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

PROCESSO N2: 0008324-38.2002.8.26.0477

Classe: Procedimento Sumario - Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Augustus Il
Requerido: Hélio Archanjo de Aguiar

CARLOS VICENTE MENSINGEM, engenheiro civil, perito judicial nos
autos em epigrafe, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, apds ter procedido aos estudos e diligéncias necessarias,

apresentar o:

LAUDO PERICIAL
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1. INTRODUGCAO

Atendendo a nomeagdo do Exmo. Sr. Magistrado da 1° Vara Civel do Foro da
Comarca de Praia Grande para efetuar pericia nos iméveis objetos desta lide, venho
apresentar o LAUDO PERICIAL.

1.1. Da inicial

Conforme extraido dos autos, o Requerido é compromissario-proprietario da
unidade n.® 1.024 do Condominio Augustus Il, sendo detentor da posse direta, agindo
como se fosse dono, nestas condicdes, segundo a Convencao Condominial e legislacao
pertinente, deve pagar as taxas condominiais correspondente a sua fragao ideal e que,
contudo ndo efetuou os pagamentos das mesmas com vencimentos em 10/04/1995,
25/04/1995..., e relaciona os meses em que as taxas nao foram pagas, até a data da
presente exordial. Solicita ainda, o pagamento dos honorarios advocaticios, a base de
20% conforme consta na Convencao Condominial. A seguir, relata que o Requerido é
devedor de R$ 17.868,82 (dezessete mil oitocentos e sessenta e dois Reais e oitenta e
dois centavos) e alega que tentou por todos os meios uma solucdo amigavel, porém,
sem éxito. Ante ao exposto requer a condenacgao do Requerente ao pagamento de todas
as despesas condominiais em atraso, bem como as que vencerem durante o curso da
lide, as custas processuais e 0s honorarios advocaticios, embasa assim a presente acao
de Procedimento Sumario - Despesas Condominiais.

1.2. Objeto da pericia

Apartamento n.? 1.024 localizado no 12° andar ou 13¢ pavimento do Condominio
Edificio Augustus Il, situado na R. Nicaragua n.? 99, no Loteamento Vila Sarita no bairro
Guilhermina, no municipio de Praia Grande/SP, conforme consta na Matricula n.® 89.416
do CRGI de Séo Vicente, juntado aos autos em FI. 96, CODLAN 2.03.28.001.006.1204-

7, juntado no anexo.

1.3. Data da vistoria no imével
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A vistoria que embasou o presente trabalho foi realizada em 25 de abril de 2023,
com inicio as 11:00 hs., tendo sido previamente informada aos defensores das partes e
ao Cartorio da 12 Vara Civil da Comarca de Praia Grande, conforme disposto no Art. 474
do Cddigo do Processo Civil. A vistoria foi acompanhada pelo zelado do edificio, Sr.
Rafael Andrade Santo, portador do RG 52.063.159-6.

1.4. Finalidade da pericia

A finalidade da pericia € determinar o valor de venda do apartamento n.® 1.024 do
Condominio Edificio Augustus II, objeto do processo n.? 0008324-38.2002.8.26.0477.

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 de 2023. As informacdes dos
valores e demais relatos pertinentes foram obtidos por relato do pelo Sr. Sindico do
Condominio Autor, Sr. Elton Silva Ferreira, portador do RG n.® 28.578.188-1 e obtidos
no mercado imobiliario local, fornecidas por empresas corretoras imobiliarias e/ou
corretores autdbnomos devidamente registrados no CRECI, 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 elaboracdo do Laudo de Avaliagdo de Venda foi referenciada pela NBR
14.653/2.011 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas, Norma de Avaliacao de
Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos e pelas orientacdes do Glossario de Terminologia
Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, onde se aplicam.

O Método escolhido para a avaliagéo 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 ao
imovel avaliando, que, apds serem submetidos ao tratamento de fatores, na forma
indicada pela normalizacao oficial pertinente, tendem a compatibilidade e semelhancga

ao imével em tela, que indicamos auferir Grau | em termos de fundamentacéo e Grau Il

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

imobiliario do entorno imediato.
3. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

- Coleta da documentacgao e informagdes do imoével avaliando;

- Vistoria no imével e caracterizagao do entorno imediato;

- Pesquisa no mercado imobiliario;

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

- Redacéo do Laudo e dos anexos.

4. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. Caracterizacao do imovel avaliando

CODLAN 2.03.28.001.006.1204-7 — O Apartamento avaliando se localiza no n.°
1.024 localizado no 12.° andar ou 13° pavimento do Condominio Edificio Augustus II,
situado na R. Nicaragua n.% 99, no Loteamento Vila Sarita no bairro Guilhermina, no
municipio de Praia Grande/SP. Contém uma sala, um dormitério, uma cozinha, uma area
de servico, um banheiro e uma vaga de garagem, possui 38,451 metros quadrados de
area util, 8,630 metros quadrado de area comum, totalizando uma area construida de
47,082 metros quadrados e uma fracédo ideal de terreno de 7,662 metros quadrados.
Confronta-se pela frente, onde tem sua porta de entrada com o hall de circulagao,
confronta-se pelo lado direito de quem do corredor de circulacao olha para o imével com
a unidade 1.203, confronta-se pelo lado esquerdo com a unidade 1.205 e nos fundos
com a area de recuo fronteirico do prédio, cabendo-lhe de direito ao uso de uma vaga
na garagem rotativa do prédio. O apartamento n.? 1.204, reflete a idade aparente de 30
anos e quanto ao estado de conservacao se enquadra nas condicoes fisicas: Referéncia
“E” - Necessitando de Reparos Simples, conforme classificacao do Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP - “VALORES DE
EDIFICACAO EM IMOVEIS URBANOS’.
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Vista da cozinha e area de servigo

4.2. Aspectos fisicos do Condominio Edificio Augustos Il

O Condominio Edificio Augustus Il possui 1 (um) pavimento térreo onde se localiza
a portaria, hall de entrada, portaria e garagem coletiva, 12 pavimentos tipo com 20
unidades totalizando 240 apartamentos e 1 (um) cobertura que abriga a casa de
maquinas e caixa d’agua. O Ed. Augustos Il se enquadra no Padrdo de Construgéao
Classe 1 - Residencial, Grupo 3 - Apartamento, Padrao Construtivo 1.3.3 - Padrao Médio
com elevador, conforme classificagdo do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia do Estado de Sdo Paulo — IIBAPE. Embora tenha idade real de 59 anos,
devido boa conservacao apresenta idade aparente de 25 anos.
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Vista do Ed. Augustus Il
Vista do hall de entrada do Ed. Augustus Il

CARLOS VICENTE MENSINGEM
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Vista do corredor de acesso apartamentos

5. CARACTERIZACAO DO ENTORNO

5.1. Aspectos do entorno imediato

O Condominio Edificio Augustus Il se localiza na R. Nicaragua n.% 95, no bairro
Guilhermina, no municipio da Estancia Balneéria de Praia Grane/SP, onde ocorre a
predominancia de edificios com caracteristicas arquitetébnicas classificados nos
padrées simples, médio e superior. A regido é servida ainda por bares restaurantes,
supermercado, padarias e pequenos comércios, se classifica como Zona
Predominantemente Residencial 2-ZPR-2 E, conforme Lei Complementar 647/2013
que altera dispositivos da Lei Complementar 615/2011, o bairro Guilhermina se
desenvolve entre a orla da praia e a Via Expressa Sul, apresenta boa oferta de
transporte é atualmente dotada de toda infraestrutura urbana basica.
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ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL 2 - ZPR 2

Zona residencial com alta incidéncia de domicilios de uso ocasional. Em
decorréncia, apesar da intensa ocupagao dos lotes em grande parte da zona, apresenta
densidades residenciais de populacao fixa inferiores ou analogas as da Zona ZPR-1.
Apresenta diferentes niveis de dotacdo de infraestrutura. A sua por¢do nordeste conta
com os melhores niveis de dotagcdo de infraestrutura do Municipio. As areas menos
atendidas, na sua por¢cao sudoeste, correspondem aos setores em que predominam 0s
domicilios de uso ocasional. Sera mantida em toda a sua extensdo como zona de intensa
utilizacdo do solo, tendo em vista que as condi¢cbes criticas de adensamento na sua
porcdo sudoeste, deficitaria de infraestrutura, ocorrem exclusivamente nos picos da

estacdo turistica.

— Ocupacao da regiao: homogénea ainda com lotes vagos.
— Ocupacao residencial: homogénea.

— Ocupacgao comercial: média.

— Ocupacéao industrial: inexistente.

— Distancia da orla da praia: 70 metros.

— Oferta de transporte publico: alta.

— Transito de veiculos: médio.

— Estacionamento privado: boa oferta.

N&o constam areas contaminadas no entorno (CETESB: Relacdo de Areas

Contaminadas no Estado de S&o Paulo atualizagdo 2022).

Equipamentos e servicos de utilidades publicas:

— Agua e esgoto — Telefonia

— Drenagem — Coleta de residuos urbanos
— lluminagéo publica — Vias pavimentadas

— Energia elétrica — Pragas
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5.2. Atividades comerciais existentes no entorno imediato

— Comércio varejista — 100 a 1.500 metros, média densidade;
— Bares e restaurantes — 100 a 1.500 metros;

— Estabelecimento de ensino— 100 a 2.000 metros;

— Estabelecimento bancarios — 500 a 2.000 metros;

— Supermercado — 200 a 1.200 metros;

— Orla da Praia — 70,00 metros.

»

Glilhermina
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Situagao do imével avaliando no contexto do bairro Guilhermina

6. PESQUISA DE VALORES

Fonte: Corretores de imoveis de imobiliarias locais, conforme tabelas que
seguem:
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[ELEMENTOS COMPARATIVOS|

|Amostran® 1 Data: |abr-23
Fonte: |S|’ndi|:|:| Elton Silveira Ferreira - RG 28.575.188-1 Ref.. Sindico
Enderego: |R. Micaragua n.® 99 apt. 908 - Ed. Augustus |l
Bairro:| Guilermina Cidade: |Praia Grande |[Estado: [sP
Tipo: |Aparttamento Padrio de construgao: |r-.-1én1i0
Posigao: |9.° andar - frente |tdade aparente: | 15
Area construida:|38,45 |

! N° dormitorios: |1 N® vﬂgas:h

1 Topograﬂﬂ:|F'Iana =1,00

Estado de consevacao: |Entre nova e regular (B)

Valor da oferta: |R$ 130.000,00

Depreciagao Ross-Heidecke: | 08728

Informagdes adtclonal's:|

Amostran® 2 Data: |abr-23
Fonte: |S|'ndicn Elton Silveira Ferreira - RG 28.578.185-1 Ref.. Sindico
Enderego: |R. Micaragua n® 989 apt 902 - Ed. Augustous Il
Bairro: | Guilermina Cidade: |F'raia Grande |Estﬂdo: |SF'
Tipo: |Apartamento Padrdo de construcao:
Posigao: |9.° andar - frente |rdade aparente: |15
Area construida: |38 45 |

| [N° dormitorios: |1 H“vagas:h

TopogrﬂﬁaL|F'Iana =100

Estado de consevagao: |Entre nava e regular (B)

Valor da oferta: |R$ 160.000,00

Depreciagdo Ross-Heidecke: |U,8?28

Informagoes ad[cionats:|

Amostran® 3 Data: |abr-23
Fonte: |S|’ndin:0 Elton Silveira Ferreira - RG 28.578.185-1 Ref.. Sindico
Enderego: |R. Micaragua n.® 99 apt. 503, Ed. Augustus |l

Bairro: [Guilhermina Cidade: |F'raia Grande |Estado:|SF'

Tipo:  |Apartamento Padrao de construgio: |Médin

Posigao: | 57 Andar - Frente |rdade aparente: |15
Area construida: 35,45 |

N° dormitorios: |1 H“vagas:|1

' Topograﬁa:|F'Iana =100

Estado de consevagio: |Entre novaeregular{B8)

Valor da oferta: |R$ 170.000,00

Depreciacao Ross-Heidecke: | 08728

Informacgdes adicionai5:|

— |Amostra n® 4 Data: |mai-23
Fonte: |Nnva CPl Imdveis Ref. [AP13471 NCE
: Enderego: |R. Leblon 346 ap 32 - Ed. Granada
Bairro: | Guilhermina Cidade: |F'raia Grande |Estado: |SF'
| Tipo: _ |Apartamenta Padrio de construgao: |Médin
Posicdo: |3° andar frente |idade aparente: [15
Area construida: [52,00 m |
N® dormitdrios: |1 N“vagas:h

Estado de consevacio: |Er1tre nova eregular(8)

Depreciacao Ross-Heidecke: |[],8'.F28

!|Informacdes adl'cionais:|Ed. Com terrec mai 3 pavimentos sem elevador - 32 andar
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1| Amostra n® 5 Data: |mai-23
Fonte: |Nnva CPl Imdveis Ref: [AP14293 NCE
Enderego: |A~r. Gulhermina 485 apto 33 - Ed. Quro Velho
Bairro: | Guilhermina Cidade: |F'raia Grande |Estado: |SP
Tipo:  |Apartamento Padrdo de construgao: |Médin
Posigdo: |3° andar, frente |idade aparente: |15
|| Area construida: |42 00 m® |

M® dormitdrios:

1

N“uagas:|1

Topografia: |F'Iana= 1,00

Estado de consevacio: |Regu|ar (B)

| |Valor da oferta: |RS 170.000,00

Depreciagao Ross-Heidecke: |D,8?28

Informacgbes ad'H:i-ollEl'Es:| Ed. Com terreo mai 3 pavimentos sem elevador

Amostran® 6 Data: |mai-23

Fonte: |N0'u'a CPIlmaveis Ref.. AP13696 NCE
Enderego: |Pw. Presidente Castelo Branco n.°1.910 apt 35 B

Bairro: |Guilhermina Cidade: |Praia Grande |Estado: |sP

Tipo:  |Kitnet Padrao de construgac: |r-a1é|:1ic|

Posigdo:  |3.° andar, fundos |idade aparente: |25

Area construida:

40

MN® dormitdrios:

1

N°uagas:|1

Topografia: |F'Iana=‘|,[][l

Estado de consevacio; |Entre nova e regular{ B}

Valor da oferta: |R$ 180.000,00

Depreciagao Ross-Heidecke: |U,?59?

Informacgoes adic:'rona'rs'.|Ed. Com terreo mai 3 pavimentos sem elevador - frente a paia

7. AVALIACAO DO IMOVEL OBJETO DA PERICIA

7.1.

Determinacao do valor do imével

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precgos do tipo "oferta", normalmente s&o superiores ao valor real

do imovel, torna necesséria a aplicacao 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 precos do tipo "oferta" e

valor real para unidades vendidas recentemente no edificio Augustus

Elemento| Bairro Area C(?n'lftru"da Valor de Venda | Valor Tratado R$/m?
1 Guilhermina 38,45 R$ 180.000,00 R$ 180.000,00 R$ 4.681,40
2 Guilhermina 38,45 R$ 160.000,00 R$ 160.000,00 R$ 4.161,25
3 Guilhermina 38,45 R$ 170.000,00 R$ 170.000,00 R$ 4.421,33
4 Guilhermina 52,00 R$ 190.000,00 R$ 171.000,00 R$ 3.288,46
5 Guilhermina 42,00 R$ 170.000,00 R$ 153.000,00 R$ 3.642,86
6 Guilhermina 40,00 R$ 180.000,00 R$ 162.000,00 R$ 4.050,00
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FATOR POSICAO
O imovel avaliando se localiza de frente para a via publica, quando comparado com
0s outros elementos de pesquisa, consideramos uma valorizagdo ou desvalorizacao de
em relagao a posi¢ao do imovel no edificio, bem como as carateristicas das edificagbes
das amostras, tais como, elevador, distancia da orla da praia e outras caracteristicas que
consideradas no valor de venda

Elemento Bairro Area Construida Valor Anterior Fa!o[ Valor Tratado R$/m2
(m?) Posicao
1 Guilhermina 38,45 R$ 180.000,00 1,05 R$ 189.000,00 R$ 4.915,47
2 Guilhermina 38,45 R$ 160.000,00 1,05 R$ 168.000,00 R$ 4.369,31
3 Guilhermina 38,45 R$ 170.000,00 1,08 R$ 183.600,00 R$ 4.775,03
4 Guilhermina 52,00 R$ 171.000,00 1,25 R$ 213.750,00 R$ 4.110,58
5 Guilhermina 42,00 R$ 153.000,00 1,25 R$ 191.250,00 R$ 4.553,57
6 Guilhermina 40,00 R$ 162.000,00 1,20 R$ 194.400,00 R$ 4.860,00
FATOR AREA

Em vista da area do imdvel avaliando diferir das areas dos elementos.

. Area Valor . »
Elemento Bairro Construida (m?) Anterior Fator Area Valor Tratado R$/m
1 Guilhermina 38,45 R$ 189.000,00 1,00 R$ 189.000,00 R$ 4.915,47
2 Guilhermina 38,45 R$ 168.000,00 1,00 R$ 168.000,00 R$ 4.369,31
3 Guilhermina 38,45 R$ 183.600,00 1,00 R$ 183.600,00 R$ 4.775,03
4 Guilhermina 52,00 R$ 213.750,00 1,04 R$ 221.970,11 R$ 4.268,66
5 Guilhermina 42,00 R$ 191.250,00 1,02 R$ 195.519,32 R$ 4.655,22
6 Guilhermina 40,00 R$ 194.400,00 1,01 R$ 196.330,23 R$ 4.908,26
FATOR DE DEPRECIACAO

Para equalizar as amostras comparativas considerando a obsolescéncia das
mesmas em relacdo ao imével avaliando, foi aplicado o fator de depreciacao seguindo
os critérios de Ross-Heidecke, que considera a idade (Ross) e estado de conservagao
(Heidecke) dos iméveis. A vida util ou referencial (VU) e o valor residual, estimados para
os padrdes especificados neste estudo sao:
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ro

Elemento Bairro Constl: :I?:a (m?) Valor Anterior | Depreciacdo| Valor Tratado R$/m?
1 Guilhermina 38,45 RS 189.000,00 0,8728 R$ 131.988,18 R$ 3.432,72
2 Guilhermina 38,45 RS 168.000,00 0,8728 R$ 117.322,82 R$ 3.051,31
3 Guilhermina 38,45 RS 183.600,00 0,8728 R$ 128.217,09 R$ 3.334,64
4 Guilhermina 52,00 RS 221.970,11 0,8728 R$ 155.012,86 R$ 2.981,02
5 Guilhermina 42,00 RS 195.519,32 0,8728 R$ 136.540,94 R$ 3.250,97
6 Guilhermina 40,00 RS 196.330,23 0,7597 R$ 157.523,17 R$ 3.938,08

25]05/2023 as 09:52, Sob 0 hume

0 em

CLASSE TIPO0 PADRAO Idade Referencial — | Valor Re_s_h_iual -
Ir (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BARRACD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrio Proletario 60 20
1.2.3- Padrio Econémico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
Gash 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
PARTAMENTE 133 Padréo Médio | 60 20
1.3.4- Padrao Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrao Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Medio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econémico 60 20
- 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAG 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 20 10
3.1.3- Padrio Superior 30 10

—_
@)}
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Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H

Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
920% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Redefinindo entdo, os valores das amostras, levando em consideracao as

depreciagdes calculadas pelo Método Ross-Heidecke.

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados

Média Aritmética =

Numero de valores pesquisados

Média Aritmética = | R$ 3.432,72 + R$ 3051,31 + R$ 3.334,64 + R$ 2.981,02 + R$ 3.250,48 + R$ 3.938,08

6

Média Aritmética =

R$ 19.988,75

6

Média Aritmética =

R$ 3.331,46 /m?

2) Fator de Ponderacao:

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

com valores/m? inferiores a R$ 3.831,18/m2 (média aritmética - 15%) e superiores a R$

2.831,74/m? (média aritmética + 15%).

No presente caso, concluidos os procedimentos de ponderacao, foi identificado

1(um) desvio nas amostras no intervalo de ponderagéo.

Area
Elemento | Construida R$/m? Situacao
(m2)
1 38,45 3.432,72 Dentro
2 38,45 3.051,31 Dentro
3 38,45 3.334,64 Dentro
4 52,00 2.981,02 Dentro
5 42,00 3.250,97 Dentro
6 40,00 3.938,08 Fora
Somatodria = R$ 16.050,67
Média Ponderada = R$ 3.210,13
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3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que € necessario

equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

Somatério dos valores pesquisados, apds ponderacgao e
L . homogeneizacao
Média Homogeneizada = - : : =
Numero de valores pesquisados, apos ponderagao e
homogeneizacao
Média Homogeneizada = R$ 16.050,67
5
Média Homogeneizada = R$ 3.210,13/m?

Logo:

Valor médio do preco de venda do m? = R$ 3.210,13

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de venda do imovel avaliando = Area total x Valor Unitario

Valor médio de venda do imével avaliando = 38,45 m? x R$ 3.210,13 m?, portanto,
o valor de mercado de venda do imével é = R$ 123.429,63.

Valor de venda do imovel avaliando = R$ 123.429,63
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GRAFICO MERCADOLOGICO

O poder de predicdo do modelo utilizado na presente avaliagéo pode ser verificado
no Gréafico Mercadoldgico abaixo, que evidencia a conformidade entre os precos do
metro quadrado observados nas diversas amostras e o valor calculado para o imovel

avaliando, tendo sido eliminada uma amostra no processo de avaliagao.

Grafico Mercadoldgico

4.500,00
3.938,08
4.000,00
3.334,64
3.500,00 ’ 3.250,97

3.050,71 3.051,31 2.981,02 3.133,73
3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00
500,00
0,00

1 2 3 4 5 6 Avaliando

(eliminada)

8. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
para determinar o valor do imével objeto desta lide, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de critérios de homogeneizacao das amostras
indicados nas Normas Técnicas pertinentes que permitem a determinacdo do valor
considerando as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuacées e tendéncias de outros ramos da economia, se determinou o
Valor Médio de Mercado de venda do imdével, com arredondamento inferior a 1%: R$
123.000,00 (cento e vinte e trés mil Reais), apartamento n.2 1.204, situado no 12°

andar do Condominio Edificio Augustus lIl, localizado na R. Nicaraqua n.2 99, no
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bairro Guilhermina, municipo da Estancia Balneéaria de Praia/SP, valores referentes

ao més de maio de 2023.

9. ENCERRAMENTO

Encerro o presente Laudo de Avaliacao, o qual é composto por 21 (vinte e uma)

laudas, todas devidamente rubricadas e a Ultima, datada e assinada. Seguem anexos.

Praia Grande/SP, 24 maio de 2023.

S e
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Carlos Vicente Mensingem
Engenheiro Civil
CREA 060.042.795-0
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Espelho do IPTU

i Municipio da Estancia . X Langamento
iﬁg Balnearia gle Pra_ia Grande N°tlf|caga° Recibo 2.03.28.001.006.1204-7
] Secretaria de Finangas —
M Al d Nr.do Carné
unicipio da
Estancia IAno Base |Exercicio 1082453 Emissao
Balnearia de Imposto Predial e Territ. Urb. e Taxas de Serv. Urb. 2023 2023 o1
Praia Grande
Local do Imdvel Inscricdo Atual IAliquota
ED AUGUSTUS II APTO 1204 150.151.005 1,56
Logradouro Nr.Oficial
RUA NICARAGUA 99
Contribuinte Area do Terreno Testada
7,62 0,36
Possuidor Area Construida \Valor Imposto
47,20 885,53
PARA PAGAMENTOS, FONSULTE OS BANCOS CONVENIADOS \VIr. Venal Terreno [TSU - A
ATRAVES DO QRCODE AO LADO
AGENDE SEU ATENDIMENTO NA SECRETARIA DE FINANCAS 6.613,37 279,68
ATRAVES DO WHATSAPP (13) 34962275 VIr. Venal Constr. [TSU - B
VISITE O SITE DO MUNICiPIO DE PRAIA GRANDE: 50.151,30 0,00
www.praiagrande.sp.gov.br
"SERVICOS ON-LINE" OFERECIDOS PELA SECRETARIA DE [VIr-VenalTotal  TSU-C
s FINANCAS: Emissdao de Boleto Divida Ativa - Parcelamento - 56.764,67 0,00
4 Certidao Negativa de Débito - Certiddo de Valor Venal - Emissdo de
Guia de ITBI - Emissao de Boletos ISS
OBSERVACOES CIP
0,00
- Nao Incluso desconto de Bom Pagador nos valores a pagar. Total (Imp.+Taxas)
- EXISTE DEBITO INSCRITO EM DIVIDA ATIVA-REGULARIZE NA PREFEITURA
- CERTIDAO NEGATIVA E/OU LEVANTAMENTO DE DEBITOS NA INTERNET. 1.165,21
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