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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE PRAIA GRANDE — SP.

REF: PROCESSO N.° 0018307-51.2008.8.26.0477

AGAO: DESPESAS CONDOMINIAIS

Requerente: EDIFICIO RESIDENCIAL ITAPARICA
Requerido: ESPOLIO DE JOSE HENRIQUE GOMES

CARLOS VICENTE MENSINGEM, engenheiro civil, perito judicial nos autos
em epigrafe, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apés

. ter procedido aos estudos e diligéncias necessarias, apresentar o:

LAUDO PERICIAL

/,
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PERITO JUDICIAL

Eng.° Civil Carlos Vicente Mensingem ~ CREA 060.042.795.0

1. INTRODUGCAO

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

1.1. Da inicial

Conforme extraido dos autos, em outubro de 2008 o requerente Edificio
Residencial Itaparica ingressou com a presente acdo de despesas condominiais visto o
débito da época no valor de R$ 8.414,97 referente a obrigagbes condominiais vencidas, em
face de Espélio de Jose Henrique Gomes.

Em contestagao, arguiu-se preliminar de ilegitimidade passiva visto que o requerido
faleceu, bem como a inépcia da peticdo inicial alegando que o pedido inicial ndo é
’ especifico e que quitou algumas das obrigacdes vencidas.

Apos infrutiferas réplicas dos requeridos, em agosto de 2016, o M.M Dr. Juiz de
Direito da Primeira Vara Civil da Comarca de Praia Grande decidiu pela penhora do imovel
para pagamento da divida, honrando-me com a nomeagdo como Perito Judicial para
avaliagéo do objeto deste processo.

1.2. Objeto da pericia

O objeto da pericia trata-se de um apartamento sob o nimero 52, localizado no
quinto andar ou sexto pavimento do Edificio Residencial Itaparica, situado na Rua Sao
Francisco de Assis, n° 236, Caigara, Praia Grande/SP, CEP: 11706-240.

2
Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br E



5. £90

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

a

1.3. Finalidade da pericia _—

Determinar o valor de venda do imével objeto do processo em questao.

1.4. Data da vistoria

A vistoria foi realizada no imével objeto desta a¢cdo em 03 de maio de 2.018, com
inicio as 09 horas e 20 minutos e término as 09 horas e 52 minutos.

2. PRESSUPOSTOS E REFERENCIAS NORMATIVAS

. Os trabalhos técnicos envolvendo a vistoria do imével, contatos, levantamentos de
dados de amostragens foram realizados no més de maio e abril de 2.018. As informagdes
dos valores e demais informagdes 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
documentagao juntada aos Autos.

A elaboragdo do Laudo de Avaliagdo de Venda foi referenciada pela NBR
14.653/2.011 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas, Norma de Avaliagio de Bens —
Parte 2: Im6veis Urbanos e pelas orientagdes do Glossario de Terminologia Aplicavel a
Engenharia de Avaliagdes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
’ Engenharia — IBAPE/SP, onde se aplicam.

O Metodo escolhido para a avaliagado foi 0 Método Comparativo, que se fundamenta

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

tela, que indicamos auferir Grau | em termos de fundamentacéo e Grau trés em termos de

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

/
/-

entorno imediato.
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3. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO //LS

- Coleta da documentagéo e informagdes do imove! avaliando;

- Vistoria no imével e caracterizagao do entorno imediato;

- Pesquisa no mercado imobiliario;

- Tratamento por fatores e homogeneizagdo dos elementos da pesquisa;
- Calculo do valor médio atual de mercado do imovel em estudo;

- Redag&o do Laudo e dos anexos.

4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

®

Um apartamento tipo padrao médio, composto por sala com dois ambientes e
sacada, cozinha, area de servi¢o, uma suite, um dormitdério e um banheiro social, com area
util de 82,84 m? e area comum de 40,582 m?, totalizando uma area construida de 123,422
m?, cuja fragdo ideal de terreno e nas coisas de uso comum é de 2,6359%, cabendo a
unidade uma vaga de garagem nao demarcada para veiculo de pequeno porte.

5. CARACTERIZAGAO DO ENTORNO

5.1 - Aspectos do entorno imediato

. O imdvel encontra-se em uma rua onde ocorre a predominancia de residéncias
unifamiliares. Sob o aspecto do sistema viario, as ruas estio classificadas como Vias
Locais, localizadas em Zona Predominantemente Residencial 2, conforme a legislacéo de
Uso e Ocupacgao do Solo do municipio.

Ocupacéo da regiao: homogénea

Ocupagéo residencial: heterogenia

Ocupagéo comercial: inexistente

Ocupagéo industrial: inexistente

Distancia da orla da praia: aproximadamente 250 metros
Oferta de transporte pablico: média

Transito de veiculos: baixo

Estacionamento na via publica: rotativo

Estacionamento privado: baixa oferta
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5
Servicos e utilidades publicas: }

Agua e esgoto

Drenagem

lluminagéo publica

Energia elétrica

Telefonia

Coleta de residuos urbanos
Varrigao publica

. Vias asfaltadas

Calgada pavimentada com pedra decorativa
5.2 - Atividades existentes no entorno imediato

Comeércio varejista — Até 500 metros, alta densidade;

Bares e restaurantes — de 900 a 1200 metros, média densidade
Estabelecimento de ensino — de 600 a 1500 metros;
Supermercado — de 700 a 1000 metros;

Imével avaliando — no
contexto do bairro da
Vila Caicara

Foto 1 — Vista geral do entorno do imével em questdo.
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Foto 2 — Vista geral da Rua S3o Francisco de Assis

Foto 3 — Vista geral da Rua S#o Francisco de Assis

6. DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

Um apartamento tipo padrao médio com elevador, com 21 (vinte € um) anos de
construgdo e estado de conservagao regular (c) por necessitar de revisdo na pintura e em
fissuras; cuja area util € de 82,84 metros quadrados e composta por sala com dois
ambientes e sacada, cozinha, area de servigo, uma suite, um dormitério e um banheiro w
social, cabendo a unidade uma vaga de garagem ndao demarcada para veiculo de pequeno
porte na area comum.

-
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Foto 4 — Vista sala com dois ambientes
da unidade 52.

Foto 5 — Vista da sacada da unidade 52.

Foto 6 — Vista da cozinha da unidade 52.
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Foto 7 — Vista da area de servigo da unidade 52.

Foto 8 — Vista da suite da unidade 52.

Foto 9 — Vista do banheiro na suite da unidade 52.
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Foto 10 — Vista do dormitério da unidade 52.

Foto 11 — Vista do banheiro social da unidade 52.

Foto 12 — Vista da fachada do Edificio
Residencial Itaparica.

7. PESQUISA DE VALORES
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7. PESQUISA DE VALORES /
Fonte: Corretores de iméveis de imobilirias locais, conforme relagdo e sequéncia de
que segue:

Elemento 1

Bairro Caigara

Enderego: Rua S&o Francisco de Assis, n° 236, Caigara, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Atalaia Iméveis - CRECI 134324-F-SP
. Ref.: AP1214

Tel: (013) 3477-4585

Area construida: 73,00 m?

Area do terreno: --

Posigao: Esquina = 1,10

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,51 (Apartamento Padrdo Médio com elevador)

Estado de conservagao: Regular = 2,52

Depreciacao: 0,7956

Idade adotada: 21 anos

Valor de venda: R$ 200.000,00

1@’}

fotos
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Elemento 2

Bairro Caigara

Endereco: Rua Séo Francisco de Assis, n° 230, Caigara, Praia Grande/SP
Informado pela Imobilidria: Casa Grande Iméveis - CRECI 70197-F-SP
Ref.. AP3663

Tel: (013) 3495-1012

[ Area construida: 60,00 m?

Area do terreno: --

Posigdo: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,65 (Apartamento Padrédo Médio com elevador)
Estado de conservagéo: Regular = 2,52

Depreciagao: 0,7956

Idade adotada: 21 anos

Valor de venda: R$ 170.000,00
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Elemento 3

Bairro Caigara

Enderego: Rua Sao Francisco de Assis, n° 230, Caigara, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Casa Grande Iméveis - CRECI 70197-F-SP
Ref.: AP4120

Tel: (013) 3495-1012

Area construida: 54,00 m?

Area do terreno: --

Posicao: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,51 (Apartamento Padrdo Médio com elevador)

Estado de conservagéo: Regular = 2,52

Depreciagao: 0,7956

Idade adotada: 21 anos

Valor de venda: R$ 160.000,00
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Elemento 4

Bairro Caicara

Enderego: Rua S&o Francisco de Assis, n° 35, Caigara, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Casa Grande Imoveis - CRECI 70197-F-SP
Ref.. AP4079

Tel: (013) 3495-1012

Area construida: 52,00 m?

® Area do terreno: --

Posicdo: Esquina = 1,10

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,04 (Apartamento Padrao Médio sem elevador)

Estado de conservagéo: Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples = 8,09
Depreciagao: 0,7616

Idade adotada: 21 anos

Valor de venda: R$ 160.000,00
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Elemento 5

Bairro Caicara

Endereco: Rua Sao Francisco de Assis, Caigara, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Sarkis Iméveis - CRECI 63304-F-SP
Ref.: 881

. Tel: (013) 3471-7939

Area construida: 46,00 m2

Area do terreno: -

Posigc&o: esquina = 1,10

Topografia: plana = 1,00

EVV = 1,79 (Apartamento Padrao Superior)

Estado de conservagio: Nova = 0,00

Depreciagao: 0,00

Idade adotada: 0 anos

Valor de venda: R$ 150.000,00
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8. AVALIAGAO DO OBJETO EM QUESTAO

Z&%
/

8.1. Imével a.1): Lote 27 da Quadra 26 — Numero Predial 856

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequé-los ao

que o interessado apresente uma contraproposta.

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

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

Elemento | Bairro Constlr\:; ?:a (m) Valor Inicial Valor Tratado R$/m*
1 Caigara 73,00 R$ 200.000,00 R$ 180.000,00 R$ 2.465,75
2 Caigara 60,00 R$ 170.000,00 R$ 153.000,00 R$ 2.550,00
3 Caigara 54,00 R$ 160.000,00 R$ 144.000,00 R$ 2.666,67
4 Caigara 52,00 R$ 160.000,00 R$ 144.000,00 R$ 2.769,23
5 Caigara 46,00 R$ 150.000,00 R$ 135.000,00 R$ 2.934,78

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

FATOR POSICAO

O imbvel avaliando encontra-se encravado na esquina da Rua S&o Francisco de
Assis com a Rua Derp. Laércio Corte, havendo uma valorizagdo de 10% no seu valor.
Quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Area
Elemento| Bairro Cor}s:'t‘zn)xida Valor Anterior Ps:it:;o Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 80,00 R$ 180.000,00 R$ 1,10 R$ 198.000,00 | R$2.475,00
2 Caigara 85,00 R$ 153.000,00 R$ 1,00 R$ 153.000,00 | R$ 1.800,00
3 Caigara 100,00 R$ 144.000,00 R$ 1,00 R$ 144.000,00 | R$ 1.440,00
4 Caigara 100,00 R$ 144.000,00 R$ 1,10 R$ 158.400,00 | R$ 1.584,00
5 Caigara 92,00 R$ 135.000,00 R$ 1,10 R$ 148.500,00 | R$1.614,13

Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br
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O imével avaliado foi classificado em Apartamento Padrdao Simples com elevador =
1,51, e quando comparado com os outros elementos de pesquisa, temos:

Elemento| Bairro Area Valor Anterior | EVV | Valor Tratado R$/m?
Construida
1 Caigara 73,00 R$ 198.000,00 | 1,51 R$ 198.000,00 | R$2.712,33
2 Caigara 60,00 R$ 153.000,00 | 165 | R$140.018,18 |R$2.33364
3 Caicara 54,00 R$ 144.000,00 | 1,51 R$ 144.000,00 | R$ 2.666,67
4 Caicara 52,00 R$ 158.400,00 | 1,04 | R$229.98462 |R$4.42278
5 Caicara 46,00 R$ 14850000 | 179 | R$125.270,95 |R$2.72328
FATOR AREA

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

Elemento| Bairmro Corg:rzi da Valor Anterior | Fator Area | Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 73,00 R$ 198.000,00 0,97 R$ 191.83855 | R$2.627,93
2 Caicgara 60,00 R$ 140.018,18 0,96 R$ 134.48484 | R$ 224141
3 Caigara 54,00 R$ 144.000,00 0,95 R$ 136.499,70 | R$ 2.527,77
4 Caigara 52,00 R$ 229.984,62 0,94 R$ 216.979,74 | R$4.172,69
5 Caigara 46,00 R$ 125.270,95 0,93 R$ 116.389,84 | R$2.530,21
DEPRECIACAO

Calculando a depreciagdo 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 padrdes
especificados neste estudo, sao:

/ 16
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CLASSE PO PADRAO VIDA UL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R(%)

RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO ) 0

SIMPLES 10 [

CASA RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMCO 10 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMCO 60 20

SIMPLES 80 20

| MEDIO 80 20 |

SUPERIOR 0 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO  ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR ] 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20

SINPLES €0 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS  RUSTICO 20 10

SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

R em % da VW ESTADO DE CONSERVACAD
a b c [} e 1 9 "

2 0.990 o7 0,966 0810 omt G.687 0486 0245
4 osre o918 0988 0.900 oA 0854 0.464 0M3
] 0.988 0.985 0944 0560 0res 0.847 0459 aM0
8 0957 0.054 0833 AT 0,784 0,638 0.45¢ o237
10 0.045 0942 osn oAt 0,77¢ 8.831 0.8 0234
12 (11} 8.90 0.900 0AS7 0784 o8 0442 o
i 0.920 0817 om? [TV 075+ 085 0.43 0.228
16 a90r 0.004 0884 0% 0743 0.608 0.4% 02s
1 0.0 0.091 oar 0A21 0.1y o7 0424 0222
20 ass0 osr? 0.058 0.808 o.r21 0.508 0417 (331
22 0808 0883 0844 0798 0,700 0578 0410 0218
2¢ LY 3] c.048 08% oy o007 0.568 0,408 azn
26 0.838 oM ons 07 0.085 0.559 0.30¢ 0207
28 0421 088 0.800 0.75¢ 0472 C.548 [ ] 0,204
k] 0.808 0,802 0788 0.740 0858 0.5% 0382 8.200
| .76 | 0725 0808 0527 0.374 0,198
| 7] 6772 oo 0.7% are [J 2] 058 6.368 0.192
3% 0.758 0.758 0% 0894 ce19 0,504 0.368 0.\87
s 0,738 o8 [ %41 oarns 0.00¢ 8.480 0.360 .83
« 20 c.718 o2 0062 0.550 Gt 0.3 0,179
a2 ore2 0.700 088 0845 0578 0.400 0.333 C.174
“ 0 c.081 0,008 o2 0.560 0.458 024 0.169
a8 o084 0,082 0.047 (Y1} 0544 [XT7} 0.318 0,385
“ 0.645 0,643 0.629 0553 0528 0,431 0.308 0,160
80 0825 0823 a.008 0574 0512 0418 0.208 [R1]
82 0,005 0,003 0.5%0 0558 0.698 0.404 0.287 0,960
84 0.56¢ o052 0.5 (Y5 -4 0ATS 0.3%0 [ %74 G.148
56 0.563 asat 0.540 [ 11 0481 a3 0.267 0.%40
58 0.542 0.540 0428 (2} 0444 0382 0287 G.13¢
0 0520 st 0.507 04T 0420 037 0248 0.129
a2 0. 0.486 0.405 (L2 0408 033 0.23¢ 0.123
84 cATs 0,474 0.483 03 0389 03? 0226 c.118
8 aes2 0481 0.a41 0418 0370 a3 0214 0.112
s 0429 0427 04 0304 0381 0288 0203 6.108
n 0.408 0.404 0,396 0372 032 82 o G.100
12 0381 0,380 an 0.360 0312 0254 0.180 0.004
74 o358 0,355 a0y 037 0292 0.238 o109 0,088
7 (%] 0,330 0 0,304 0271 0,221 [R1Y] 0.082
™ 0.308 0.305 0298 (3] 0.2%0 0,204 0.148 0076
® 0.200 0279 0z 0287 0229 0.187 0133 0.089
[ -3 0.254 0253 047 0m 0.208 0,170 0.120 0.083
- (-4 0226 [ ¥ 4] 0208 0,108 0,182 o.108 0,086
] 0.200 0,200 0.196 0,188 0184 0,134 0.086 0,080
[ ] 8173 c.172 o108 0159 0,142 0,118 0.082 0.043
] 0,145 015 0.141 0.1% c.118 0.007 0.009 0.008
[ -3 o1y Q118 0134 0.107 0008 o.oms 0,088 0029
[} 0088 0,088 0,088 0081 0.072 .0% 0,042 0,022
8 0,059 0.089 0.058 0084 0o 0.040 0.028 0018
[ ] 0.0% 0,080 0.020 0027 0.62¢ 0020 (YN 0.007
100 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0.000 @000 0.000
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Redefinindo ent&o o valor das amostras, levando em consideragéo as depreciagdes
calculadas pelo Método de Ross-Heidecke:

Elemento| Bairro ConA;:r:i da Valor Anterior | Depreciagdo| Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 73,00 RS 191.838,55 0,7956 R$ 191.838,55 | R$2.627,93
2 Caigara 60,00 RS 134.484,84 0,7956 R$ 134.484,84 | R$ 2.241 41
3 Caigara 54,00 RS 136.499,70 0,7956 R$ 136.499,70 | R$2.527,77
L 4 Caigara 52,00 RS 216.979,74 0,7616 R$ 226.666,34 | R$ 4.358,97
0O 5§ Caigara 46,00 RS 116.389,84 1,0000 R$ 92.599,76 R$2.013,04

RRETOR 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.XVI1%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

1) Calculo da Média Aritmética:

EVOLUGCAO DOS CALCULOS

Média Aritmética =

Somatoério dos valores pesquisados

Numero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 2.627,93 + R$ 2.241,41+ R$ 2.527,77 + R$ 4.358,97 + R$ 2.013,04

Média Aritmética =

5

R$ 13.769,12

Média Aritmética =

R$ 2.753,82/m?

5
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2) Céalculo da Média Ponderada:

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

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
Média Aritmética = R$ 2.753,82/m?

. Adotou-se 40% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se os iméveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 2.203,06/m* (média aritmética - 20%) e

superiores a R$ 3.304,59/m? (média aritmética + 20%).

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagio, identificamos
anomalias em algumas amostras, restando trés amostras remanescentes.

Apés a ponderagdo restaram os seguintes iméveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area' Valor de Venda R$/m?
Terreno Construida
01 Caicara NI 73,00 R$ 191.838,55 R$ 2.627,93
. 02 Caigara NI 60,00 R$ 134.484,84 R$ 2.241,41
03 Caigara NI 54,00 R$ 136.499,70 R$ 2.527,77

Somatoério dos valores pesquisados, apés ponderagdao

Media Ponderada = Namero de valores pesquisados, apos ponderagao

Média Ponderada = R$ 7':;97'11
Média Ponderada = R$ 2.465,70/m?
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3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneiza¢gdo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdao a média, uma vez que sé é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Média Ponderada = R$ 2.465,70/m?

. Adotou-se 40% como Fator de Homogeneizagdao, eliminando-se os iméveis
pesquisados com valores/m? inferiores & R$ 1.972,56/m? (média ponderada - 20%) e
superiores 3 R$ 2.958 84/m? (média ponderada + 20%).

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

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagao e Homogeneizagao

restou o seguinte grupo de imoéveis pesquisados:

Elemento Bairro Area do Area' Valor de Venda R$/m?
. . Terreno Construida
01 Caigara NI 73,00 R$ 191.838,55 | R$2.627,93
02 Caigara NI 60,00 R$ 134.484.84 | R$ 2.241,41
03 Caigara NI 54,00 R$ 136.499,70 | R$2.527,77

Somatério dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apés ponderacdo e homogeneizagao
Nuamero de valores pesquisados,

apés ponderacdo e homogeneizacéo

Média Homogeneizada = R$ 7-397.11

Média Homogeneizada = R¢ 2 .465,70/m*
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Logo: ’L

Valor médio do prego de venda é de = R$ 2.465,70/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 = 82,84 m? x R$ 2.465,70/m?
Valor médio de venda do imével avaliando = R$ 204.258,91

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do imével = R$ 204.258.91

GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predi¢gdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado
no Grafico Mercadoldgico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas diversas 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 pregos/m? de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de
ponderagdo e homogeneizagao.
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8.2. Conclusao:

Com base em pesquisa de iméveis 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
homogeneizagcdo normatizadas que permitem a determinagdo do valor levando em
consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que 0
Valor Médio de Mercado de venda dos iméveis, com arredondamento inferior a 1%, é de
R$ 205.00,00 (Duzentos e Cinco Mil Reais), valor referente ao més de maio de 2.018.

g 9. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente Laudo de Avaliagdo, o qual € composto por 22 laudas, todas
devidamente rubricadas exceto a ultima que segue datada e assinada.

Praia Grande/SP, 09 de maio de 2.018

(LN
—_— 1

Carlds Vicente Mensingen

Engenheiro Civil
CREA 060.042.795-0
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