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A norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de no minimo 480,00m2:

Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes

Frente e Profundidade
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Acima, temos as caracteristicas para a 3% Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - 2006.
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IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

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

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

elevados.

IV.5 Grau de precisao

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

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

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

r(""’lj )
f(t):2[1+tJ —0<f<w
r@.m v

Os valores de t advindos da funcao densidade, para

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢do do nivel de
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significancia adotada (que vai depender do grau de fundamenta¢dao que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

At regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

1

~ ttab tab

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

Onde:

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

N = nUmero de elementos da amostra;
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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, percorreu-se diversas
regides contiguas a area do imdvel avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanc¢a com o imdvel avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, vagas de garagem, localiza¢bes 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 varia¢des no
valor da Avaliacdo do Imdvel, bem como as vagas de garagem, mesmo
porque, neste item em especifico, quantidade de vagas na garagem, é um

dos fatores “Valorizante” ou “Desvalorizante” do imodvel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 7 (sete)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue.
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ELEMENTO 01

Enderego: Rua Monsenhor Paula Rodrigues, 129 Ofertante:  Corretor
Cidade: Santos Bairro: Vila Belmiro Informante:  Alexandre Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1705 Telefone: [3) 99750-7030 Data: dez/16
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 71,00m?| |
Seguranca: 1
Andar : 23°
Quantidade de Q s : 2 quartos
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 8
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio I ELEMENTO
Padrdes Area Idade /
Residencial Apartamento Superior 71,00 4
Classe de Conservacio a
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 7
K =0,963 R= 20
Foc: 0,97
Fator de ponderagio do padrio: 1,790
H82N: R$ 1.295,25/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 159.674,92
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 4.511,62/m?

i COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS
& VivaReal

Apartamento com 2 Quartos a Venda 71 m2 por R$ 480.000

Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, 129, Vila Belmiro, Santos, SP

R$ 480.000
R$ 500

R$ 2.400

-]

Apartamento

71m2 (rs 6.760/m?)

2 quartos (sende 1 suite)

= 2 banheiros

= Tvaga

¢ GUARDAR EM MEUS FAVORITOS

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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COMPRAR ALUGAR

4 VivaReal

Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, Vila Belmiro, Santos,

IMOVEIS NOVOS

SP

ELEMENTO 02
Enderego: Rua Monsenhor Paula Rodrigues, 129 Ofertante:  Cortretora
Cidade: Santos Bairro: Vila Belmiro Informante: Marilza Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1705 Telefone: [3) 99665-6116 Data: dez/16
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 97,00m?| | .
Seguranca: 1
Andar : 19°
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Laer (opedes) 8
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade b
Residencial Apartamento Superior 97,00 4
Classe de Conservacio a
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 7
K =0,963 R= 20
Foc: 0,97
Fator de ponderagio do padrio: 1,790
H82N: R$ 1.295,25/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 218.147,43 ”’\ N ‘
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 575.000,00 R$ 3.678,89/m?

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 97 m2 por R$ 575.000

R$ 575.000

R$ 600

R$ 300
Aparfamentd
97mM2 (rs 5.027/m?)
2 quartos (sende 1 suite)
3 banheiros

2 vagas

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Monsenhor Paula Rodrigues, 129 Ofertante:  Cortretora
Cidade: Santos Bairro: Vila Belmiro Informante: via Albuquerque Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1705 Telefone: [3) 98274-7460 Data: dez/16
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 96,00m?| | .
Seguranca: 1
Andar : 1°
Quantidade de Q s : 3 quartos
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 8
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade /
Residencial Apartamento Superior 96,00 4
Classe de Conservacio a
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 7
K= 0,963 R= 20
Foc: 0,97
Fator de ponderagio do padrio: 1,790
H82N: R$ 1.295,25/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 215.898,49
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 513.000,00 R$ 3.094,81/m?

& VivaReal

COMPRAR

A

ALUGAR

IMOVEIS NOVOS

Apartamento com 3 Quartos a Venda 96 m?2 por R$ 513.000

Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, 129, Vila Belmiro, Santos, SP

R$51 3.000
Abartamenfo

97(-:)>m2 (R$ 5.343/m?)

3 quartos (sendo 1 suite)

3 banheiros

2 vagas

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04

Enderego: Rua Monsenhor Paula Rodrigues, 129 Ofertante:  Corretora
Cidade:  Santos Bairro: Vila Belmiro Informante: Dilma Fonseca Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF : 1705 Telefone: [3) 99706-7978 Data: dez/16
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 70,00m?| | .
Seguranga: 1
Andar : 8°
idade d S 2 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 8
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Supetior 70,00 4
Classe de Conservacio a
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 7
K= 0,963 R= 20
Foc: 0,97
Fator de ponderagio do padrio: 1,790
HB82N: R$ 1.295,25/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 157.425,98
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 410.000,00 R$ 3.608,20/m?

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Apartamento com 2 Quartos a Venda 70 m2 por R$ 410.000

Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, 127, Vila Belmiro, Santos, SP

R$ 410.000
R$ 520
R$ 226

- Apartamento

70m2 (rs 5.857/m?)

2 quartos (sendo 1 suite)

= 2 banheiros

= 1vaga

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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