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avaliacao (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 Unitério * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m?);

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 construcao sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundac¢des especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imovel avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imoével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regidao geoecondbmica 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 formacao do prec¢o no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservacao, suas
idades aparentes, seus padrdes 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 variagdes no
valor da Avaliacdo do Imdével, 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 localizacdo dos elementos
comparativos em rela¢cdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Ricardo Pinto, 222 Ofertante: -
Cidade: Santos Bairro: Aparecida Informante:  Rosana Barata Machad Tipo:  oferta
IF : 1997 Telefone: 13) 98165-2161 Data:  ago/19
Setor 79 Quadra 20 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
" 2395830.97"S L 16°18'8.56"0 2-quartos-aparecida-bairros-santos-com-garagem-
at EE— ong S 89m2-venda-RS356000-id-2451382579/2__vt=lpp:b,
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 89,00m?
Seguranga: 1
Andar : 3°)
- . 2
Quantidade de Quartos quartos| Sistema de Lazer (opsdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiao ELEMENTO
Padrdes Area Idade g -
Residencial Apartamento Simples Sem Elevador 89,00 25
Classe de Conservacio b
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 42
K = 0,699 R= 20
Foc: 0,7592
Fator de ponderagio do padrio: 0,960
HB82N: R$ 1.427,52/m? ‘
= e
VALOR DA CONSTRUGCAO - ' LTI
- - iy (] [V
R$ 92.597,58 [ 2 S
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 356.000,00 R$ 2.959,58/m?

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

& VivaReal

[© 19 fotos

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 89 m?
por R$ 356.00!

o s

Santos - SP VER NO MAPA

£ 2auartos [% 2banheiros

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

COMPRA

R$ 356.000

Condominis RS 35.000
IPTU R$1.296

ANUNCIANTE
Rosana Barata Machado

-

Quero mais informagdes.

L (13) VER TELEFONE

Q Salvar nos favoritos ] I « Enviar para alguém

Vocé

também pode gostar

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderego: Rua Ricardo Pinto, 211 Ofertante: Duarte Iméveis
Cidade: Santos Baitro: Aparecida Informante:  DANILO SILVA SAN Tipo:  oferta
IF : 1997 Telefone: 13) 95539-0254 Data:  ago/19
Setor 79 Quadra 16 Site: https:/ / Www.zap1moveis.com.br/ 1movel-/ venda-
apartamento-2-quartos-com-area-de-setvico-
Lat 23°58'39.08"S Long 46°18'10.37"0 aparecida-santos-sp-80m2-id-
2450040 AW | R T=] 52209 =
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 80,00m?
Seguranga: 0
Andar : 29
idade d : 2
(Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢des) 0
Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade _
Residencial Apartamento Simples Sem Elevador 80,00 25
Classe de Conservacio b
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 42
K = 0,699 R= 20
Foc: 0,7592
Fator de ponderagio do padrio: 0,900
H82N: R$ 1.427,52/m?*
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 78.031,67
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 316.000,00 R$ 2.974,60/m?

apartamento para comprar em

Rua Ricardo Pinto - Aparecida, Santos - SP ©

R$ 316.000

condominio R$ 500 « IPTUR$ 120

o a e

som? 2 quartos 2 banheiros

Caracteristicas

IMOVEL

Area de servigo

Energla elétrica

a

Ovagas

Rede de agua e esgoto

Duarte Imoveis

Creci: 162530-F-5P

Gtimo apartamento totalmente reformado, elétrica
e hidraulics, piso. 2 quartos, com dependéncia de
empregada, Localizagio excelente. Apartamento
0 sequndo andar, sem elevador. Metragem de 80
m. Agende visitalll

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