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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 imével 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 variagdes no
valor da Avaliacdo do Imével, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)
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: Rua Roberto Sandall, 76 Ofertante: Corretor
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante:  Cerrizete Tipo:  oferta
IF : 3352 Telefone: 13) 99113-9232 Data:  ago/18
Setor 88 Quadra 5 Site: https:// W'\mxr.wvarcal.c.()m.t).r/ imovel/apartamento-
3-quartos-ponta-da-praia-bairros-santos-com-
Lat 23°59'4.25"S Long 46°18'26.25"0 12209 el DCELANAN Ll
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO

Area Util (m?) : 139,00m?

Seguranca: 0
[Andar : 5°
Quantidade de Quartos : 3 quartos| | . N

Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas

BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 139,00 25
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 42
K= 0,683 R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
H82N: R$ 1.365,94/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 179.978,98
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 510.000,00 R$ 2.374,25/m?

&) VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

fiva Real> Venda= SP

> Apartamentos & venda em Santos> Ponta da Prala > Rua Roberto ¢

Condomini ndsis o Rua Roberto Sandall - Fonta da Pras

partamento com 3 Quartos a

Venda, 133 m2 por R$ 510.000

. SF )
Santos - S D. j<000

$ R$510.000

FF R B

E)

Apartamento

133m? (ms z.830/m3)
3 QUAErios (sendo Z suftes}

4 banheiros

1 vaga

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01. O

prédio objeto apresenta pavimentos tipo, com areas de 139m2,
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ELEMENTO 02
[Enderego: Rua Roberto Sandall, 76 Ofertante: Corretora
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante:  Maria Zelia Tipo:  oferta
IF : 3352 Telefone: 13) 3327-1860 Data:  ago/18
Setor 88 Quadra 5 Site: https:// wwxxr.wvarcal.c-om.b.r/ imovel/apartamento-
3-quartos-ponta-da-praia-bairros-santos-com-
Lat 23°59'4.25"S Long 46°18'26.25"0 L oo L D L1 AQAN L
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 139,00m?
Seguranga: 0
[Andar : 8°
Quantidade de Quartos : 3 quartos| | . N
Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 139,00 25
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 42
K = 0,683 R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
H82N: R$ 1.365,94/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 179.978,98
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 614.000,00 R$ 3.122,45 /m?
& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMGVELS NOVOS

Viva Real> Venda> SP> Apartamentosa venda em Santos> Ponta da Prala > Rua Robert Sandzll

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 120 m2 por R$ 614.800

Rua Robert Sa 6 - Punta da Prala, Santos - SF COD. APTO-01247

R$ 614.800

1de17:¢” 3

RS 850

RS 150

s Apartamento

CN\ZA

IMOBIL \ lum

120m2 (ms s.123/m3)

= 1 banheiro

E)

2 vagas

b= 3 Qquartos (sendo 1 suite)

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02. O
prédio objeto apresenta pavimentos tipo, com areas de 139,00m>.
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ELEMENTO 03
[Enderego: Rua Roberto Sandall, 76 Ofertante: Imobilidria
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: ~ On Duty Tipo:  oferta
IF : 3352 Telefone: 13) 3028-9000 Data:  ago/18
Setor 88 Quadra 5 Site: https:/ / W\xrw.vlvareal.c-om.b.r/ imovel/apartamento-
3-quartos-ponta-da-praia-bairros-santos-com-
Lat 23°59'4.25"S Long 46°18'26.25"0O LA e L D CEEAANA L1
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 139,00m?
Seguranga: 0
[Andar : 6°)
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrées Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 139,00 25
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Y%vida: 42
K= 0,683 R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
HB82N: R$ 1.365,94/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 179.978,98
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 550.000,00 R$ 2.662,02/ m?
& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS
Wiva Real > Yenda> SP> Apartamentos & venda em Santos> Ponta da Praia> Rua Robert Sandall
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 129 m2 por R$ 550.000
Ruit Robert Sandall - Ponta da Praia, Santos -SP | COD. AP1654
1de 17 PRECT DE COKFRA
$ R$550.000
RS634
RS 114
i3 Apart;ménta
2 129mz (rs 2253/
lm 3 quartos (sendo 1 sufte)
= 3banheiros
= Tvega

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03. O
prédio objeto apresenta pavimentos tipo, com areas de 139,00m>.
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ELEMENTO 04
[Enderego: Rua Roberto Sandall, 128 Ofertante: Corretora
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: ~_Monica D. Tipo:  oferta
IF : 3352 Telefone: 13) 99753-0886 Data:  ago/18
Setor 88 Quadra 5 Site: https:/ / W\xrw.vlvareal.c-om.b.r/ imovel/apartamento-
3-quartos-ponta-da-praia-bairros-santos-com-

Lat 23°59'5.55"S Long 46°18'27.68"O 1ntin L DeAANNNN i1

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 125,00m?

Seguranga: 1
[Andar : 7°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢des) 0
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade N b
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 125,00 25
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 42
K=10,683 R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
HS82N: R$ 1.365,94/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 161.851,60
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 640.000,00 R$ 3.825,19/m?
ﬁVlvaReal COMPRAR  ALUGAR  IMGVEIS NOVOS
Viva Real > Verda> SP> Apartamentos & venda em Santos> Pontada Prala> Rua Roberto Sandall

Condominia Caledonia & Rua Raberto Sandall, 128

Ty
S, B

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

Ponta da Prala, Sar

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 125 m2 por R$ 640.000

tos - SP

COD. SDO8Y

RS 1.600

RS 3.200

Apartamento

B

N

125m2 (rs 5.1200m)

F

3 quartos (sendo 3 suftes)

i

3 barheiros

E)

2 vagas
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