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ANEXO N2 01
TRATAMENTO DE DADOS
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TRATAMENTO DAS AMOSTRAS COLETADAS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a

validade da existéncia de relaces fixas entre os atributos especificos e 0s respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
méaximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado,
desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacéo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na
homogeneizacdo. Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicacdo de cada
variavel isoladamente, visando a sua reducdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores

regionais nao foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% e 20% sobre o preco ofertado, a

fim de compensar a normal elasticidade das negocia¢6es imobiliarias.

ATUALIZACAO: n3o foi necessaria vista que os valores das ofertas sio validas para a data

do laudo.
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FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, atraves da funcdo exponencial

da proporcdo entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

F.Test. = (Fp/Fr)f, dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para

avaliacdo de imoveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade ¢é levada em conta, através da
funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades

limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma), através da seguinte expressao:

- se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma
(1/2Pmi <= Pe <= Pmi), devera ser empregada a seguinte férmula:

F.Prof. = (Pe/Pmi)p

- se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <=
3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a

férmula a ser empregada é a seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)P]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estdo definidos nas

tabelas 1 e 2 da norma para avaliacdo de imoveis urbanos Ibape/SP —2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em
funcdo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo
com a dimensdo do terreno, que serdo ponderadas atraveés da correcdo dos fatores

empregados pela tabela basica abaixo.

Proporcéo de Area
- 1,00
500,00 0,95
1.000,00 0,90
2.000,00 0,85
4.000,00 0,80
8.000,00 0,75
16.000,00 0,70
32.000,00 0,65
64.000,00 0,60
128.000,00 0,55
256.000,00 0,50
512.000,00 0,45
1.024.000,00 0,40
2.048.000,00 0,35
4.096.000,00 0,30
8.192.000,00 0,25
16.384.000,00 0,20
32.768.000,00 0,15
65.536.000,00 0,10
131.072.000,00 0,05

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de suas
condicBes topograficas comparadas com a situacdo do avaliando. A correcdo segue de

acordo com os fatores citados abaixo:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80

caido para os fundos mais de 20% = 0,70
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FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em funcéo do nivel em relacdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condicdo contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicdo seguiu a relacéo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do
avaliando em funcéo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da agua. O fator
também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que esta condicdo contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicéo seguiu a relacdo seguinte:

situacdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o
préprio terreno, situado em posi¢ao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela
inundacdo = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60
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FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local
em estudo através do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, bem
como outros efeitos de restricGes e permissibilidades deles decorrentes, sendo compativel a

mudanca de zona de uso e ocupacéo de solo.

FATOR LOCAL.: os valores das ofertas dos elementos comparativos foram transportados
para 0 local do imdvel avaliando através de indices que levam em consideragdo 0s
melhoramentos publicos existentes, nivel de atividade do comércio local e nivel sécio
econbmico de ocupacdo e padrdo dos imoveis, além de outros eventuais fatores de
influéncia. A transposicdo que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores

que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando.
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em
torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacéo adotaremos a seguinte notagao:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser
calculado da seguinte maneira, segundo a distribuigéo t de Student:

EO=t(n-1a/2) X(%j
n®

Onde:

n = n° de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrdo

'?r(]r?el 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.
O intervalo de confiabilidade € dado pela seguinte férmula:
IC=M=zEO
"g" somente sera rejeitado se jt(n-1); > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

tn-1-M-9

Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padréo

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO DA AMOSTRA

Numero de Elementos | 5
Média Aritmética: 4.092,01
Desvio Padréo: 698,53
Coeficiente da Variagao: 17%
Limite Inferior: 2.864,41
Limite Superior: 5.319,61
Elementos Saneados: 5
Média Saneada: 4.092,01
Distr. "t" Student: 1,5330
Intervalo de Confianca

Inferior 3.613,11

Superior 4.570,91
Hipotese de rejeicao | -

Aceito a Média Saneada
AVALIACAO (Valor de Mercado para Venda)

Area (m?): 1.189,00
Unitario Saneado: 4.092,01
Valor do Terreno: 4.865.400
Intervalo de Confiancga

Inferior 4.295.987

Superior 5.434.813
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AVALIANDO
ENDERECO: IAV. Adhemar de Barros, n° 210, 218, 222 e 230|Bairro |Vila Santo Antonio |Odade: |Guaru1é |UF: |SF'
I Valor Venda | | Data Base I nov—21|si(uat;éo | |0pgao ofertal
PRECO I Valor Locacdo | reajuste | |5\tuag§o |
DIMENSOES | Area (m?) | 1.189,00 | Testada | 37,20 | Fator frentes | 1,00 |f0rmalo | bom
I Superficie | seca | Topografia | plano
CARACTERISTICAS I Nivelamento | ao nivel | Aproveitamento | médio
CONSTRUCOES I Area (m?) | | Unitario Novo |
néo I Idade | | Conservagdo |
I Nota Local | 9,00 | |
OUTRAS VARIAVEIS I | | |
OBSERVACOES |
COMPARATIVO N° 01
ENDERECO: IAv. Adhemar de Barros, s/n® |Bairro |Vila Santa Rosa ICidade: |Guaruja’ |UF: |SP
I Valor Venda | R$ 2.400.000,00 | Data Base I nov-lesilua(;éu |ofena |0p(;éo ofenal 1
PRECO | Valor Locagao | reajuste | |swtua(;éo
DIMENSOES | Area (m?) | 867,00 | Testada | 28,90 | Fator frentes [ 110 Jiomaw [ bom
| Superficie | seca | Topografia | plano
CARACTERISTICAS Nivelamento | ao nivel | Aproveitamento | médio
CONSTRUCOES I Area (m?) | | Unitario Novo |
nao Idade | Conservagéo |
I Nota Local | 6,50 | |
OUTRAS VARIAVEIS | | | |
INFORMANTE | Fonte | Praia Mar Guaruja Imoveis | Contato Sra. Betriz Tel: | (13) 3382-4037
OBSERVACOES IBquina com Av.Manoel Albino.
COMPARATIVO N° 02
ENDERECO: IAv. Puglisi, s/n® IBalrrcu |V|Ia Santo Antonio Iodade: |Guarujé |UF: |SP
I Valor Venda | R$ 9.850.000,00 | Data Base I nov-zllsiluacéo |ofer!a |op@éo ofer!al 1
PRECO | Valor Locagdo reajuste | |swtua<;éo
DIMENSOES [ Area (m?) [ 157500 [ Testada | 40,00 [ raworfrentes | 1,00 [ormato | bom
| Superficie | seca | Topografia | plano
CARACTERISTICAS I Nivelamento | ao nivel | Aproveitamento | alto
CONSTRUGCOES I Area (m?) | | Unitario Novo |
nao I Idade | | Conservagéo |
| Nota Local | 10,00 | |
OUTRAS VARIAVEIS I | | |
INFORMANTE | Fonte [ Dirce Zatorski [ Contato Sra. Dirce Zatorski Te | (13) 99102-8900
OBSERVAGOES ITerreno ao lado do Mac Donald's.
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COMPARATIVO N° 03

IAv. Adhemar de Barros, n° 1.287 |Ba|rro

ENDERECO: |\/|Ia Santa Rosa |Odade: |Guaruja |UF: |SP
| Valor Venda | R$ 9.000.000,00 | Data Base | nov-21|situaréo |oferta |op(;éo ofertal 1
PRECO | Valor Locacdo reajuste | |snua<;éo
DIMENSOES [ Area (r?) [ 120000 [ Testada | 40,00 [ Fator frentes 1,10 [formato | bom
| Superficie | seca | Topografia | plano
CARACTERISTICAS I Nivelamento ao nivel | Aproveitamento | médio
CONSTRUGCOES | Area (m?) | 922,00 | Unitario Novo | 3000,0
sim Idade 20 | Conservacao | c
| Nota Local | 9,00 | |
OUTRAS VARIAVEIS | | | |
INFORMANTE | Fonte | Bonafide Negécios Imobiliarios | Contato Sra. Marilia Tel: | (11) 4523-5757
OBSERVACOES IAo lado da loja Kalunga. Locado para a Caixa Econémica Federal pelo valor de R$ 52.900,00.
COMPARATIVO N° 04
ENDERECO: IAV. Adhemar de Barros, s/n° |Bairro |Vila Santo Antonio |Odade: |Guarujé |UF: |SP
| Valor Venda | | Data Base | nov-21|si(uat;éo |oferta |0pgéo ofertal 1]
PRECO | valoriLocacgo | R$50.00000 | reajuste | [situagzo
DIMENSOES | Area (?) | 1.500,00 | Testada | 20,00 | Fator frentes 1,00 |formato | bom
| Superficie | seca | Topografia | plano
CARACTERISTICAS Nivelamento ao nivel | Aproveitamento | médio
CONSTRUCOES | Area (m?) | 1.400,00 | Unitario Novo | 1500,0
sim Idade 20 | Conservacdo | e
| Nota Local | 7,00 | |
OUTRAS VARIAVEIS | |
INFORMANTE | Fonte | Zanon Administrag&o de Imoveis | Contato Sra. Juliana Tel: | (11) 3996-0330
OBSERVACOES |
COMPARATIVO N° 05
ENDERECO: IAV4 Adhemar de Barros, s/n® |Ba|rro |V|Ia Santo Anténio IOldade: |GuaruJa’ |UF: |SP
| Valor Venda | | Data Base | nov-zllsiluagéu |oferla |0p(;éo ofertal 1
PRECO | Valor Locacéo | R$ 50.000,00 | reajuste | |silua<;éo
DIMENSOES [ Area (?) | 246000 [ Testada | 30,00 [ Fatorfrentes 110 [formato | bom
| Superficie | seca | Topografia | plano
CARACTERISTICAS Nivelamento | ao nivel | Aproveitamento | médio
CONSTRUCOES | Area (m?) | | Unitario Novo |
nao Idade | Conservacéo |
| Nota Local | 7,00 | |
OUTRAS VARIAVEIS | | | |
INFORMANTE | Fonte | Corretor | Contato Sr. Caio Borges Tel: | (13) 99712-0240
OBSERVAGCOES IEmfrente ao Supermercado Compre Bem
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Comparativo 04

Comparativo 05
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HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Amostra Unitério Fator Fator Fator Unitério Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitério
Puro Renda [ Atualiz. [ Oferta Venda Testada [Profund. | Frentes | Topog. | Nivel. [Aproveit. Superficie] Prop.Area| Local NoUsadd\doUsadg\NdoUsadd Homog. [Homogeneizado| —Saneamento
1 2.768,17 1,00 1,00 0,90 2.491,35 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,38 1,00 1,00 1,00 1,40 3.487,89 dentro
2 6.253,97 1,00 1,00 0,90 5.628,57 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,75 4.221,43 dentro
3 5.553,56 1,00 1,00 0,90 4.998,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 4.998,20 dentro
4 26,17 125,00 1,00 1,00 3.271,25 1,07 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,29 1,00 1,00 1,00 1,36 4.448,90 dentro
5 20,33 125,00 1,00 1,00 2.541,25 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,29 1,00 1,00 1,00 1,30 3.303,63 dentro
TRATAMENTO ESTATISTICO
Média Aritmética (R$/m?) 4.092,01
Desvio Padréo (R$/m?) 698,53
Limite Superior (R$/m?) 5.319,61
Limite Inferior (R$/m?) 2.864,41
Média Saneada (R$/m?) 4.092,01
Valor Terreno R$ 4.865.400,00
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