560 0.456 0,324 0,169
46 0.664 0,682 0.647 0810 0,544 0.444 0345 ‘0,165
48 0845 0.643 0829 0593 0,528 0,431 0,308 0.160
80 0.625 0.623 0.609 0574 0,512 0,418 0,208 0,155
62 0.605 0,503 0.590 0556 0.495 0,404 0,287 0.160
54 0584 0,582 0.569 0537 0478 0.390 0,277 0,145
66 0.563 0.561 0,549 0518 0483 0.378 0,267 0,180
58 0.542 0,540 0,528 0408 0,344 0.362 0,257 0,134
60 0.520 0.518 0,507 0478 0,428 0.347 0,248 0,128
62 0,458 0,496 0.485 0.458 0.408 0,333 0,238 0,423
84 0475 0.474 0.463 0437 0.389 0,317 0,225 0.118
66 0,452 0.451 0,401 0416 0370 0,302 0214 0,112
68 0,428 0427 0,418 0,388 0,35¢ 0,286 0,203 0,108
70 0,405 - 0,404 0.395 BAM2 0,332 6,271 0,192 0.100
72 0381 0,380 03N 0.350 0,312 0.254 0,180 0.0%4
74 0,356 0.355 0,347 0.327 0,292 0,238 0,169 0.088
78 033t 0,330 0.323 - 0.308 0.27% 0,221 0,157 0,082
. 78 0.308 0.305 0,298 0281 0,250 - 0,204 0,145 0076
BO. 0280 0,279 0,273 0257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0288 0.253 0.247 0233 0.208 . 0,170 0,120 0,063 °
84 0,227 0,226 0.221 0203 0,188 0,152 0,108 0056
86 0,200 0.200 0.196 0,182 0,164 0,134 0.095 0.050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0.142 0,115 0.082 0.043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0.097 0.069 0.038
92 0,147 - 0,116 0.114 0,107 0.008 0.078 0.055 0028
54 0,088 0,088 0,086 0081 0,072 0,069 0.042 0.022
96 0.059 0,059 0.058 D064 0,048 0,040 D.o28 0.018
o8 0.030 0.030 0.029 0027 0,024 0,020 0,034 0.007
100 £.000 0.000 0.000 0000 0.000 0,000 0,000 0,000
7 96
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Redefinindo entéo o valor das amostras, levando em consideragéo as depreciagdes ¢

1S

calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: 2
a

) ?

Elemento| Bairro Area’ Valor Anterior | Depreciagdo | Valor Tratado R$/im*> I
Construida Rif

1 Ocian 39,00 R$ 125.516,47 0,7528 R$ 124.716,15 R$ 3.197,85¢%

2 Ocian 45,00 R$ 112.889,99 0,7944 R$ 106.296,21 | R$ 2.362,14

3 Ocian 30,00 R$ 97.987,83 0,6592 R$ 111.187,65 | R$ 3.706,26

4 Ocian 40,00 R$ 161.562,94 0,6592 R$ 183.326,88 R$ 4.583,172

5 Ocian 23,00 R$ 85.599,93 0,6592 R$ 97.130,99 R$ 4.223,09%

@2445

CORRETOR DE IMOVEIS: http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.htmi

IBAPE: hitp://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7%F5es. XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados
Niimero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 3.197,85 + R$ 2.362,14 + R$ 3.706,26 + R$ 4.583,17 + R$ 4.223,09

Média Aritmética = z
Média Aritmética = R$ 18.072,50
5

Média Aritmética = R$ 3.614,50 /m?

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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2) Calculo da Média Ponderada:

e

A Ponderagéo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados

-

eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Aritmética = R$ 3.614,50 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os iméveis

LY

pesquisados com valores/m® inferiores 34 R$ 2.530,15/m* e superiores a R$

S

4.698.85/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagéo, identificamos

anomalia em uma amostra, restando quatro das amostras iniciais.

Apds a ponderacao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian NI 39,00 R$ 124.716,15 | R$ 3.197,85
3 Ocian NI 30,00 R$111.187,65 | R$3.706,26
4 Ocian NI 40,00 R$ 183.326,88 | R$ 4.583,17
5 Ocian NI 23,00 R$ 97.130,99 R$ 4.223,09

Somatério dos valores pesquisados, apos ponderagdo
Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

Média Ponderada =

Média Ponderada = RS 15'110’36
Média Ponderada = R$ 3.927,59 /m?

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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3) Calculo da Média Homogeneizada:

d
Yy

A homogeneizacao tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdao a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 3.927,59 Im?

Adotou-se 30% como Fator de Homogeneizacao, eliminando-se os imoveis

pesquisados com valores/m® inferiores 3 R$ 2.749.31/m? e superiores a R$

5.105.87/m?*.

No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneiza¢dao, ndo

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacdo

restou o seguinte grupo de imoveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area’ Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 Ocian Ni 39,00 R$ 124.716,15 | R$3.197,85
3 Ocian Ni 30,00 R$ 111.187,85 R$ 3.706,26
4 Ocian NI 40,00 R$ 183.326,88 | R$4.583,17
. 5 Ocian NI 23,00 R$ 97.130,99 R$ 4.223,09

Somatorio dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apods ponderacdo e homogeneizacéo
Numero de valores pesquisados,

apés ponderacdao e homogeneizagao

Média Homogeneizada = R$ 15-47 10,36

Média Homogeneizada = R$ 3.927,59 /m?

ir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015428-37.2009.8.26.0477 e cédigo 7TEEB13E.
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Logo: \,}0&

Valor médio do preco de venda é de = R$ 3.927,59 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADOQ DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imével avaliando = 21,0250 m® x R$ 3.927,59 /m?

Valor médio de venda do imdvel avaliando = R$ 82.577,60

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imoével = R$ 83.000,00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predigcéo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadolégico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciacdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imodvel avaliando, e os pontos menores indicam os prec;os/m2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderag¢ao e homogeneizagzo.

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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7.9. Apartamento 12 - Edificio Bona Il

FATOR ANDAR E VISTA

Foi aplicada desvalorizagdo de 1% por andar na ordem do mais alto para o mais
baixo e desvalorizacgdo de 5% com referente a posicdo da unidade, sendo os
apartamentos laterais e de fundos sem vista (0,95) e os apartamentos frontais com vista
(1,00). Quando comparados os elementos de pesquisa, temos:

Area

Elemento| Bairro Construida Valor Anterior | Fator Andar | Fator Vista | Valor Tratado
(m?)

1 Ocian 39,00 R$ 126.000,00 0,94 1,00 R$ 124.659,57

2 Ocian 45,00 R$ 112.500,00 1,00 0,95 R$ 110.131,58

3 QOcian 30,00 R$ 90.000,00 0,94 0,95 R$ 93.729,00

4 Qcian 40,00 R$ 158.400,00 0,93 1,00 R$ 158.400,00

5 Ocian 23,00 R$ 85.500,00 0,95 1,00 R$ 83.700,00

Tel (13) 327-33101 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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INDICE IBAPE

O imdvel avaliado foi classificado em Apartamento Padrdo Simples sem Elevador =

0,96, e quando comparado com o0s outros elementos de pesquisa, temos:
Elemento Bairro Area' Valor Anterior EVV Valor Tratado R$/m?
Construida

1 Ocian 39,00 R$ 124.659,57 1,03 R$ 116.187,56 R$ 2.979,17
2 Ocian 45,00 R$ 110.131,58 1,03 R$ 102.646,91 | R$2.281,04
3 Ocian 30,00 R$ 93.729,00 0,96 R$93.729,00 | R$3.124,30
4 Ocian 40,00 R$ 158.400,00 1,02 R$ 149.082,35 R$ 3.727,06
5 Ocian 23,00 R$ 83.700,00 0,96 R$ 83.700,00 R$ 3.639,13

FATOR AREA

Visto que a area construida do imdvel avaliado difere das areas dos elementos

pesquisados, aplicamos o fator area, sendo:

Elemento| Bairro Area’ Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
Construida
1 Ocian 39,00 R$ 116.187,56 1,05 R$ 122.099,43 | R$3.130,75
2 Ocian 45,00 R$ 102.646,91 1,07 R$109.816,69 | R$ 2.440,37
3 QOcian 30,00 R$ 93.729,00 1,08 R$ 96.938,47 R$ 3.231,28
4 Ocian 40,00 R$ 149.082,35 1,05 R$ 157.164,57 | R$ 3.929,11
5 Ocian 23,00 R$ 83.700,00 0,97 R$ 81.002,65 R$ 3.521,85
DEPRECIACAO

Calculando a depreciagdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo

com a idade, vida util e estado de conservagao:

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de

conservagao (Heidecke).

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrdes

especificados neste estudo, séo:

<
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CLASSE  TIPO  PADRAO  VIDAUTIL VALORRESIDUAL
: : VU (anos) R (%)
' RESIDENCIAL - BARRACO RUSTICO 5 0
' ' SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO , 70 - 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 ' 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO - 60 20
-~ [_swpes 60 20 |
9 ! MEDIO 60 20
: SUPERIOR 60 20
FINOG 50 20
LUXO 50 20 -
Ren%dsWU  ESTADO DE CONSERVAGAG
’ ] b e R e t g h
2 0,920 0,987 0,985 0910 0,811 0,661 0,489 0,245
-4 0,979 0,976 0,955 0.800 0.802 0654 - 0,484 0,243
6 0,968 0,985 0,944 04830 0,793 0,647 . 0.459 0,240
CI 0.957 0,954 0.933 0879 0784 0,639 0.454 10,237
10 0,945 0,952 0,921 0869 0.774 0,631 0,448 0.234
iz 0,933 0,930 0.908 0As7 08,764 0,623 0,442 0,231
14 0.920 0917 0,897 0846 0.754 0815 0.436 0.228
16 0.907 0,904 0,884 0834 0,743 0,606 0.430 0,225
18 0.804 0,891 0,871 0821 0732 . 0,697 0,424 0.222
20 0.880 0877 0.358 0809 0,723 0.588 0.417 0.218
2z 0,868 0.883 0.844 0,798 0,709 0578 0430 . . 0215
24 0851 0,848 0.830 0.782 0697 0,569 0,403 0211
' {28 0.836 0,834 0.815 0.769 0,685 0,559 0,396 0,207
T 0.821 0,818 0,800 0.754 0,672 ‘0.548 0.389 0.204
30 0.805 0,802 0.785 0740 0850 0538 0382 0,200
32 0,780 0,786 0760 - 0725 0,846 0,527 0374 0196
3 0772 o770 0,753 0.710 0,632 0,516 0,366 0,102
38 0,788 0,753 0,735 0.69¢ 0819 0,504 0,358, 0,287
38 0.738 0738 0,739 0578 0,604 0,493 0,350 0.183
40 0,720 0,718 0.702 04662 0,590 0.481 0.341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0845 0,578 0,449 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0.666 0628 0,560 0,456 0.324 0169
46 0.604 0,862 0.647 0610 0544 0,444 0,315 0,168
48 0.635 0,843 0.629 0.593 0,528 0,431 0.306 0.160
50 0,625 0,623 0,606 0574 0512 0418 0206 0185
) 0.605 0,603 0500 0586 0,498 0404 0207 0.160
54 0.584 0.582 0.560 0537 0478 0,390 0277 0.145
66 0.563 0,68 0,529 0519 0,461 0,376 0.267 0,140
68 0,542 0,640 0,528 0408 0,444 0,382 0,257 0,134
80 0,520 0,518 0,507 0478 0,426 0.347 0,246 0,120
62 0.498 0,496 0.485 0458 0,408 0333 0,238 0,123
84 0.475 0474 0,463 0437 0,389 0317 0.225 0118
B& 0.452 0.451 0.441 D416 0.370 0.302 0214 o2
//
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Redefinindo entéo o valor das amostras, levando em consideragéo as depreciagbes 2
€
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: 2
P
. 2
Elemento| Bairro Area' Valor Anterior | Depreciagdo| Valor Tratado R$/m*
Construida =
1 Ocian 39,00 R$ 122.099,43 0,7528 R$ 132.220,32 R$ 3.390,263|"
2 Ocian 45,00 R$ 109.816,69 0,7944 R$ 112.692,05 R$ 2.504,2§
3 Ocian 30,00 R$ 96.938,47 0,6592 R$ 119.879,00 RS 3.995,9:%
4 Ocian 40,00 R$ 157.164,57 0,6592 R$ 194.357,64 R$ 4.858,98
5 Ocian 23,00 R$ 81.002,65 0,6592 R$ 100.171,97 R$ 4,355,3§

CORRETOR DE IMOVEIS: hitp://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/1 1/aprenda-utilizar-

tabela-ross-heidecke.himl

’ IBAPE: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7 %F5es.XV11%20COBREAP.2013%20-%20J0e%E9%20Tracisio. pdf

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Somatoério dos valores pesquisados
Nuimero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 3.390,26 + R$ 2.504,27 + R$ 3.995,97 + R$ 4.858,94 + R$ 4.355,30
5

Media Aritmética =

R$ 19.104,74
5

Média Aritmética =

Média Aritmética = R$ 3.820,95 /m?

\
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2) Célculo da Média Ponderada:

Q

A Ponderacao tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Aritmética = R$ 3.820,95 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacgdo, eliminando-se os imoéveis

pesquisados com valores/m? inferiores 3 R$ 2.674.66/m> e superiores a R

‘ 4.967,23/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagao, identificamos

anomalia em uma amostra, restando quatro das amostras iniciais.

Apés a ponderacao restaram os seguintes iméveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do I-'\rea' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
1 QOcian NI 39,00 R$ 132.220,32 | R$3.390,26
3 Ocian Ni 30,00 R$ 119.879,00 | R$ 3.995,97
4 Ocian NI 40,00 R$ 194.357,64 | R$4.858,94
5 Ocian NI 23,00 R$ 100.171,97 | R$ 4.355,30

Somatério dos valores pesquisados, apos ponderacdo
Nudmero de valores pesquisados, apés ponderacao

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 16-200,48
Média Ponderada = R$ 4.150,12 /m?

\
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3) Calculo da Média Homogeneizada: \’&

A homogeneizagdo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Ponderada = R$ 4.150,12 /m?

Adotou-se 30% como Fator de Homogeneizagdo, eliminando-se os imoéveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 2.905.08/m> e superiores a R$

5.395.15/m?.

No presente caso, concluidos os procedimentos de homogeneiza¢do, nao

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacédo

restou o seguinte grupo de iméveis pesquisados:

Elemento Bairro é:fegg Corﬁ:t?' ':i da Valor de Venda R$/m?
1 Ocian Ni 39,00 R$ 132.220,32 R$ 3.390,26
3 Ocian NI 30,00 R$ 119.879,00 R$ 3.995,97
4 Ocian NI 40,00 R$ 194.357,64 R$ 4.858,94
‘. 5 Ocian NI 23,00 R$ 100.171,97 R$ 4.355,30

Somatoério dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apés ponderacédo e homogeneizacao
Numero de valores pesquisados,

apos ponderacdao e homogeneizagao

Média Homogeneizada = R$ 16f00,48

Média Homogeneizada = R$ 4.150,12 /m?
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Logo: \/5’

Valor médio do preco de venda é de = R$ 4.150,12 /m?

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imével avaliando = Area total construida x Valor
médio de venda por m?

Valor médio de venda do imével avaliando = 26,22 m? x R$ 4.1 50,12 Im?
Valor médio de venda do imovel avaliando = R$ 108.816,12

Porfanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 109.000,00 em n°s redondos

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predigdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadolégico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos
observados nas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciagdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imovel avaliando, e os pontos menores indicam os prec;,os/m2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderacdo e homogeneizagéo.

Z
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7.10. Conclusao:

Com base em pesquisa de iméOveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizagdo normmatizadas que permitem a determinacéo dos valores levando em
consideracéo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normaimente
diferentes das flutuagbes e tendéncias de outros ramos da economia, conciui-se que os
Valores Médios de Mercado de venda dos iméveis em questdo, com arredondamento

inferior a 1%, sdo de:

e Condominio Residencial Erick Lucas — Rua Oceanica Amabile, n° 85,
- Apartamento 77 — matricula n.° 122.028 - R$ 213.00,00 (Duzentos e Treze Mil Reais);

e Residencial Kaique — Rua Oceénica Amabile, n® 197
- Apartamento 23 - matricula n.° 122.972 - R$ 138.00,00 (Cento e Trinta e Oito Mil Reais);
- Apartamento 24 — matricula n.° 122.981 (incluido posteriormente). R$ 217.0Q

/ 112

(Duzentos e Dezessete Mil Reais).
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e Condominio Residencial Ed. Wesley — Rua Oceanica Amabile, n° 65,

&

\

- Apartamento 22 — matricula n.° 121.921 - R$ 376.00,00 (Trezentos e Setenta e Seis Mil

Reais);

- Apartamento 51 - matricula n.° 121.915 — R$ 272.000,00 (Duzentos e Setenta e Dois Mil

Reais);

- Apartamento 92 — matricula n.° 121.92 - R$ 346.00,00 (Trezentos e Quarenta e Seis Mil

Reais);

e Residencial Cristiana, - Bloco B — Rua Oceanica Amabile, n® 207

Reais)

e Edificio Bona Il — Avenida Dom Pedro ll, n® 780
- Apartamento 12 — matricula n.® 122.388 - R$ 109.000,00 (Cento e Nove Mil Reais);

eEdificio Bona — Avenida Dom Pedro Il, n® 786
- Apartamento 109 — matricula n.® 122.414 - R$ 83.000,00 (Oitenta e Trés Mil Reais).

8. ENCERRAMENTO

- Apartamento 74 - matricula n.° 123.043 - R$ 229.000,00 (Duzentos e Vinte e Nove Mil

Encerramos o presente Laudo de Avaliagdo, o qual é composto por 112 laudas,

todas devidamente rubricadas exceto a Gltima que segue datada e assinada.

Praia Grande/SP, 16 de julho de 2.020

P
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