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IV.6 Método Ross/Heidecke

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

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

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

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imoével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por o6rgados

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos sdao a Idade Aparente e a Depreciacao,

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

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

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da constru¢do em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel

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

o valor por metro quadrado da construcao.

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

possa levar em consideracdo a depreciacdo.

Foc= R+ K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacao percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdao (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m2);

R8N = indice (R$/m2);

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

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao (sem unidade).

Os custos de construc¢do sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacbBes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imoével avaliando e sempre
gue possivel, se situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservac¢ao, suas
idades aparentes, seus padrbes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variacdes no
valor da Avaliacdo do Imével, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

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

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

[Enderego:  Avenida Presidente Wilson,15 Ofertante: Kazanan
Cidade: Santos Bairro: José Menino Informante:  Paulo Tipo:  oferta
IF : 5901 Telefone: 13) 3394-7409 Data:  fev/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:/ / www. kazammmm?ms. F()Tn /13606 /41m()VClS /v
enda-apartamento-1-dormitorio-jose-menino-santos-
Lat 23°58'7.78"S Long 46°20'5.22"0
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) 47,00m?
Seguranca: 1
[Andar : 2°
Quantidade de Quartos : 1 quartos| |_. N
Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS

Cota Parte Construgio

ELEMENTO

Padrdes Area Idade A
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 47,00 25
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 42
K = 0,644 R= 20
Foc: 0,7152
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.383,90/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 70.243,64
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 230.000,00 R$ 3.399,07/m?
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& Atendiimerto Onine (13) 3394-7409

Imiveis v Iestituional v Aresdoclieste ~ (83 v

VENDE-SE 1 DORMITORIO A UMA QUADRA DA PRAIA NO JOSE MENINC

N2 506 um 1obd

3 - NLINHTED OCEAN FRONT - LAZER
SANTO

Tipo do imowal Rz e b Dormitorios

Codigo GG Sendo suites 1
Bairro JOE BAEMENG Banhoirez

Ponto de referéncia Prizimo oo Hahily's Vagas cobortas 1
Gidade Sant Aroa privativa o7 m
Transacso v Aroa totl 7 mr
Finalidade Resicemcial #cpita firmndamento ST
Descrigdo

partomenio o= 1 domrstone b

Lok £CRTS (e v ITH0 A COITET

Acabamento

W

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02

[Enderego:  Avenida Presidente Wilson,15 Ofertante: Kasa
Cidade: Santos Bairro: José Menino Informante:  Francisco Tipo:  oferta
IF : 5901 Telefone: 13) 3208-0707 Data:  fev/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:// W\XW.V!VatCﬂl;C()m. btr/imovel/apartamento-
1-quartos-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°587.78"S Long 46°20'5.22"0 ASenD vanda RSOQNNNN id 24210@ATAN
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) 45,00m?
Seguranca: 1
[Andar : 3°
C tidade de Quartos : 1 S
Quantidade de Quartos quartos| | de Laser (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 45,00 25
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 42
K = 0,644 R= 20
Foc: 0,7152
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.383,90/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 67.254,55
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 280.000,00 R$ 4.727,68/m?

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR

VivaResl - Venda - SF - Apartamen

avendaem

IMOVI

EIS NOVOS ANUNCIAR IMOVEIS

COMPRA

R$ 280.000

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 45 -

m? por R$ 280.000
Gonzaga, Santos - 5P VER NO MAPA
18 a5 £ 1guarte

B

Fale agora com o anunciante 0
Y, (013)32C VER TELEFONE

banheira 8 tvas Sue =

v

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
[Enderego: Avenida Presidente Wilson,15 Ofertante: Cotretor
Cidade: Santos Bairro: José Menino Informante:  Orlando Tipo:  oferta
IF : 5901 Telefone: 13) 3453-7676 Data:  fev/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:/ / wxxw.vlvarealfom.br/ imovel/apartamento-
1-quartos-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'7.78"S Long 46°20'5.22"0 foin D CH00NAN L1 YARANLTAN
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 58,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 59
Quantidade de Quartos : 1 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade i i!mi!!!!; ‘__ \ e
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 58,00 25
Classe de Conservagio d
Termo médio 2
Ir = 60 Y%vida: 42
K = 0,644 R= 20
Foc: 0,7152
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.383,90/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 86.683,64
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 299.000,00 R$ 3.660,63/m?

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

& VivaReal

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 58

m?2 por R$ 299.000

Condominio CORVETA e Avenida Presidents Wilson, 15

LQ 58m? £ 1tguarto [% 1 banheiro

~Gonzaga, Santos-

E 1 vaga

ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

COMPRA

R$ 299.000

Condominic RS 1

5P VER NO MAPA

Fale agora com o anunciante

Y, (013) 345 VER TELEFONE

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
[Enderego: Avenida Presidente Wilson,15 Ofertante: Cotretor
Cidade: Santos Bairro: José Menino Informante:  Orlando Tipo:  oferta
IF : 5901 Telefone: 13) 3453-7676 Data:  fev/19
Setor 65 Quadra 33 Site: https:/ / wxxw.vxvarealfom.br/ imovel/apartamento-
1-quartos-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'7.78"S Long 46°20'5.22"0 P D CAANNAN L1 HARA0L172Q
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 50,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 11°
Quantidade de Quartos : 1 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio | ELEMENTO
Padrées Area Idade E__ijji!_i! L__ !
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 50,00 25
Classe de Conservagio d
Termo médio 2
Ir = 60 Y%vida: 42
K= 0,044 R= 20
Foc: 0,7152
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.383,90/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 74.727,28
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 340.000,00 R$ 5.305,45/m?

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS

G'VivaReal

ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

R$ 340.000
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 50 .
m?2 por R$ 340.000 Condomirio RS 1
Condominio CORVETA e Avenids Presidente ¥ - Gonzaga, Santos - 5P VER NO MAPA

Fale agora com o anunciante °
O som B 1querte [% 1banheiro 8 tveg R (01 3) 345  VER TELEFONE

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