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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas '

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
Metropolitana de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciagao
em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendagoes
servem para o ajuste do imével avaliando em relagdo a regido geoecondmica

em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconémicas do imével em questio, assim como
da regiao, enquadrando o imével avaliando no Grupo I, bem como na 2*

Zona, Residencial Horizontal Médio e Alto.

A 2% Zona é dotada de infraestrutura completa, com
populacio concentrada em renda média/alta, com predominincia de
edificacdes horizontais de padrio médio a alto, podendo ser térreas ou
assobradadas, isoladas ou geminadas, com arquitetura das edificagoes
diferenciada, geralmente com projetos personalizados; além da presenga de
empreendimentos residenciais verticais e de comércio, atividades recreativas e

turisticas.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia do

Lote é de 280,00m?>.
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Acima, temos as caracteristicas para a 2* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacio de
Imoveis Urbanos - Santos— IBAPE/SP — 2011.

IV.4 Verificagdo 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 III, Grau II ou Grau I. A obten¢do de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribui¢io 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, nio se consegue atingir graus elevados.
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IV.5 Grau de precisio h

A normalizagido estabelece uma precisio em fun¢io da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centréide amostral,

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

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,

deve ser calculado com base na func¢io densidade t-student, ilustrada abaixo:

1
fO)y=———""—|1+— ~0<r<w
r[g).m v

Os valores de t advindos da fun¢ido densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcio do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentagio que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢io densidade de t-

Student:

Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢io do nivel de
confianga e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de

confian¢a pela expressido apresentada a seguir:
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Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrio amostral;
= estatistica t-Student para [ = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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V.1  Obtengio do valor metro quadrado do Terreno

V.1i 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 semelhanga com o imével avaliando e sempre que possivel,
se situassem na mesma regido geoeconémica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, nido se sabia quais eram as
vatidveis importantes na formagio do prego no local do imével avaliando, o
signatirio procedeu a minudente estudo, enfocando nio somente a area dos
elementos amostrais, mas também seus padtdes construtivos, estados de
conservagdo, idades estimadas, localizagdes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobilidrio.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 08 (oito)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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ELEMENTO 01
Enderego: Morro Santa Therezinha Ofertante:  Bellar Imoveis
Cidade: Santos Informante: Rogerio Tipo: oferta
Bairro:  José Menino 'Telefone: (13) 3202-5770 Data: set/14
IF : 1 Site: http:/ / www.bellarimoveis.com.br/ casa-em-santos-baitro
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
2) o 2|
Area Total (m) : 800,00m Zona de Ocupagio: 7.0na Residencial Horizontal Médio e Al
Testada Principal (m) : 20,00m|
Testada Secundaria (m) : - |Uso predominante na regizo: Zona Urbana
[Profundidade Equivalente (m) : 40,00m
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Scco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padroes Asca Idade
Residencial Casa Fino 750,00m? 20 Sem Edificacao 0,00m? [}
Classe de Conservagio d Classe de Conservagao 0
Termo minimo 1 Termo Y]
Ir = 60 Yovida: 33 Ir=06 Yovida: 0
K=0,718 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,774 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,61 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: RS 1.167,54/m? R8N: R$1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 1.091.188,72 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Arca Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacao [
Termo 4]
Ir=6 Yovida: 0
K = 0,000 R= 7
Foc: [}
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.200.000,00 RS 2.636,01/m?
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ELEMENTO 02
Enderego: Motro Santa Therezinha Ofertante:  Bellar Imoveis
Cidade: Santos Informante: Rogerio Tipo: oferta
Bairro:  José Menino ‘Telefone: (13) 3202-5770 Data: set/14
IF : 1 Site: http:/ /www.bellarimoveis.com.bt/ casas-em-santos/ casa
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
2y - 2|
Acea Total (') : 720,00m Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio ¢
Testada Principal (m) : 30,00m|
Testada Secundaria (m) : - [Uso predominante na regigo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 24,00m|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Fino 420,00m> 20 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio d Classe de Conservagiao 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir = 60 Yovida: 33 Ir=6 Yovida: 0
K=0,718 R= 20 K = 0,000 l R=7
Foc: 0,774 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,61 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m? R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUQAO
R$ 611.065,68 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
‘Termo 0
Ir=06 Yovida: (4
K = 0,000 R=7
Foc: [¢]
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 2.000.000,00 R$ 1.929,08/m?
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ELEMENTO 03

Enderego: Morro Santa Therezinha Ofertante:  Elo Imobiliaria
Cidade: Santos Informante: Fernando Tipo: oferta
Bairro:  José Menino Telefone: (13) 33459192 Data: set/14
IF: 1 Site: http:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/ terreno-a
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
A 2) . 2]
area Total (m’) : 252,00m Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio ¢
[Testada Principal (m) : 30,00m|
Testada Secundaria (m) : 1 |Uso predominante na regizo: Zona Utbana
Profundidade Equivalente (m) : 18,40m)
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Sem Edificagao (1,00m? 1] Sem Edificagao 0,00m? 4
Classe de Conservacao [0 Classe de Conservagao 0
Termo [¢] Termo 0
Ir=6 Yovida: ¢ Ir=6 Yovida:
K = 0,000 R=7 K = 0,000 R=7
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagdo do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m? R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacao [}
Termo O
Ir=06 Yovida: 4]
K = 0,000 R= 7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.000.000,00 RS 1.811,59/m?
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ELEMENTO 04
Enderego: Motro Santa Therezinha Ofertante:  Elo Imobiliaria
Cidade: Santos Informante: Fernando Tipo: oferta
Bairro:  José Menino Telefone: (13) 3345-9192 Data: set/14
IF: 1 Site: http:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/ casa-a-vet
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
ca Total (m’) : 807,00m Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio ¢ A
Testada Principal (m) : 20,00m)

Testada Secundiria (m) :

Uso predominante na regido:

Zona Urbana

[Profundidade Equivalente (m) : 40,35m
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Fino 600,00m? 15 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagio b Classe de Conservagao 0
Termo maximo 3 Termo 4]
Ir = 60 Yovida: 25 Ir=06 Yovida: 0
K = 0,841 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,8728 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 2,51 Fator de ponderagdo do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m? R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 1.534.657,54 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo
Ir=6 Yovida:
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagéo do padrio: 0

R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.700.000,00 R$ 2.683,20/ m?
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ELEMENTO 05
Enderego: Morro Santa Therezinha I&nmte: Achei Imoveis
Cidade: Santos Informante: Cirlene Tipo: oferta
Bairro:  José Menino Telefone: (13) 3288-1140 Data: set/14
IF: 1 Site: http:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-vey
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
z . 2]
Arca Total (m) : 1.300,00m Zona de Ocupagio: 7.0ona Residencial Horizontal Médio ¢ A
Testada Principal (m) : 18,00m
Testada Sccundiria (m) : 4 |Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 72,22m
Topografia : Localizagio na Quadra: Mcio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padries Arca Idade
Residencial Casa Luxo 1000,00m? 25 Sem Edificacao 0,00m? 0
Classe de Conservagao c Classe de Conscervagio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir = 60 Yovida: 42 Ir=06 Yovida: 0
K = 0,684 R= 20 K = 0,000 T r=7
Foc: 0,7472 Foc: [0}
Fator de ponderagio do padrio: 2,54 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m? R8N: RS 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 2.215.860,16 R$ 0,00
Construgdo 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao [
Termo 4]
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: O
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 4.800.000,00 R$ 1.987,80/m?
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ELEMENTO 06
Enderego: Morro Santa Therezinha Ofertante:  Global World Imoveis
Cidade: Santos Informante: Gilson Tipo: oferta
Bairro:  José Menino 'Telefone: Q Data: set/14
IF : 1 Site: http:/ / www.globalwi.com.br/195/imoveis/ venda-casa-g
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
2y o 2]
Area Total (@) : 1.095,00m Zona de Ocupagio: 7.0ona Residencial Horizontal Médio e A
Testada Principal (m) : 15,00m
Testada Sccundiria (m) : - |Uso predominante na regido: Zona Urbana
[Profundidade Equivalente (m) : 73,00m
Topografia : Localizagio na Quadra: Mcio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagao:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padroes Area Idade
Residencial Casa Fino 950,00m? 20 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagao d Classc de Conscervagao 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir = 60 Yovida: 33 Ir=06 Yovida: 4]
K =0,718 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,774 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 2,05 Fator de ponderagido do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m? R8N: R$1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 1.759.908,93 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservagao 0O
Termo o
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R= 7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.800.000,00 R$ 1.863,10/m?
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ELEMENTO 07

Enderego: Morro Santa Therezinha

Ofertante:  Bellar Imoveis

Cidade: Santos Informante: Rogerio Tipo: oferta
Bairro:  José Menino 'Telefone: (13) 3202-5770 Data: set/14
IF: 1 Site: http:/ / www.bellarimoveis.com.br/ casa-em-santos-baitrol
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
- 2\ . 2]
Arca Total (m’) : 1:200,00m Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio e
Testada Principal (m) : 15,00m

[Testada Secundaria (m) :

Uso predominante na regido: Z.ona Urbana

Profundidade Equivalente (m) : 80,00m|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio:
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Arca Idade
Residencial Casa Fino 680,00m? 20 Sem Edificagao 0,00m? 4}
Classe de Conservagao c Classe de Conservagao 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir = 60 Yovida: 33 Ir=06 Yovida: 9]
K= 10,761 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,8088 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 2,05 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.167,54/m* R8N: R$ 1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 1.316.363,05 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classc de Conservacao 0
Termo 4]
Ir=06 Yovida: 4]
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.167,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.800.000,00 R$ 2.069,70/m?
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V.2  Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguit:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em fung¢ao do nimero expressivo de ofertas na

regiio;

A aplicagio do fator fonte forneceu os seguintes

resultados (ja descontados o valor da construcio, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario
ELEMENTO 01| R$ 2.236,01/m?
ELEM§NTQ 02| R$ 1.651,30/m?

ELEMENTO 03| R$ 1.630,43/m?
ELEMENTO 04| R$2.224,71/m?
ELEMENTO R$ 1.618,57/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.516,06/m?

ELEMENTO 07

R$ 1.753,03/m?

N e Fator Frente: Calculado segundo recomendagao do item 10.3.1-b da
NORMA IBAPE — 2011, possui determinagdo como testada de

referéncia para o local.

Frente ] 5

V’é’?r Umténo o Fator | Diferenca Eﬁzrdo N VgL
RS 2.236,01/m? 720,00 093 | 14974 | -0,07 |R$ 2.086,27/m?
R$ 1.651,30/m? 30,00 0,93 | 11058 | -0,07 |R$ 1.540,72/m?
R$ 1.630,43/m? 30,00 0,93 | 10919 | 0,07 |R$ 1.521,25/m?
R$ 2.224.71/m? 20,00 093 | 14898 | -0,07 |R$2.075,73/m?
R$ 1.618,57/m? 18,00 094 | -92.40 | -0,06 |R$1.526,17/m
R$ 1.516,06/m* 15,00 096 | 60,24 | 0,04 |RS$1.45582/m?
R$ 1.753,03/m? 15,00 0,96 | 69,66 | -0.04 |R$1.68337/m?
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25/40: Calculado segundo recomendagio
normativa, admitindo que o avaliando esta situado em 2* Zona para a
qual as profundidades limites eficientes para aproveitamento maximo
resultam nos seguintes valores. Assim, conforme a aplica¢io do mesmo

forneceu o seguinte resultado:

T Profundidade_____
. Ref.: Valor Unitario Area Bk Efeito do| - VUcon..
SEE comparativos Fator |Dilerencal"etor |
ELEMENTO 01| R$ 2.236,01/m? 800,00 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.236,01/m?
ELEMENTO 02| RS 1.651,30/m? 720,00 1,00 6,75 0,00 |R$ 1.658,05/m?
ELE;*?NTO 03| R$ 1.630,43/m? 552,00 1,03 50,75 0,03 |R$ 1.681,19/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.224,71/m? 807,00 1,00 0,02 0,00 R$ 2.224,73/m?
ELEMENTQ 05] R$ 1.618,57/m? 1.300,00 1,03 42,52 0,03 R$ 1.661,09/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.516,06/m? 1.095,00 1,03 41,10 0,03 R$ 1.557,16/m?
EL.EMENTO 07| R$ 1.753,03/m? 1.200,00 1,03 60,73 0,03 R$ 1.813,76/m?

e Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE — 2011, resultaram nas seguintes tabelas:
Ti

Ref. Valor Unitério Fator | Di Efaiﬁ;zr do VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 2.236,01/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 2.236,01/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.651,30/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.651,30/m?
E!TE MENTO 03| R$ 1.630,43/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.630,43/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.224,71/m? 1,00 0,00 0,00 |R$2.224,71/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.618,57/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.618,57/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.516,06/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.516,06/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.753,03/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.753,03/m?

Consisténcia

~Re Valor Umtano;‘ -.Fator - | Diferenga Ef:ttzrdo VUcaorr.
R$ 2.236,01/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.236,01/m?
R$ 1.651,30/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.651,30/m?
R$ 1.630,43/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.630,43/m?
R$ 2.224,71/m? 1,00 0,00 0,00 |R$2.224,71/m?
R$ 1.618,57/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.618,57/m?
R$ 1.516,06/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.516,06/m?
ELEMENTO 07] R$ 1.753,03/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.753,03/m?

Atualizagido: Todos os elementos sio validos para o més de Setembro
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O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder 2 combinagdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinagdes Testadas

Comb. Ff  Fp Fto Fcons Floc Fmult

Para cada combinacio supra, fez-se o cilculo do valor
médio, do desvio-padrio, do coeficiente de variagio (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a segui:

Ref. Combinacdo
1 R$ 2.086,27/m?
2 RS 1.547,47/m?
3 R$ 1.572,00/m?
4 RS 2.075,75/m"
6 ~R$ 1.496,92/m?
7 RS 1.744,10/m?
média LT R
desvio R$ 253,39/m?
cV ~_ 15%

Linferior R$ 1209,12/m?
Lsuperior R$ 2245,51/m?

Apo6s as iteragOes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o Perito como combinagio representativa da
formagio do valor unitirio do mercado local a “combina¢io”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitirio de R$ 1.727,32/m? (Mil
Setecentos e Vinte e Sete Reais e Trinta e Dois Centavos Por Metro

Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.
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V.21 Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisio, fungio da
amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que procedendo-se

aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a tabela a seguit:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 1727,32/m?
. Desvio-Padréo R$ 253,39/m?
Erro-Padrao 152,68
~ IC(significancia=20%) R$ 1574,64/m? < VUmed < R$ 1879,99/m?
: Amplitude do IC 18%
Grau Il

Da tabela supra, certifica o signatirio que o modelo

proposto atingiu GRAU III DE PRECISAQ.

V.21  Grau de Fundamentacio

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente
€ para o conjunto de fatores, com postetior classificagdo segundo um grau de

~ fundamentacio.

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro

do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu GRAU III DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG
1 2.236,01 2.086,27 0,93
2 1.651,30 1.547,47 0,94
3 1.630,43 1.572,00 0,96
4 2.224,71 2.075,75 0,93
5 1.618,57 1.568,69 0,97
6 1.516,06 1.496,92 0,99
7 1.753,03 1.744,10 0,99
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Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nio homogeneizados;
- Comb = valores unitirios homogeneizados;
- FG = fator de ajuste global;

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

. . bBissetriz

1.000,00 2.000,00 3.000,00

Grafico — Bissetriz dos quadrantes impates.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nio se afastarem da faixa

supra ndo houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO
PARA TERRENO LOCALIZADO NO BAIRRO JOSE MENINO -
SANTOS:

Q = R$ 1.727,32/m?
(Um Mil Setecentos e Vinte e Sete Reais e Trinta e Dois
| Centavos por Metro Quadrado)
Setembro/2014
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V.3 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unititio de terreno paradigma

calculado no item retro, pode-se calcular o valor total do tetreno, conforme

segue:
IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 1967,61 m?
VU Homogeneizado R$ 1.727,32 /m?
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto
Topografia Declive acima de 20%
Consisténcia Terreno Seco
Localizagéo Meio de Quadra
Aplicagédo do Fator Frente
Frente Fator Diferenga
36,6m 1,071773463 -0,066967008
Aplicagédo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
53,76m 0,992543672 0,007512342
Aplicagdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenga
Declive acima de 20% 0,699300699 0,43
Aplicagdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenga
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicagdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenga
1967,61m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 1.260,31/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO RS 2.479.804,24
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