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_ ANDO PAULO DE ANDRADE NEVE
' ENGENBEIRO CIVIL

CREA 72230

B /Z ANTONIO N.2 54 - 102 ANDAR - CONJ. A~ SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TEL/FAX)

of : Autos n. 583.00.1999.001322-9/000000-000

20 51 1102/230/2T-d5 13N "DIALA0352 (1

FERNANDO PAULO DE ANDRAD

5S, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sé%a n.
/D, Perito Judicial louvado nos autos da Acao de Execucio requerida
GIUSEPPE  MAULICINO  contra MARIA ANGELICA
RIGUES RESTOY E OUTROS, tendo procedido a todas as
éncias necessitias 20 cumprimento da honrosa missdo, vem apresentar a

. o resultado de seu trabalho, fundamentado no presente :
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- PAULO DE ANDRADE Ngvﬁ
NANDO ENGENHEIRO CIVIL,

CREA 72230

NIO N2 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TEL/FAX)

= LUIZANTO

LAUDO

CAPITULO I

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos da Acio
de Exccucio requerida por GIUSEPPE MAULICINO contra MARIA
NGELICA RODRIGUES RESTOY E OUTROS.

Vem como objeto da prova pericial a avaliagao do

identificado pela Matricula n. 23.733 (7° CRI) juntada as fls.

Nomeado Jurisperito no feito conforme o R. Comando
ador de fls. 562/562v, assumiu o signatifio o compromisso de bem e
ente, sem dolo nem malicia, apresentar seu patecer sobre a lide

zada, e que ora submete A apreciagio do E. JULGADOR, conforme

)



O PAULO DE ANDRADE NEVﬁ

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

CAPITULO II

VISTORIA

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o signatario 2
do imoével objetivado, quando entio buscou observar seu
sionamento, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais

hes de interesse 4 mais completa e perfeita elucidagdo técnica da matéria.

Ressalta o Jurisperito que o exame pericial se aterad aos
mentos existentes nos autos, em confronto com os elementos colhidos

ocasido da vistoria.
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LOCALIZACAO

O imével avaliando situa-se na Rua Hemisfério, n® 212, Vila
gona urbana da Capital, tudo conforme configurado em reproducio

1 da foto aérea da regido a seguir apresentada :

® &
RY Hemisfério, 212 - Vila For'fo_s
o &
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PAULO DE ANIDIRA I K NI‘LV&

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO b

O imével vem constituido por um lote de terreno onde
B e et ida uma edificagao com caracteristicas residenciais.
enc TAL
A edificacio apresenta drea construida total de 138,00 me,
<endo que © Jote, de centro de quadra e aparentemente seco e firme, possui
toa Area de 141,00 m? e entesta potr 12,00 m para a via publica, tudo

forme 0 Memorial Descritivo de Vistotia juntado em ANEXO 01.
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valor de metcado do

ABNT aplicveis 2

Para a4 apuragao do justo e correto

imoével avaliando, © ]urisperito se louvard nas nOLMAas
quais sejam, 2 NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 1

matéria,
CONCEITOS GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 2;
ALIACAO DE BENS - PARTE 3;

IMOVEIS URBANOS e NBR 14653 — AV
AVALIACAO DE IMOVEIS

IMOVEIS RURAIS, bem como na NORMA PARA

e rAPE /2011 iuntada em ANEXO 03 do presente Laudo Oficial. A
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valor unitario de terreno,
e louvara

fixacio do justo € correto
a regiao objetivada, O signatario s

DE MERCADO onde

Para a
2 realidade imobiliaria d

OMPARATIVO DE DADOS
clementos em oferta de venda (ANEXO

que reflita

20 METODO C

foram analisados dados de 12 (doze)

04).
Todo o ol pesquisado foi homogeneizado conforme 0s

ditames preconizados pela normalizagao técnica ja mencionada, com o fito de

se apurat :

V4



fletem com absoluta

que nao re
de negociagao

TE . Nos €aso® de © )
. }%crcado, porque admitem uma elasuadj f: e
xaidi® eV ot ¥ Alorizagao; sers efetuado um escon M 5
= gSCOndc - forma, 3 sua bupcrestimativa natural. A aplicaGao do
compmsaﬂdf—a‘feccu o seguintes resultados (ja descontados © valor da
nte
c

l Eator Oferta: 0,9
Oferta
VU

| .
Nat. Eator Diferenga Effe;ttc:)rdo Cormaido

oferta 0,90 -68.000,00 -0,10 1.604,19
oferta 0,90 -38.500,00 -0,10 1.419,41
-0,10 2.071,45

oferta 0,90 -40.000,00

oferta 0,90 | -40.000,00 -0,10 980,63

oferta 0,90 -65.000,00 -0,10 2.350,97

oferta 090 | -21.000,00 -0,10 1.611,74

oferta 0,90 -52.000,00 -0,10 2.257,54
-25.000,00 -0,10 878,04

oferta 0,90
oferta 0,90 -39.000,00 -0,10 1.585,35

oferta 0,90 | -40.000,00 -0,10 1.857,20
oferta 0,90 | -37.000,00 -0,10 1.255,36
090 |-130.000,00] -0,10 1.676,70

oferta




. CalCUhld

o segundo recomenda

(;ﬁ() de

(DAD _ 20/40 s : oS
: ara © jocal €om© proﬁmdidades limites eficientes OS
il ¢ 500m¢€ 40,00 m- Tem-se entao 2 seguinte tabela :
‘dl()fe" = e
Pro_ft_jgt_:lidade
’ ! Efeito do

Fator | Diferenca i VUcorr.

1,00 0,00 0,00 1.604,19

0,87 182,00 0,13 1.601,40

1,00 0,00 0,00 2.071,45

1,00 0,00 0,00 980,63

0,89 248,20 0,11 2.599,17

0,85 244,13 0,15 1.855,87

1,00 0,00 0,00 2.257,54

1,00 0,00 0,00 878,04
[—- 30,00 1,00 0,00 0,00 1.585,35
r 11,00 0,71 543,96 0,29 2.401,16
[ 2500 1,00 0,00 0,00 1.255,36
[ 46,00 0,99 14,76 0,01 1.691,46




nte de Ff = 0,2

Frente ——
Frente ’ Fator Diferenga Efeito do | yycorr.
com rativos ________.—-______..——-——____.f_a_tg-r—--_____.-————-
10,00 1,00 0,00 0.00 | 1.604.19 |
75,00 —1,00_ 0,00 000 | 1.419.41
5,00 0,87 268,15 0,13 2.339,59
7,00 ____0,93 67,52 0,07 1.048,14
10,00 ___1 ,00 0,00 0,00 2.350,97
5,00 0,87 208,64 0,13 1.820,38
5,00 0,87 292,24 0,13 2.549,78
7,00 0,93 60,45 0,07 938,50
5,00 0,87 205,22 0,13 1.790,57
11,00 1,02 -35,74 -0,02 1.821,45
10,00 Too | 000 | 0.0 1.255,36
10,00 790 ] 000 | 000 1.676,70
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c v ,lit es

I".Il:IHUH('I!L'I/;HIH' :

l],l‘ﬂ‘;l{lil 1

os indices fixados

Indice Avaliando = 264
Lo’:-asaaéo_
IF ; Efeito do
A Fator | Diferen¢@|  goior VUcorr.
263,00 1,00 6,10 0,00 | 1.610,29
258,00 ____1 02 33,01 0,02 1.452,42
271,00 sG] mas1 | 003 2017
571,00 067 | 2533 | 003 | 955,30
277,00 095 | 11033 | -0.05 | 224064
259,00 70 | 3111 | 002 1.642.86
263,00 1,00 8.58 0:00 | 2.266.13
264,00 700 |00 000 | 878,04
o500 ] 104 | 6893 | 004 1 654,28
2ezo00 | 101 | 1418 | 001 1.871,37
F 2200 757 958 | 001 | 1.264.94
00 074 | 44025 | -0.26 | 1.236:45

pcla



. Todos os elementos sio validos para Dezembro/2011;

, ATUALIZACAO.

onstrugio, sofreram a

. RUCOES : Os elementos com aloum tipo de ¢
dedugio correspondente 20 valor da mesma, sempre
representativas 10 Preco do imével. Tal dedugio se faz necessaria

que estas edificagoes

fossem
para que 0 valor unitirio final represente tao somente valor de terreno-nu;



_se o calculo do valot médio, do

ombina¢ao fez-s
onte de variagao (CV) e dos limites de Chauvenet,

elementos

glementos
excluidos

prcluidos
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J pedto comO combi02% ’
c]eﬂCOU 4meto 4, qu seja
;o valof o do mer do local 2 des
0
coMBINAGAO T 04 = Fo + F1oP
[ Onde:
fo © fator ofer
Frop = fatof topogfﬂﬁﬂ-
Tal combinagao fornece um valot unitario basico médio de
RS 1.572,85/m (HUM MIL QUINHENTOS E SETENTA E DOIS
METRO

REAIS E OITENTA E CINCO CENTAVOS POR

QUADRADO).






Conforme exposto 1 rabela 4 do item 9221 da NBR
o intervalo de ajuste pard cada fator individualmente

14653, hi que se calcular
erior classificagio segundo um grau de

,' ‘epara 0 conjunto de fatores, com pos

Os fatores atingiram os seguintes graus de fundamentagao :



Onde:
} _ Ref T element® de re
J’ ; . Vu — yalofr€s . 4rios NA0 homogcneiZados,
| . Comb4 = yalores unitidos homogenelzados;
.' e e de ajuste global.
De todo 0 €xposto; apresenta O Sigﬂatﬁ,ti() o valor anitario
do lote padrao, POt fundamentado tecnicamente :
- Vu=RS$ 1.572,85/m’
| HUM MIL QUINHENTOS E
SETENTA E DOIS REAIS E

OIT
ENTA E CINCO CENTAVOS POR METRO







odente 20 padrao expresso

R — Coeficiente cesidual correspo
em dec obtido na Tabela 01 do estudo juntado em
ANEXO 02 = 0,20;
gk = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado Na Tabela 02
0 02 = 0,4625

do estudo juntado em '
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. Embasamento
_ Estrutura

_ paredes

- Escadas

Revestimentos Especiais

- Pisos

- Forro
_ Cobertura

- Calhas e Condutores

_ Esquadrias

_ pé-Direito

- Pintura

- Instalag0es

09 - DATA

DETALHES CONSTRUTIVOS
—"""—-—‘-‘_—_—_

: 3 - s . a‘ - 3 e H
dequada a Consisténcia do solo:

: de alvenaria ¢ i
ana com revestimento de embogo e reboc

- concreto armado e alvenarin:

+ de alvenaria de bloco de conereto e tijolo:

- de concreto armado revestida de granito;

kY
P

NEV RS

—

IFEAX)

0

: Azulejo até o teto na Cozinha, WCs. e Garagem;

:-Taquinhos de madeira na Sala, Corredor ¢
Dormitoérios;
-Ceramica demais dependéncias;
-Laje;
: Telha Francesa;

- Embutidas;

._Portas internas de madeira e Janelas Venezianas de
Aluminio; Caixilhos de Aluminio e de Ferro;
-Gradil de Aluminio na entrada do Imovel;

:2,80m

. 14tex nas paredes e forros; tinta a 6leo nas esquadrias

de Ferro;

: Elétrica/Hidro-Sanitéxias completas ¢ €

. Dezembro/2.011

mbutidas.
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. . — R
VA E: DE EDIFICA(;OES DE IMOVEIS URBANOS - sp
onversao dos Coeficientes Hs2N para RsN ’

Coordenagao: Ana Maria de Biazzi Dias ge Oliveira

Colaborador: Paulo Grandiski

1- INTRODUGAO

1.1 O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenhana de Sio Paulo — IBAPE/SP, através de sua
Camara de Avaliagdes, em atendimento a publicagio da NBR 12.721-2006, onde os Custos Unitarios Basicos

de Construcdo (CUB/m?) de construcio estio calculados com base em novos projetos-padrao, a partir de

fev/07, além de alteragges nos lotes de insumo comrespondentes a esse CUB, recomenda que:

a) quando utilizado o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002/2006" seja

empregado para o calculo do valor unitério de cada padrio construtivo o valor do RgN, em substituico ao Ha2N;

b) para tanto, necessario o ajuste dos valores unitarios publicados na Tabela IV do estudo “Valores de

EdificacGes”, nov/2006. O indice que representa essa conversao, denominado fator de conversao K, é de

“4.3953", conforme fundamentos que seguem.

1.2 - Esta conversao & medida proviséria, enquanfo a atualizagdo geral e completa do estudo “Valores de

Edificacoes de Iméveis Urbanos”, 2002, ndo é concluida, consoante aferigdes no mercado imobiliano.

Engenheiro Tito Livio Pereira Gomide

Arquiteta Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira
Presidente do |BAPEISP

Coordenadora do Trabalho
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DAMENTACAO
yresenté procedimento tem por objetivo divulgar ajuste : l\
S DE EDIFICACOES DE iMovEs URBANOS” 2002 te":S coeficientes do estudo u_
. + I€Ndo em vista a necessid I"
::; dos novos custos unitarios basicos de construcdo (CUB's) com a converss;oa(:li 1
A convers3o do tipo Hg2N para RN consideram-se validos os coeficientes do estudo l;:;

DE EDIF 3 :
ICACOES DE IMOVEIS URBANOS” na data base de fevereiro/2007,

ercentual de desagio calculado em nov/06 de 14%.

rientacdo do Eng°®. Paulo Grandiski, membro da Comissdo de Estudos da NBR
. 0s coeficientes devem ser transformados, primeiramente, em reais e, depois,

para o novo padrdao RgN, data base de Fev07, conforme demonstragdo que segue.

) Fator K de Conversao

SP, atendendo ao disposto na NBR12721:2006, divulgou o ultimo valor do H8,N,
le R$968,23. Para fev/2007, publicou-se reajuste de 0,16% sobre esse valor de

io pelo critério da versdo de 1999 da NBR12721. Portanto, o valor do H&,N de

nde a: R$968,23 x 1,0016 = R$969,779168.

s valores unitérios de cada padrdo construtivo do “Valores de Edificagtes de

" em fev/2007, seriam obtidos pela seguinte formula:

Valores de Edificagdes”, correspondente 2o padrdo) x (H8N de Fev07) =

4
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A {ORES DE EDIFICACOES D IMOVE|ls URBANOS” 2002, tendo em vista a necessidade

5o daptagdo dos novos custos unitarios basicos de con

strucdo (CUB’s) com a conversao do
}_sz para RsN.

22- Para a convers3o do tipo H.2N Para RgN consideram-se validos os coeficientes do estudo

«wWALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” na data base de fevereiro/2007,

ap’fcado 0 percentual de desagio calculado em nov/06 de 14%.

consoante orientagdo do Eng®. Paulo Grandiski, membro da Comissdo de Estudos da NBR
12.721:2006, os coeficientes devem ser fransformados, Primeiramente, em reais e, depois,

convertidos para o novo padrdao RgN, data base de Fev07, conforme demonstragdo que segue.

Deducao do Fator K de Conversio

0 Sinduscon/SP, atendendo ao disposto na NBR12721:20086, divulgou o ultimo valor do H8,N,

em jan/2007, de R$968,23. Para fev/2007, publicou-se reajuste de 0,16% sobre esse valor de

J-aﬂ/oz calculado pelo critério da vers3o de 1999 da NBR12721. Portanto, o valor do H8.N de

fev/07 corresponde a: R$968,23 x 1,0016 = R$969,779168.

pesta forma, os valores unitdrios de cada padréo construtivo do “Valores de Edificacdes de

moveis Urbanos®, em fev/2007, seriam obtidos pela seguinte férmula:

' (coeficiente do “Valores de Edificagées”, correspondente ao padrdo) x (H8,N de Fev07) =

. Valorim’ de fev/07
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gefinigdo. o fator K de conversio comesponge a:

or :

(or K de COnVersao =Valor/m? em Fevo7/ RyN de Fevoy

7]

Dsmuindo o numerador, tem-se:

5u
onversao = i : =

ator Kdec I( coeficiente do “Valores de Edificagdes”. correspondente ao padrao) x

,f.HszN em Fev07] I RN de Fev07

cator K de conversao =[( coeficiente do “Valores de Edificacges”, comrespondente ao padrao x

' RS 969.779168/R$695,02) |

Fator K de conversio = 1,3953

portanto, o novo coeficiente do padrao construtivo a ser empregado na utilizagdo do “Valores de

- Edificagdes” corresponde a multiplicacdo dos coeficientes atualizados em nov/06 e o fator de

conversao K, calculado em 1 3953, conforme demonstrado.

O exemplo a seguir, ilustra a aplicagdo do fator K de conversio:
() Considerado o padrdo construtivo: APARTAMENTO PADRAO MEDIO, COM ELEVADOR,

considerado o intervalo minimo do “Valores de Edificagdes”, publicado e atualizado em nov/06,

{em-S€é:
(i)valor unitario do padrdo construtivo, extraido do “Valores de Edificagbes”, atualizado em

' ov/06 = 1,213 x H82N
(ii) Aplicando-se o fator de conversdo K, acima calculado, tem-se o novo coeficiente do padra

| construtivo, vinculado ao RgN, sendo: 1,213 x 1,3953 = 1,692 x R8N

|I (v) Portanto, 0 novo valor unitario para esse padrao exemplificado, em reais, base fev/07, se

g 1,692 x R8N = 1,692 x R$695,02 = R$ 1.175,97.
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pela abaixo vincula os coeficientes do estudo

- ibap

a e L"jg |Ns.,

dode em pericios e cwnuucr.’»a

/ABE! A DE COEFICIENTES - base RgN

W, lbap-

b ABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

:,p rirg br

TITUTO BRJ\SI
U':IRO UE A\MLJACOES DE EI'IL-ENHARIA DE BAU PJ\ULO

"VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS

INTERVALO DE
LASSE
¢ PRUEO PADRAO VALORES
Minime  Maédio “i:"“‘
1.1- BARRACO 1.1.1- Padrao Rustico 0060 0090 0120
LR P“d"‘:“’ S‘fnp‘ﬂs 0,132 0156 0,180
1.2.1- Padrfu Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2 2- Padrao Proletirio 0.492 0,576 0,660
2.3~ Padrio_ E?Oﬂém 0,672 0,786 0,900
1.2- CASA 1.2.4- Padrio Simples 0912 1,066 1200
1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padrao Superior 1,572 1,776 1980
1.2 7- Padrao Fino 1,992 2,436 2 880
41- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrio Econdmico 0,600 0,810 1,020
1.3.2- Padr3o Simples Semelevador 1,032 1,266 1,500
Comelevador 1,260 1,470 1,680
1.3.3- Padrio Médio Sem elevador 1.512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO Comelevador 1,692 1,926 2,160
. Sem elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4- Padrao Superior -
Comelevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5- Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrao Econdmico 0,600 0,780 0,960
2 1.2- Padrio Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620
__ Semelevador 1,452 1,656 1,860
2.1.3- Padrao Meédio
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrao Sem elevador 1872 2,046 2220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2286 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrdo Fino 2532 3066 3,600
2.1.6- Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2 1- Padrao Econdmico 0,240 0,360 0,480
2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAO il
2.2.3- Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2 4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrao Superior

0312 0486 0600
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JARRACD

_1.1.2- Padrdo Simoles 2= s
e v ~

__ o1t _0.439 0.15
1.2.1- Padrio Risllco 0.30 0,350 0.40
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. e
VALORES OE EOIFICACOES DU IMOVCIS URBANOS <BAPE/SP ' Versdo 2002 ZRs Piglaa



_ pEPRECIAGAO

e o C,’]ﬂeﬁo d S

obsolells

FELO OBUSOLETISMO E PELO ESTADO DE CO

mo. o lipo de conslrugdo ¢ acabamento,

eguir especilicado ¢ uma adgquaga

g dolerminagdo de seu valor de venda.

2
gi=

5.3- O falor Fec € delerminado pela exXpressao;
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SUPERIOR 0
FINO R
(@] 1
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VISIMPUES S, - Il 20 10
! SURERIORIPIV] 4. ND AN UETAS R Syor ~ ¢

"
(]
i

£ Oblém-sa o0 coeficiente *IS", na TABELA 2, medlante dupla,entradat
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20 0,840 0,577 0,858 0,809 ordl L —=T 0,410 R ande;
22 0,866 0,863 0,84 0,738 0,708 '°-’:“ 5311 108
24 0,851 0,544 0,830 0.783 0,807 °-m ;
26 0,858 2.54 oois | 078! 0.88¢ :‘w
. 28 o.831 | ol [ 0,800 0.6 0,673 q.ﬂl
20 0,808 o803 | 0783 9:7%9 2,682 o'm'
22 0,788 0,786 0,769 0,728 0,846 u'm
Y] 0,772 0.770 0,763 0,710 0,832 o' e
36 0,783 0,753 0,736 0,694 0,817 o'u:
38 0,738 0,738 FRAL 0,678 0,804 0'“1
0 0.720 0718 o7os . | - 0.6943 0,890 o‘...--m
42 0,702 0.700 0,684 0,64 % 0.57: olzu
“ 0,383 0,601 0,666 0,628 0-:‘ o'cu
<8 0,664 0,863 0,647 0,610 9% o'u‘
<3 0,648 2.e0 | 0,820 0,593 0,838 o‘iﬂ
50 0,625 0,623 0,609 0,674 0,512 -m
=z 0,695 0,603 g.ua‘—", 0.5 6,498 ' 0,
o 0,5 0,581 0,569 5.537 a.‘,". 0,390
56 0,642 0,540 0,528 0,49% 0,64 0,362
50 0,620 0,518 0.507 0478 0,436 0T
82 0,438 0,456 0,485 Q—"'"“" = 0,403 0,333
o | ot X7 0.8 Al AL
@3 “oiwd s i M L
a0 0,423 0,437 0,418 0% 0,351
{0 0,405 0.4 0,398 0,972 0,333
[ 72 0,381 0,330 " 0,371 0,380 0312 0,28 \
[ 74 0,954 0,355 04T SaTr | 03N 0|
[ 76 0,301 9330 | . 0% 9,504 0,371 0,234
I 78 0,304 0,308 - 0,298 0,281 0,280 0,204
[ 2. [, 0,280 0,279 0,273 0,287 0,229 0,137
‘ 82 IEE 0,28 o247 0203 0,208 o410 |
™ [ oz 0,226 0,21 0,209 0,188 0,152
- [ 0200 0,200 0,185 0,184 0484 0N | 0088
[ ‘s8 [ o3 0.172 0,166 0,159 extr R EEEE
[ 90 | 0,145 0,148 o141 |, Q133 0,119 0.087
;:. 02 [ od17 0,116 0.114 0,107 0,098 0.078
o [ o088 0,038 0,000 0,081 0.012 0,089
[ o8 [ 0,089 0,089 9.058 0,054 0,048 0.040
[ 9¢ l 0,050 2,090 0,020 | 0.037, 0,034 0,020
[~ 100 [ 0,000 0,000 0,000 0,000 ' | 0,000 0
Vers 0 2003 i

LLORES DE EDIFICAGO

ES DE IMOVEIS URBANOS 1BAPE/SP



DAGOES :

da malor Incldéncia
ao0s ac2d
sejam levadas em

s esludo.

G+ REGOH‘EH
' A

{« A9 cspcc!ﬁcu;‘

i .(andénc!as.alunrs

sando (v

Nufpamanlos.'
conld c:JrucIurFsUc.':-.. origlnais

q s caraclerlslicas
elal
gs de conslrugdes @
uadramento NO® pa

lvas 4 arqultctura.
nllgas,
drées des!t

ey grlolodus relleler
do mereado noladarnenio aguelas f
dornendado

da,tpoca paro elell

que, nas avallagd

o de eng
ervar o conjunto das
da méo-—de-—obré

(o} adecuada

c} necessario obs
émentos, e
5 propore®

sludo
|gades dos acab
orne 8

padrées relerendadoy nesic ©

o 2 disinbulgdo Inlerna, 3 qual
dlficagdo em relagdo 49, do seu enl
lerreno quUP ocUpa:

ard enquadramenio noev
|ficaypleos conslderand
asslm como e llpo de e
lagao & superiicle do

6,2 P
aspec
empregedos:

da érea conslrulda em re
o.—ner‘dévsi

g rec

e escrilérios.
e [%ados nesi®

apadamanlos >
finldos

s enquadradas nos grupos de
elfos d¢€

para as edllicagde
o0, servindo o3 param

lemento o uso do mélodo comparaly

20005,

Gior
preferen

esludo como relerenclal nas homogenel
enclalmente pelo Uso do meioae c.cmpara'.i.uo
{0 A padréo

do enguadram en

jas deyem sef obUdos prefer
s 85IUSO!

car oblidos em (ungdo
oulros padrées prev

6.4- Os valores unltarlos de lo
direto, podendo, em &B503 excepelonals,
construllve da edlficogdo que 2 conlenha ou em

o

|sios nes!

$ No padrao luxo, oV gatp:bés no
[(leo:

scrlénos enquadrével
ento esFee

oU Qs €
oced|os, preferentemenle, medlanle oream

alor atrbylco 89 corpo
4o o2slacadas

6.6« Para as resldéncias, 0s apartamenlios

padrdo superiof, 8 avaliagdo deve ser pr

Lllados pelo mesmo v
s, Quan

6' > ' 5

da odlficagio qua Inlegram. desds ‘qus, possuam 35 me
buldo s&rs aquels es

e/ou posaul : smas caraclerlsica

sulndo caracterlclcas diferentoo, o valor ald poclfico p3
cla & abrasio, oV @ acd0 quimica ov $OD ©
am cobenuras espoclals ou alé mesmo em

avallados & parte.

6.7- 08 plsos egpeclals « ¢
s » caraclerizados ¢o
. mo dg, alla reslsten
F;p:das iz :IsJ.a eslbulural, ele, -, _pres&nclados em galpdes
= cnl_cno ndo abrangldo ;:.a-or edlﬁc-ag:ée.; deVeréors-Bf
6.8- Para a avallagéc ' |
o das cobe '
previstos no ém coberiuras acéssonas as construgdes resldenclals, considerar os Vvaloies
_. po 3,1 TCoberturas desls estudo, L

-~

4l s'i v OS Uﬂ“léﬁ'os Cefat'
! VoS é d
S garagens ccle;“’as Seiéo “ f °/° (q‘l ' l r l )

das de edlficacdo a que sa relerem.

"

o fator oferte quéndo aplicaso par3 3.

2 (017 E .
6.1 m razédo da sfslemét!;.a adolada para.’ esle estudo
A I‘
o com ccnstru';-ﬁo:'

dotermlnacad d
deve ser ai?fcadc; :j;r residual do (eeno’om comparpivos composios de |
T 16 0 veor globsl 48 oferta, @ n&o apenas na parcel3 | i
3 loreno.

!
/

VI 3 -
ALORES DE Eomqwr.:)cs DE IMOVEIS URBAMNOS —BAPE/SP

Versdo 2002 Faglng 17

(] '{ul."l

|
et W abe v " Sy
r I e s bt AOn el
AT RN AT e



Za
NANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

o ENGENHEIRO CIVIL
., 8 CREA 72230

N

U,zANTONIO N.°54 -10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TELIFAX)
G L
V””'

.'“

ANEXO 03

NORMAS PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE-2011




\bape

ARNA P AR Ak, A oE PomCC ST

A e M

Sl S TR bam WELVMEIRG. Doy W S

IRy, wovew RV L R e R R
- - w Wi
sad. spbbapiagt-INE S v [T o . T - »
- - g Bl i W SN “ il s wllis
ke W) e - gl ien s il | gt pr—— *»
il s e L # -
L aonTmen . R . —_—~ - ——y br b
b L ' = e a—
B v N wae MR A _ A Puase e L & ot
- - -~ ) e . s i s A
e i & iy L wlt

N L L T L T ™ i

pinh, DTN AL 200  LIIPEAL s SR T s P e . .
. " e -
Ml Ol B} P T T -e - - - i *
Wi P b v Pl Tiohalsibie  “ Vvt  Tedie vy sy s e -
i BB Al 2 e . - oy vl N - v i
| Y Rt BT L R
L BR ’ & Wwssis ¥ ‘e e ¥ TR———
wian | wiln i ob } v
Vil s o i gae e -
. . 1
pdinr 4
Foad ahevangy R R W aehamie et des o PR

Drace giiiveniee o aeaiiE BN WA —— — ;




BANOS

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS UR
IBAPE/SP: 2011

RELATOR DA REVISAO: Eng.® Nelson Nady Nor Filho.
SAO: Eng.° Octavio Galvao Neto.
i Neto, Ara.

Mendes da Silva, Eng.
Pereira Alonso, Eng.

COORDENADOR DA REVI
a Ana Maria de Biazzi Dias
o José Tarcisio
° Osoério

COLABORADORES DA REVISAO: Eng.
de Oliveira, Eng.° Antonio Sérgio Liporoni,
Doubek Lopes, Arg®> Monica DAmato, Eng® N

Accioly Gatto, Eng.® Paulo Grandiski.

RELATORES DA VERSAO 2005: Arq® Ana
Rocha Medeiros Junior, Eng.® José Hifler e Eng.
o Osério Accioly Gatto e Eng.? Paulo Grandiski.

COORDENADORES DA VERSAO 2005: Eng.
ndes da Silva, Eng.® Dionisio

5: Arg.’ Cilene Me
opes, Eng® Nelson Nady

o José Tarcisio Doubek L
Eng.° Octavio Galvao Neto, Eng® Ruy

o Alcides Ferra

Arg? Ciriene
elson Roberto

Maria de Biazzi Dias Oliveira, Eng.° Joaguim da
o Milton Candeloro.

COLABORADORES DA VERSAO 200
Ngnes Neto, Eng.° Eduardo Rottmann, Eng.
Nér Filho, Eng® Nelson Roberto Pereira Alonso,

Campos Vieira e Eng.® Tito Livio Ferreira Gomide.
RESPONSABILIDADE:

Arqg.? Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira
Presidente IBAPE/SP

a Flavia Zoéga Andreatta Pujadas

Eng.
Técnica IBAPE/SP

Diretora

Esta norma foi aprovada na Assembleia de 13/09/201 1.

Sua vigéncia é a partir de dois meses apos sua aprovagao: 13/11/2011.

ar



APRESENTAQI\O

as de Engenha aulo € entidade sem
s areas de avaliacoes, pericias €

-se primordialmente o

de atuagao de seus

ria de Sao P

os e empre

— Instituto Brasilel
helros, arquitet:

0) |BAPEISP
fins jucrativos integrada por engen
ngenharia no Esta
ssdo do ©

,-ﬂspepﬁes de e
3pn'moramento, a divulgacdo € 2

haria Arquitetura e
e Avaliagdes ©

Engen
_ Colégio de

zssociados.

Entidade de Classe com representagdo N conselho Regiona..l de ent

Agronomia do Estado de Sap Paulo, © |BAPE/SP & filiado ao IBAPE = Instituto Elr‘asﬂe:i;:t):'Ec:;1

Pericias de Engenhara Entidade Federativa Nacional dos m_tegrantes do C

Entidades Naci onais do CONFEA— Conselho Federal de Arquitetura € Agrono

macional Valuation Standards Council,

onais de avaliagdo — VS —ea UPAV —

valiadores em todo O continente.

rnacional © 1B
nsavel pela ela
de Assodi@
do Estatuto — D0S Objetivos

2s manifestagoes escritas €!
Engenharia de Avaliagoes no

que € :
Engenharia, mia.

sc — Inte

S intemaci

APE mantém filiagéo ao 1\
congrega @

poragac e revisao das norma

coes de Avaliacao, entidade que
e texto normativo,

Em ambito intel
rquitetos quando

organismo respo
Uniao pPanamericana

go 3°
rvado em todas

palhos na area

do e revisado est

oduzi
eiros € a

_ foi elaborado, Pr
as por engenh

aborad

Estado d
regu\amenta o

olvidas em conformidade com a Lei n° 5194/66, que
«c* do artigo 7% <estudos, projetos, analises, avaliagoes, vistorias,
pericias, pareceres € divulgag@o técnica”; “Art 13 Os estudos, plantas, projetos, jaudos € qualquer outro
trabalho de Engenharia, de Arquitetura € de Agronomia, quer publico, quer particular, somente poderdo ser
submetidos ao Jjulgamento das autoridades competentes € s6 terdo valor juridico quando seus autores forem
profissionais habilitados de acordo ta lei” “Art 14 Nos trabalhos gréaficos, especificagoes. orgamentos,
pareceres, Jaudos e atos judicials ou administrativo, é obrigaténa, além da assinatura. precedida do nome da
empresa, sociedade, instituigdo ou firma @ quem interessarem, @ mengao explicita do titulo do proﬁssional que
do nimero da carteira” e “Art 15 Sao nulos de pleno direito os contratos referentes a qualquer
Agronomia quando: “firmados por entidades publicas ou particular com
desta lei”.

os subscrever €
a, Arquitetura ou da
nte habilitadas @ praticar @ atividades nos termos

ramo da Engenhari
pessoas fisicas ou Jjuridicas néo legalme
m 82142 da ABNT NBR 1

Atendendo a0 arti
que deve ser obse
da elaborac@o de tra

Tais manifestacdes deverdo ser desenv
exercicio da profiss@o dos engenheiros

4653-2:2011, e @ complementa em

es do ite

nde as prescri¢d
de Séao Paulo.

Esta Norma ate
do Estado

relagcdo a peculiaridades



E—
N
%,

&todos € procedimentos gerais
imoéveis urbanos;
do IVSC

conceitos; m
ao de avaliagoes
e das normas
o pormas

nsolidar

Apieﬁeﬂt& orma destina-s€ 3 fornecer diretn o
droes aceitos € aprovados pelo IBAPE/SP para elabora
50 20S pnncipios pasicos das Pa e2da NBR14653 9 o
D S COMMITTEE. das peld UPAV €0
oS — 2005" do

4.1

2 estabeiece‘f pac
com narmonlzaq;ao e
N‘I‘ERNATIONAL VALUA ON

tidades 2s quais 0 IBAPE esta fili

cao da apjorma parad Avaliagdo de Imovels Urban
jstas n2@ ABNT 14653-2 2011
i i { das 2 Eng
nlf&dacés?ﬁeécomgz AV\I}"ICUia o] PER‘IC!AS DE
jlidade € da oompeténcia exclusivé dos
jtetura © Agronomia - A,
g e 345 do CONFEA €

enhara de

Esta norma re

E/SP, adequando- @
as as ma
TU

4.2
IBAP
B
responsab
os pelo
5194 de 24/12/1 , €O
forme Lél Feder s
2 determinaq,éo de valores de

Federa
rbanismo - CAU con

emn consonancia
Arquitetura € U

icaad situagoes normais e tipicas do mer

no item 3

ue possam vir a afetar ©
lamentos ap'.i.céveis ao
r eXplicitadas

dos oU projetos 4
vem S€

o de avaliagdes fiver conhec mento de estu
estricdoes especiais estabelecidas em leis o4 regu
ostrais ou @ regiao, as resp ivas conseqﬂéncias de!
cuftado 0 emprego de outro
melhantes 2a°©

as previstas nesta Norma, éfa
mercado vigente de bens s€

1.4 Esta Norma sé apl
os, definidos

imoveis urban

1.5 Quando O engenheil
pbem em gvaliagdo ou existirem T
imovel avaliando, 205 elementos am
e consideradas a parte no Jaudo.
ade da aplicagdo das metodologi
ntar um cenario provave
ormativos;

1.6 Na impossibilid
vise represe
dimento ao0s critérios N

procecﬁmento, que
avaliando, desde que:
- Seja explicitado N0 trabalho o motivo do nao aten
_  Sua utilizagdo seja justificada.
2. Referéncias Normativas
As leis, decretos, restricoes € normas relacionadas 2 seguir contém di icO
, d , isposicoes
quando nao confiitarem com as desta Norma. e quejcerat = Jeeaess
: fi?ﬁugao qO EONMETRO n° 12, de 12 10.1988 — Quadro Geral de Unidades de Medida
o ;‘ t:a:so n® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre O parceiamento do solo urbano
s Decretojf _ no 8.245/91, que dispoe sobre locagoes de imoveis urbanos
N NBg "1 Z%iqgg.gque dispde sobre oS terrenos de marinha € acrescidos de marinha
e — Avaliacao 'de custos unitarios e preparo de orcamento de truca
cios em condominio — Procedmento construgao para
Parte 1: Procedimentos gerais

incorporagao de e
ABNT NBR 14653-1-2001 — Avaliacao de bens —
Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos

ABNT NBR 14653-2:2011 —
2004 — Avaliagdo de bens — Parte 3: Iméveis rurais
Parte 4: Empreendimentos

ABNT NBR 14653-3
ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliagdo de bens -
as em Engenharia do IBAPE/SP
es e Pericias do IBAPE/SP de 2002

Aplicavel a Engenharia de Avaliacod
dos, desde

Norma Baésica de Perici
Glossério de Terminologia
s .
¢do, aplicam-se os textos mais recentes aprova

Cas0 essas normas € leis tenha -
s : m sofrido :
que nao conflitem com esta Norma. atualiza



| 4 vatore®
| tre nd

ata de referéncid, en

cado, Mas sem compulséo, dentro

mercado.
em uma d

ociado

{ 4 valor de
conhedi

[ 3
quantid mais provavel pela qual um
¢ prudentes € internssados n

com nte

das condicdes mercadologicas. |

cada um dos elementos dessa definicao tem sua proprna estruturd conceltual. e P E

-Quantia mais prova've[___' se refere ao prego expre o em termos deﬁ:ﬂgegz (ne :

nacionai} que ser obtida pe*a propnedade e uma “arﬁaqao ; 7 sl 2 ava“aqa(l

' g g N el vemeaﬁo mercado vigente, 4 data de
e esti por circunsténc'.as

vendedor tenham vinculos entré si

s medido come © mais provavel prego a Sl m preco s
anc : ecifico X ui ] o
referéncia da avaliagdo. EsSe lor € : {pico, aTanjos especial

A= > 5 t!
especiais relatva 2 uel financiamento @ ; : m a venda.
vendas, oonsideragéis especiais oU concessoes for por alguem asSOCladO co _ esﬁmada 4
da pro jedade :
ue o valor propr que © mercado

pem seria neg
o negocio, com

ndo uma quanti
transagao queé at
referéncia...- indica gue © valor de av
variar ao longo do tempo.- A eventual mudanga das €
outra data. O valor estimado deve refletir o estado € circunstancias do mercado n@ data
em uma data passada ou futura.
« entre vendedor © comprador...” € refere a vendedor € comprador motivados, M
e venda. O comprador atua de acordo com 2 realidade € expectativa do mercado atu
mercado hipotético ou imaginario cuja existéncia nao se pode demonstrar ou antecipar- O comprador €
rtanto um agente *do mercado”, qué ndo pagara um Ppreco maior do que © indicado pelo mercado. O
vendedor esta motivado, mas ndo compelido, @ vender o bem nas condicbes de mercado, pelo melhor preco
que Ihe possam oferecer, ap6s um marketing @ = instancias eventuais ou fatos especiais aplicaveis
ao vendedor ndo devem ser considerados na avaliacéo.
« _prudentes € interessados 1o negécio...” indica que O vendedor € comprador agem independentemente, e
que nao existem relacoes particulares ou especiais entre eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a
companhia subsidaria ou entre locador € |ocatario) que poderiam tornar o preco atipico. Presume-seé que
ambos estao razoa\ieimente informa isticas da propﬁedade, seu uso atual e

as nao compelidos a compra
al, e n@ao em relagéo a um

dos sobre a natureza ©
i siderada imprudéncia

iedade numa situagdo de queda de precos ‘de mercado, portanto mais baixo do que
e venda, num mercado de precos mutantes,

oS pregos anteriormente praticados. Em outra situacao de compra
acordo com as melhores informagdes de

presurge-se que o comprador e 0 vendedor prudente agem de
mercado disponivels naquele momento. Estas circunstancias nao precisam estar comprovadas, mas podem

ser identificadas nas anélise dos dados colhidos.
« _com conheci o g
ol 35 fo‘:'rf:’:‘:, lf pfg;sm;c‘i‘:’g... ' significa que o bem dt?veria estar exposto 2o mercado na melhor forma
definigdo de valor de mercado. O rtzg|r o liakse 4 razodvel prego dS *o podenia atingir, de acordo com @
B sufigente para g pir)np;:;)e gae dzx;;c;}sacéo pode variar conforme as oondicﬁes'de mercado, mas
com adires & L | “hame a atengcao de um adequ { Lima B
o Sdmifido que o periodo de exposigao ocorre antes da data da avgli:ggo i

* mas sem compuiséo..." estabelece eu ¢
: : ada parte esta i =
Jles estd forca o ou obrigado coercitivamente @ e :lotwada para efetuar a transacgao, mas nenhum

0 valor de mercado deve ser ent
i : endido como 0 i
sdcionais relativos comprador, apli v valor estimado de um bem i
ssciitura e registro, e ja g:nbuéazg;ca‘éels aos valores finais de compra e venda t.aisseg consiiRRi S
s despesas inerentes do vendedor, tais com;) comi Mo, |TBI, despesas de
: ssbes.

A definigdo presume que o bem esteja i
% 2 ja livre e sem 6
Jiotada a determinagdo de o ut ) ONUS, que devem ser consid et
ro valor que ndo o de mercado, esse fatoegg(;s g;ar;:o e)ﬂsg:)em.se for
stacado junto ao

respectivo valor.



qualrﬁcag?jes e.-l e
=5 do valor @€ ) 4
éa dlgr?rﬁ'?:;o proposta- O termo valor deve ser utilizado co e
valor particuiah ualguer dué seja @ base_de_valor empregada,
contratagoes e explicitada nos laudos de avaliagac- = e -
o atori i os, vid
Nas agoes judidais indenizatornas 0s respectivos val_ores_ sa0 repres__entco"espo e "l merca 30,
s nas desapro riacoes, 0 valores de indeniza¢ao emn nao e d0
metcate o g Y |soria. Para detenninados pens, AQu€ e lam as co
tendo em vista seu carater Qe venda compu gona. ar ; ndtla benfeltonas incondtzentes oa
mercado em que estdo inseridos como propnedades urbanas com contenc st
yocagao economica € legal do (ocal), o valor de mercado difere do yalor de \n niza
3.2 Valor patrimonial:
Somatorio do valor do terreno, penfeitornias € eventuais gquipamentos de um |mé\_tel‘. para que ob mee‘:.rex‘:‘(:1
represente 0 valor de mercado deve ser apurado € aplicado © fator de comercxdnzaq:éo com a&e o
informagdes de mercado Jevantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, prewamente publicaca.
do imovel, representado pelo valor das penfeitonas, equipamantos
bservada a maxima depreciagao.

3.3 Valor em risco:
os de um determina
da cont.ratacéo, (0]

Valor para fins de segur
e instalagoes, conforme objeto da apdlice ou

do da capitalizagao da renda

tado na aplica¢ao do méto

3.4 Valor econdémico:

do Fluxo de Caixa Descon
gito utilizado para garantias

\/alor resultante

3,5 Valor de liquidagdo forgada:
ra uma situagao de venda compulséria, tipi
Quando utilizado, deve ser também apresen

co de leildes € também m
tado o valor de mercado.

\/alor pa
fa ou sem

bancarias.
1,6 Valor de custo:
arios para se repor o bem, com expli

custos necess
eventual depreciagao.
do a ressarcimento de débitos, desapropriacoes 0

citagdo do estado em que se encont

Total dos
considerar

3.7 Valor de indenizagao:
Valor de bens, nao obrigatoriamente de mercado destina

congéneres.



) Ddiniqoe‘ ABNT NBR1 AB53-
i 2 = o conflitarem, 2% definigdes © ntes da =
pare o ﬁggmgéssf;zaoﬁm?ég i3 ® SLOSSARIO DE TERMINOLOGIA BASICA APLICAVE i
é}qggNHARIA DE AVALIAGOES E > ERICIAS do IBAPE/SP \
5. Notagoes: simbologia € convengoes o
1 notagoes os simbolos g;éﬁcqg. e as convenqées \iterais \
ra os efeitos desta Norma, recomendam-se as goes, 08 ST eos g s t
seguintes, cornpiementados por outros que s€ tornem necessanos :
— greado terreno {
A, =area das penfeitorias ‘
A. =ared das construgdes
Cae = coeficiente de aproveitamento cak-,ula'dt_: 1
Cs = coeficiente de esquing oY frentes multiplas '
G = coeficiente de frente
Co = coeficiente de profundldade
El= coeficierte de localizaga0 |
c. =custode reediggo da penfeitoria
f = & da formul@ do coeficiente de frente
Fan = fator de ajuste 30 mercado
Fe = fator de cﬂlﬂa'ciaiiza:;éo
F. =fator de consisténcia do terreno
Frp =F21OF de Melhoramentos publicos
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onflito de

Declinar de

suspeigao em decorréncia de C

as expectativas desta se
7.6. Quanto a competicdo por precos

Evitar a pa

Regulamento de Honorarios Profissio

7.7. Quanto a difusdo

os na difusao de con
ntos relativos ao €xe

Envidar esforg he

tado, assessorando-se d

os resultados € conclusoes
ebida do contratante

s alheios publl
ra reproduzi-lo.

fonte.

7.5. Quanto a independéncia na atuagao
déncia a parte gue o co

Assessorar com indepen €
mostrem equivocadas.

ricipacdo em competicoes qué aviltem honor
nais do IBAPE/SP.

do conhecimento técnico

rcicio profissional. Expre

ncargo para © qual estej
sano.

arte e somente aceitar €
e especialistas, quando Neces

do trabalho realizado €
necessaria citacao.

plicados sem 2
Fazé-lo sem truncamentos, de mo

r as razoes ao contratante, S€ houve
interesses.

ntratou, com O objetivo de expre

arios proﬂssionais, observan

hor e mais correta compreen

cimentos para a mel
ssar-se pubiicamente sobre

técnicos e assu
somente quando devidamente capacitado para tal.
7.8. Quanto a atuagao em processos judiciais
em face da justica e demais proﬁssionais técnicos
dos aos demais atuando no pro

Trabalhar com |ealdade

lide que, quando do seu conhecime

7.8.1 — Quando perito judicial:

a) Comunicar ¢o
possam provi
informagdes, copi
dispuser. Quando via
compromissos pré-as

as de planta
vel e nece

b) Promover e aceitar, contempor

feito. Informa-los de suas

nto, devem ser informa
m antecedéncia ao
denciar autorizagd
sumidos pelos interessados,

atividades sem na

No caso de trabal
do a expressar correta

r motivo de impedime

proﬁssional
ssar a realidade, mesmo

a especificam ente

toda informacao técnica,

hos nao
mente

nto ou

que

do o disposto No

sao dos aspectos
assuntos técnicos

sem falsear fates relevantes para a
Cesso.

a vistoria, de forma que

s assistentes

es prévias para acess
ados am

o ao local, bem

s, documentos, d
ssario, € recomendav

aneamente e em igualdade, a assessori

da omitir. argument
0, copias

Fornecer-lhes, em igualdade de temp
forma a permitir-{hes exercer suas fungdes em tempo habil.

ostrais e demais elem
el que essa data seja harmon

os, documentos 0
de textos prévios ou definitivos

técnicos a sugestao da data d
como fornecimento de

entos de prova que
{zada com eventuals

a dos assistentes técnicos do

u provas oferecidas.
de seus laudos, de



e vistorias €
afetem @

diligencias
\tar dados que

ha-lo nas

50 do perito. Acompan
sem ocu

|
/ 52— qQuando assistente técnico colocar-se a disposica
7- acerihe, ant_edpadamente. todos os elementos de prova de que dispuser,

form :
sﬂ,u;;éo da pericia.

g, Atividades basicas
er uma avaliagao,

8.1. Atividades preliminares
valiagd

o engenheiro de a
nte, aspectos essenciais refer

£ recomendavel que es, ao ser contratado ou designado parad faz
entes @

esclarega junto a0 contrata
no caso de ser

rcado | locagao ou outros;
a indvidualizaqéo,

e seu objetivo: valor de me
gdo, com sua respectiv

_  Defini¢do d

cacao do imovel qu
parte de um conjunto

o da verificagdo das medidas,

dade: compia, venda, loca
ns contabeis, seguro, arrem

e sera objeto da avalia

- |dentifi
de edificagoes,

apenas
dagao em

0acao, alienacao,

Necessidade ou na
50 da sua finali cao, desapropriagao, d_
atacao, adjudicagao € oufros,

Caracteriza
pagamento, permuta, garaniia, fi
Fundamentacao € precisao que se pretende atingir;

mite para apresentag:éo do laudo;

Prazoli
Condicaes, no caso de laudos de uso restrito.
acao dominial ndo faz parte do escopo da avaliacdo, porém cabe ao
mecimento da documentacao disponivel relativa ao bem.

a0 contratante € explicitar @

ntratante o fo
nsuficiéncias, convém informar
stos assumidos em fungao dessas condicbes.

8.2. Documentagao

Rotineiramente, 2 averiguacdo da situ
engenheiro de avaliagoes solicitar ao co
Ao constatar eventuais incoeréncias ou 1
circunstancia no {audo, bem como 0S pressupo

es legais e mercadologicas

Recomenda-se consultar as legislacoes municipal, estadua
os decorrentes de pa

_reguiarr!entos aplicaveis, tais como
influenciar no valor do imovel.

ar outras restricdes ou

m como examin
u outros que possam

8.3. Restrico
incentivos ©

| e federal, be
ssivo ambiental,

8.4. Vistoria do imoével avaliando

E imprescindr’vel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas € outros aspectos

relevantes a formagao do seu valor.

Quando nao for possivel 0 acesso
terna pode ser

Nesse caso, a vistoria in
presumida, a partir de elementos que for possive

ao interior do imovel, 0 motivo deve ser justificado no laudo de avaliacao.
prescindida e @ avaliagéo pode prosseguir com base em uma situacao

| obter, tais como:

a) Descricao interna,
dades do mesmo edificio, no caso de apartamentos

b) WSrgrfaj externa de dreas comuns, de outras uni
escritérios ou conjuntos habitacionais;

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.



o segmento de

quagao do bem @

a vizinhanga € da ade
antes ou desvalonzan’tes,

eve ser complementada com a investigat;éo daV
stancias atipicas, valornz

tificacao de drcun
s, definidas de

torid deve
;::iadﬂ com iden
g 4.1 camcterizagéo do terreno
a) Localizacao - situagao no contexto
acordo com @ posicao do observado
ectos fisicos - dimensdes, forma, topografia, consi

na disponivel;
nitano disponivel;
gao, em confro

urbano e via publica com indicagao de linjite: e divisa
r, a qual deve ser obﬁgatoriamente explicitada,

sténcia do solo;

b) Asp
gao € ao

c) |nfra-estrutura urba
d) Equipamento comu

nto com a@s restrigoes fisicas € legalsS quanto a ocupad

e) Utilizacao atual e voca
aproveitamento;
f)y Outras situagbes relevantes.
842 Caracterizac3o das edificagoes € penfeitorias existentes
a) Aspectos fisicos - construtivos. qualitativos, quantitativos e tecnol6gicos;
b) Aspectos funcionais - arquitetﬁnicos, de projetos; paisagisti cos € funcionais. -
c) Aspectos relacionados com o estado de consevacao, apontando eventuais desgastes ou danos
qualguer origem P .
d) Pesquisar 4 idade real da edificagao - Relatar a existéncia de edificacoes € penfeitorias que nao
constem na documentacao-
8.4.3. Caracterizag.éo da regiao
glise das condigoes sécio-econdomicas, qua ndo relevantes para © mercado;
nfluéncia da

a) Aspectos economicos: an

b) Aspectos fisicos: relevo €
cdo: situagao no contexto Ur

consisténcia do solo;
pano, com indicacéo das principais vias e polos de 1
eamento que rege 0 uso €

c) Localiza
regiao;
d) Uso e ocupagdo do solo: vocagdo existente e indicacdo da lei de Zomn
ocupagao do solo;
a: pavimentaqéo, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas canalizado,
transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento para

e) [nfra-estrutura urban
de telefone ilumina
transmissao de dados, co

f) Atividades existentes no entorn

ento comunitario € de senvi

ligiosos etc;

cdo publica, sistema de
municacéo e tel evisdo, aguas pluviais etc;

o: comércio, industria e Servicos,
gos a populacao: seguran

¢a, educacao, saude, cultura, \azer,

g) Equipam
templos re

8.4.4. Vistoria por amostragem
de unidades autonomas padroniza
eviamente pelas pa

de definida pr
total das unidades de cada bloco

!}Ia ayzgﬁagéo de conjunto das, é permitida vistoria interna por amostragem
aefgt"?a .*de uma qruantigja rtes ou, se houver omissao no contrato, de um
percentual minimo de 10% do ou conjunto de unidades de mesma tipologia.

8.4.5. Avaliacao em massa
aliagdes realize prévio reconhecimento da

ndivel que o engenheiro de av
s habilitados para vistorias.

Nas avaliacbes em massa € impresci
m ser designados profissionai

regido. Sob sua responsabilidade pode



e mercado; podem

45 Es‘;olna da mehodol,ogia
funcao da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e 4 dsporﬂtﬁlidade de dados d

utilizados os seguintes métodos.
RATIVO DIRETO DE

METODO COMPA
Preferendalrnente utilizado na pusca do valor
nire outr

apartamentos, escntonos, armazens, ©

(@] EVOLUT‘NO
para estimar © valor de M
Eocasoder s de alto

DADOS DE MERCADO . :
o de 1errenos, casas padromzadas,l \ojas,
dados sameiharftes ao avaliando-

e houver

gm
sef
METOD :

Indicado ercado no caso de inexisténcia de dados amostrais cemelhantes @°
avaliando. padrao, galpoes: entre outros:

esidéncia
NVOLUTIVO : s
caso de inexisténcia de dados amostrals semelhantes a0 avaliancs-

METODO DA CAPI TALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreencﬁmentos de ba
QUANTIF! CACAO DO cusTO
do houver neCessidade de obter © custo do pem.

se optar pela meto

esses metodos aval

METODO !
g-centers, hotéis.

Utilizado n°
s como shoppin

se imobiliatia, tal

equada a

METODO DA

Utilizado quan

erarquia entre iatorios; deve dologia mals ad
avaliagao-.

mercado 20 qual pertence © imovel em

N3o ha hi
ﬁnaiidadeda

8.6. Diagnc‘:stiao de mercado

eder @ analise sucinta do ©
umindo 2 situacao constatada quan

to do segmento de

omportamen
oz desse bem.

to a liquid
estudo 2 parte, devem \evar em
olume de ofertas efou

Deve-se proc
rcado, 0V

avaliagdo, res
especials mais detalhados de mercado,
uta, © desempenho

conta @ conjuntura, @ estrutura, 8@ conduta,
e vendas ou outros indicadores:

olicitados em

quando S
volugao do me

eace

tos metodol6gicos
dependem pasicamente:

9. Procedimen
frutos € direitos

as aplicaveis 5 avaliagao de pens, seus

As metodolog

do bem avaliando;
contrado);

Da natureza
e da avaliagdo (exp!

Da finalidad icitada no {audo junto 20 valor en
_  Dadisponibi lidade, quali dade € quantidade de info

Do prazo para sua execucao.
s, 0l PE/SP recomenda adotar 0s pro

Consideradas as peculiaridades regiona BA
detalham e complementam aqueles constantes da ABNT NBR 14653-2.

cedimentos desta Norma, aue




em diversas
onze zonas
m relacao

4 Zonas de caracteristicas homogéneas
9. !
=, Metropolitand de Sao paulo 05 pairros POSSY=
)i Red i uatro grupos tota!rzando :
- as para efeito desta Norma, em 4 g ] d00
Sr.teno:a : parpa?metros devem semvir para enquadramen{o do element® avalian
econémica a que pertence.
: 3 i tal:
Ggrupo! - Zonas de uso predominante reﬂdencual e ocupaca® horizon
i i i 3 lar -
42 Zona: Residencial Horizontal de Padrac Popu o estrutura
Encontradas em 1egioes perifér o coupagdes 14 EEC% d‘lﬁifggﬁdp. < lotes posSue
g;on ita d idade de ocupada ooncentra(;?? de 7 a; 20 de pﬂdri‘ao pro'ueténo.
;me:asléis eduzidas, em torne de 125m’,  as edifi ‘Qbed 0 atc::‘;s e S pamento
geralmente associadas auto-construgao € no uso MINIMO 9
oo Residencsal Horazontal g e |, co predomménci casas e raré present;’a ge
i istica & de ocupaca® honzont<, = ren media. O
f:;aéfac:m 5 :;grds:s de infra-es ra basica. co dpﬁc::;;ul?g:saos gg pt;i‘;;oe:‘“_led‘  odendo e
poss' es torno de 250 e as edi i o oce,
:g:f:as ouu:rsnsggrn;?;:c;s isoladas oU gemlnadas, caracternzadas pelos acabament
porém de boa qualidade-
32 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto - e
Compreendem 35 regioes dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas exdu:_swamente pg:'tzados
de alto padrao, com arquitetura das edificagdes cﬁferenc}_ada, geraimente com groletos person -
Nestes Jocais, predominam terrenos de grandes proporgoes, em torno de :
Grupo Il -Zonas de uso residencial ou comercial © ocupagao vertical (zonas de incotporag‘a‘lO)'.
42 Zona: prédios de Apartamentos de Padrao Popu lar
regioes, dotadas de infra-estrutura pasica e com concentragao de_populac;éo
de prédios de apartamentos de padrao popular,

2 ocupagao

s em diversas
am vocagdo par
dares.

Encontrada
Apresent
s, até quatro an
Padrao Médio
de renda meédia. Para

de baixa renda.
elevadore
ou de Escritorios de
populagao
de ocupagao que

gera!mente sem
53 Zona: Prédios de Apartamentos
Dotadas de infra-estrutura completa com concentragao de
dlassificagdo nesta zona € necessario yerificar a vocacao legal e @ predominﬁncia
necessariamente tem que refletir verticalizac@o, por meio de edificios de apartamentos ou escriténos
de padrao médio ou superior.
rios de Padrao Alto

2 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escrito
as regioes ocupadas por edificios de apartame
destinad

etos personalizados e de padrao elevado,
de servigos com ocupagao predominantemente horizontal

os com arquitetura

ntos ou escnton
e alta renda.

as a populacao d

Compreendem
diferenciada, proj

Grupo lll - Zonas de uso comercial ou
72 Zona: Comércio ou Servigos de Padréo Popular
periféricas ou de populagao de baixa renda, onde € constatada

ser identificadas em regioes
cdo de servicos populares.

Podem
presta

concentracao de comércio ou

g* Zona Comércio ou Servigos de Padrao Médio
é co S
nstatada a concentracdo de comercio ou prestacdo de servigos de padrao medio



padrao Alto

tam
es e ruas

[

o ZonZ comércio ou Servigos de
|dentificadas em regioes qué apresen
padréo elevado, presen!es em corredor

Grup° |V -Zonas d
a: Indastrias
eralmente defi

10® Zon e
S0 zonas cuja vocagdo é g d
restricoes de uso especificas e com ocupacao P

arquiteturd diferenci n
de alto padrac:

e uso industrial ou de armazeéns:
nida pelas 1egislaq§es _
redominantemente mdustnal.
cas industrials, podendo ser

11* Zona: Galpdes s
Sao identificadas pela presen ans ou _galpées, sem caracteristt
encontradas em regioes cerealistas o

jreto de dados de

o comparativo di

Analisa elementos semelhant&s
formagdo de seus pregos:
dados deve ser ef

A homagener’zagéo das caracteristicas dos dad leve et
quais s destacam © tratamento POr fatores € @ inferéncia estatistica:

9.2.1 - Pesquisa

principal etapa do process
de dados amostrais.

.1 Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define 3@ abrangéncia
utilizacéo de fichas, plani

coleta e compilacéo, com
na qual o bem avaliando esta in

do a ele semelhantes.

ou asserne!hados
procedimentos, dentre 03

etuada com o uso de

to da pesquisa, @ coleta de dados € vistoria

de dados
ende O planejamen

o avaliatorno e compre

ntitativa € qualitativa, € a forma de sua

da amostragem, qua
|has, roteiro de entrevistas, entre outros.
serido, para @ obtengdo de uma amostra

9.2.

iza e delimita @ regiao

Caractern
representativa de dados de merca

9.2.1.2 —Coleta de dados
Obtencéo de da:_ios e informagbes confi almente de negodagées realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com némicas e de \ocalizacao

e investigacao do mercado.

sveis de ofertas € preferenci
acteristicas fisicas, €0

suas principais car

£ recomendavel buscar a maior quanti dade possivel de dados de mercado € com atributos comparaveis aos

do bem avaliando.

Seréo considerados semelhantes elem entos que:
mico-mercadologicas equivalentes as do bem avaliando;

egido e em condigdes econd

o bem avaliando fique 0 mais

a) Estejam na mesma r
proximo possivel do centréide amostral;

b) Constituam amostra onde

¢c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);



zliando, sempre que P

padrao con
Estado de consernva

Além destas condigdes de <emelhanca,

eréncias de yalor sejam
jguadas pard

cruzadas e aven
As fontes de informacgdes seja

averiguagao;
de insufi
ou fundamenta
seja
dos de

As ref pusca
2 utilizaca

g) No caso
estudos
recos ofertados

h) Nos P
nfronto com da

pelo co
i) Os dados referentes as of
dmitidos €omo dado

 Nao serdo 2
imobiliarno:

9.21.3 Vvistoria dos elem

£ condigao minima a vistoria externa

922 Tratamento de Dados

9.2.2.1 Preliminares
A verificacdo da representativi
informacdes na forma de graficos
das variaveis - chave do bem ava

A exclus@o pr
nstatado que O t
deve ser corrigida pela aplicaca

dos dados podem
fatores” € “inferén

Caso seja co

No tratamento

“tratamento por
e informagdes disponi veis.

Na aplicagdo do método
tratamento por fatores em a
na coleta de dados. Para amos

que as diferengas sejam devidame

Em qualquer fra
pregos observados na abs

pontos pro.

ancias (vagas de esta

observar que:

o da mais

m idenﬁﬁcadﬂs. co

m consideradas
transacoes,

ertas contem plem;
s de mercado opinioes,

dade da amost
ou tabelas
liando dentro doi

évia de elementos amostrais
empo d
o de fator redutor
cia estatistica

comparativ
mostras homoge

tras heterogéneas

tamento adgtado, o poder de predigdo do
cissa versus valores estimados

utros);

ossivel, tenham-:

cionarnento, dormitéﬁos, entre O

imilares-
uando repetidas, as informaqaes devem se¥
nome € telefone para

es diversas &, q
conﬁéve!;

m O fornecimento de, NO minimo,

s em font!
o i a
m ser coletadoS outros dé condigcdes distintas par

que posslvel quantiﬁcadas

mativas, sempre

po de exposigao No
por agentes do

mercado.

eventuais superesti
mercado

que possivel, © tem

sempre
mesmo que emitidas

entos amostrais
dos elementos comparativos.

a0 avaliando pode ser feita pela sumarizagao das
ilibrio da amostra €2 insergao

cam-se 0 equ

ra em relacao
stral.

Nesta etapa, verifi
ntervalo amo
esta caracteristica

ativo seja longo,

deve ser justificada.
a0 fator oferta.

um dado compar
ofertado, adicional

mentas analiticas, entre as
funcdo da qualidade € da q

quais se destacam

e exposicdo de alg
uantidade de dados

ao prego

das varias ferra

ser utiliza
" adotadas em

btencdo do valor de mercado, € recomendavel 0
s as condicdes de semelhanca definidas

neas onde sao observada
é recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde
ntuais interacoes.

nte consideradas, inclusive quanto a eve
modelo deve ser verificado a partir do gréfico de
pelo modelo na ordenada, que deve apresenta

o direto para a o

sximos da bissetriz do primeiro quadrante.



evolutivo
imoével & oblid
deprec:tado e

do
étodo €M ue o valor de mergado '
2:1510 de reproduqéo das penfeitonas devtdamenie
vi=(VT+ cB

9.3 méted©
).FC

imovel,
iao, @
inferido NO mercado da regiao,
e Gcao deste método exige

valor de mercado do
A aplica

ond
rdo terreno, S
50 da penfeitorna.

o s€j

e
vieo
mentos:

odo comparativo d
ou pelo método da

tivo direto de custo
rcializacao seja levado em conta, admitindo-se Que pode ser maior ou menor do que a
50 da conjunturd do mercado na época da avaliagao-
forem estimadas com 2 utilizagdo do estudo “Valores de Edificac

enda-se que © resultado final seja ajustado através da aplicac

ges de \movels

VT éovalo
CB é o custo d0da b
FC é o fator de comerd alizagao
i fator de comerdalizagé
ue ossivel, se que © ' A :
s:gfrdc; ?mévzis similares. observ minim®o de 03 (trés) el
que:
terreno S€j3 determi nado pelo meét
deste, pelo método invol utivo;
b) As penfeitorias sejam apropriadas pelo método com para
de custo;
r de comeé
fung
z0 do Fator de

c) O fato
unidade, €ém
as penfeitorias
pelo método
observando-
em fungao

Quando

Urbanos’,
Ajuste a0 Merca

o direto ou
similares,
a unidade,

v, = (Vi + VB) X Fan

calculado pelo méto

deve ser
rido no mercado da regiao, a2 P
fator de ajuste pode ser maior ou me

or do terreno do comparatiVv
deve ser infe artir de imovels
entos. Este nor que

Na expressao acima, o va
involutivo e o fator de ajuste
se o minimo de 03 (trés) elem
das condigoes de mercado.
pitalizagao darenda

mpreeno“lmentos de base imobiliana (hotés, shopping centers € 0

pservar as prescrigﬁes da NBR 14653-4. Tambem pode ser utilizado na
situagoes onde nao existam condicdes da aplicagéo do método
do a finalidade da avaliacdo seja identificag@o do

cado, em
u, aftemaﬁvamente, quan

utros). Nesses

9.4 Método daca
Utilizado nas avaliagdes de €
empreenoﬁmentos, deve-se ©
determinagdo do valor de mer
comparativo direto ou evolutivo, O
valor econémico.

Nesses casos, € necessario fun

damentar:
o, e receitas provenientes da sua exploragao,

2 sua manutengdo € operaca

1) Despesas necessarias
ABNT 14653-4, no que for aplicavel,

descontados 0s impostos,
2) Estrutura minima do fluxo de caixa conforme previsto na
3) Taxa de desconto, no minimo, pelo critéro deterministico;



mas condigoes de utilizagao do

S considerando seu

nao houver mini

p;egado quando
ndes dimensde

ou terrenc de gra
- el i i io de hi potéﬁca
50 i i or meio
iti i ragao imobili 4o no QU3
13 i rmitida Jegalmente a m_corpo e o
o econon;cament;);pe've‘ cotl & caracterit o ol cc)'nric:»ss viaveis pard a execucao
dgeempreenﬂ_; método involutivo yertical, considefandoﬂe cend
ve ser apil
¢ao das unidades auténomas.

uma gleba

15
méfodo com
5o indireto de yalorag@o de ur
3 maior em ot

9.5.2 - At

imp antacao
esta insendo,
€ comercializa

g.5.2.1 - Devem cer afendos: .
a)A relagao entre o lucro do empreendmento e o valor do terren
b) A porcentagem relativa do valor do terreno NO VGV
c)A velocidade de constru¢ao
o NBR 14 653
9.5.3 - Na utilizagdo deste método recomenda-seé dar preferéncia pela ordem conforme ABNT
2:2011:
i i do terreno como sendo ©
. o especificos, NOS quais deve ser considerado © valor terf !
a)iiiru:soﬁsmg?ﬁoc?n?:al através de jteracoes sucessivas, calculado © valor presente liguido (VPL} e ;gnﬁcada
2 taxa interna de retorno (TIR) N° mrcado correspondente, conforme 2 NT NBR 1
p) Modelos simplificados dinamicos
¢) Modelos estaticos.
genéricas de fatores de gleba ou fatores de area.

Nao devem Serf utilizadas tabelas prévias e

9.6 Método do custo
gao de benfeitorias.

car o custo de reedi
orgamento detalha

¢ao de penfeitonas. Pode

puragao do custo de reedi
do, com identificacao das

Método utilizado para aa
9.6.1 Método da quantificac@o de custos: Utilizado para identifi
ser apropriado pelo custo unitario basico de construcdo ou por
fontes consultadas.

o do custo de construcao, pode ser aplicado © modelo

previsto na ABNT NBR 14653-2,

Para apuraca
representado a seguir:
OF + OI + (OFe — OFd
Bt AN s
( )1+ A)(1+ F)A+L)

C =[CUB +
S

Onde:
C é o custo unitario de construgéo por m* de area equivalente de construgao;
CUB é o custo unitario basico;
OE é o orgamento de elevadores;
uiras, tais como geradores, sistemas de proteg@o contra incéndio

of nja o orcamento de instalagoes especais € 0
centrais de gés, interfones, antenas, coletivas, urbanizag¢a j
" ¥ s 2 Zzacao
OFe é o orgamento de fundagdes especiais; A
;){-'de_ o orgamento de fundagoes diretas;
é a drea equivalente de construgdo, de rac(:;mf
: . ; o com \
: F ataxa de administragao da obra; aheple e
é o percentua i '
pe | relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;

L é
é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora



conforme
sto

pes em condomini
quivalentes de €0

SoAp +> (A4, P)

(i
( 45 cUSoS das edifica
5e * sizadas @S areas €

utl
:zrgui te formuta

onde:

5 éaareaed nte de construgao;

uivale
nstruida padrao;

es resultante da multiplica

elemento avaliando, devem

or orcamentos analit_ic'o'_s: d

pectivos custos unitano
ido na

Ao custo das edificagd
mais proximas as do
NBR12721-

9.6.2 Métod
detalhado, le
fontes e pree

ustos — P
VoS € res

planilha c© jo sugen
9.6.3 Método comparative direto de custo: Na utilizacao deste m
composta por ¢U os de projetos ou obras semelhantes.

10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, dev

avaliando, em todas as suas cara
Jevadas em conta. admitida a prorn

especificos € 95 respectivos pregos. Os fatores
comparativo na forma de somatorio. No valor original d

A elasticidade lo fator oferta
A transformagao de precos a vista e @ o, e/ou conversoe

moedas

st
NBR 12721.
étodo

de €
quantita‘li

yantificacao
nforme mode

o da g
yania S

nchida

dos os el
as diferencas perante

ancia de relagdes
plicados

o elemen

em Sser utiliza

cteristicas, cuj
j a exi

de precos representada pe
praz:

elemento amostra
se verificar qu
dos dados que o conJ
uma determina

O conjunto de fatores aplicado a cada
apos a aplicagdo dos respectivos ajustes,
apresenta menor coeficiente de variagao
relativos, O comportamento do mercado, N

consideracao de:

[ ocalizagéo;
a ou multiplas frentes

Fatores de for.
Fatores padrao construtivo € depreciacao.

ma (testada, profundidade, are

10.1 Fator oferta
A superestimativa dos dad
super os de ofert ici oCl
faa;tyl:cagao do fator médio observado noan(giznadade wakivil
or consagrado 0,9 (desconto de 10% so

considerados apds a aplicagdo do fator oferta.

previsto
s unitanos

e
s de

ementos amostra
o0 mesmo,

sempre ao Vv
to devem ser co

s de precos que sejam

| sera considerado
e o conjunto de
unto origin

da abrang

do. Na impossibilidade da sua
bre o preco original pedido).

NBR1272Y, devem

na A
adrao, representadas pela

ento

rado um orgam
das

wve ser elabo | T
matenals, com idenhﬁcaqao
iderar uma amostra

deve-se cons

possi\ieis a0
menos, sao
os atributos
do elemento
plicaveis:

is mais semelhantes

alor original
nsiderados, quando a

ofertados em outras

como homogeneizante quando
novos valores homogeneizados
al. Devem refietir, em termos

e
al e temporal, com a

éncia espac

)

evera ser descontada do valor total pel

determinagao, pode ser aplicado

Todos os demais fatores devem S



fe
i s fi
para 22 e os valores 0s
,ga@f:f: Munid | seior o8 o relagdes:
prefet tadas incoerén S sU
<8 forem : a [egiéo .. cujo ‘ndi es de
f““damentado dobVoE de valores jund = "gcal?mitand os entre 2
Tanto quanto possivel deverd S/ ew‘tzda utiﬁzrggé yal a pesauts deve ser fe ‘
an 1 :
; esavamente aq
transposi¢aC discrepem €XCES7 . ‘ o
metade € © dobro do local a avalial- = devem incidir excluswame"t
os fatores referentes a |ocallzaq-3°
caso de terrenos oM edificag0es, dente a0 terreno-
parcela do valor do comparativo correspon
; enos . 4o
10.3 Fatores aplicaVes scrakeE S acionadas COM © 1 ento da pesau’s? de mere2
acl
As formuias dos fatores previstas nesta Norme, adéz e tuagao P aradigm
ou seja, N2 condigd® de nsportar 05 yalores
10.3.1 Fatores profundidade € testadd e
uintes -
As influéncias de proft undidade € testada poder™ sericalcHlades o s prof undidades
: ea
) Pprofundidade: fungdo exponencial d2 proporgao entre a profundidade equivalent® (Pe)
a ro - )
fimites indicadas pard as zonas (Pmi e Pma)-
i iqual a 1,00
_gntre P; © P admite-se que o fator profund dade Cp €19 8
ior 2 i i ] ma (1/2
_Sea profunddade equivalente for infenor @ minima e'estlver acima da metade da mes (
P.o= P P devera ser em pregada a seguinte formula:
Cp= (Pmt/ Pe) P
_para P. inferior @ %P, adota-se:
P
CF= (0!5)
-Sea profundidade equivalente for superior @ maxima até o triplo da mesma (P .= B.S 3P @
formula a ser empregada é a seguinte:
C, =1/ [(Pma/Pe) * {1 Pra /P ) - (Pma!Pa) "]
~para P. superior 2 3P, adota-se na formula acima P.=3P.
b} Testada: FungZe, exponencial da PropOTG20 entre a frente projetada (Fp) € 2 de referéncia (Fr), pela
seguinte expressao:

Os intervalos dos expo
decorrentes de areas e

IBAPE — SP, estao resumi

c, = (F,/F,)\ dentro dos limites: F f2<F,<2F;

como 0s ajuste

a por profundidade € frente, bem
mendados pe

entes p e f, os limites de influénci
estabelecidos para cada zona reco

frentes miiltiplas e/ou de esquina,
dos nas Tabelas 1€ 2.



5.2 Fator area
residencial horizontal popul

10

20 ar (1° Zzona) aplica-s€ S0

E-Ereas previstos: sem aplicagao dos fatores testada € profuncﬂdade.
um - -

c.=(A129) onde A = area do comparativo

Ainfluéncia da area em outras zonas, S Jtilizada, deve ser fundamen‘lada.

40.3.3 Fator frentes multiplas
ente, Pri ncipal,

i i i tendo uma@

Os terrenos de uina ou dltiplas devem sef avaliados como c >

e seupmaior valor, aplica se os fatores indicados Na tabela abaixo
jas1€2-

escolhida como sendo a gué implica n°
diretamente &5 4reas minimas dos intervalos apresentados nas tabé
Zona yalorizaga® ‘ Fator™
4° Zona Incorporagoes pPadrao Popular 10% 091
5° Zona Incmporagéﬁ Padrao Medio 10% 0,91
62 Zona Incorporagoes padrao Alto 5% 0.95
7° Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrao Médio 10% 0.91
g° Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95
4

*Fatores aplicaveis as express0es previstas em 10.6
em ser avaliados Jevando-se em consideragao 2s varias possibi\idades de
pbramento, NO caso de

Nota: Os terrenos dev
aproveuamento, através de desmembramento de lotes ou remem

pertencerem @0 mesmo proprieta'n‘o.
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10.4 Fatores aplicaveis a0 Valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em T
> que existir numero syfici . .
direta dos respectivos valores unitarios das ben'f’g‘t’:’:: de elementos amostrais que permitam a comparacio

Padrao e dEPreciagéo s3 S
S o S G
de capital benfeitoria, OS principais fatores aplicaveis as benfeitonias, que devem incidir apenas na parcela

a) Idade das benfeitorias
A depreciacio deve levar em conta os aspectos fisi

pondera(_jas Pela relacdo entre os respectivos fator
Ross-Herdecke, pela idade da edificac3o, real ou estimada, mas n3o a aparente.

b) Padrao construtive das benfeitorias

As diferencas de padrio construtivo devem ser ponderadas
benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos

estudo “Valores de EdificagcGes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

10.5 Fatores complementares

Sao fatores cujo uso ndo é obrigatério.
devem ser fundamentados e validados.

10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideracdo eventuais diferencas de valor dos distintos
atores adequados pesquisados no mercado

tos ou de faces de insolac3o, pela utilizacio de f

10.5.2 Fatores relativos a topografia

cos e funcionais As diferencas de idade devem ser
es de obsoletismo indicados através do critério de

pela relacdo entre os respectivos valores de
padrdes. Recomenda-se a utiizaggo do

Em situagdes especificas, podem ser utilizados, porém nesses casos,

minadas detalhadamente as condi¢des topograficas de

para a utilizacdo do fator de topografia devem ser exa
pografia do terreno, em elevacio ou depressao, em adive

odos os elementos componentes da amostra. A to
;u declive, podera ser valorizante ou desvalorizante

utilizagdo destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No caso de
'Ni,ossibiﬁ dade da fundamentacéo, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:
im



T

rafia D laca Fat
~ . epreciacio ator™
Sil © Paradigma- Terreno Plang 5 1,00
Declive até 5% 594 1.05
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive ate 10%

e SN 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua ate 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1.00m alé 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua alé 2.00m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2, 00m aié 4,00m 10% 1,11

Fatores aplcaveis as expressdes

previstas em 10.6

Nos casos de valorizag3o, tais como OS terrenos em zona de incorporacéo, onde o declive existente poc'!e
resultar em economia de EScavacdes, muros de armmo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto 3 consisténcia do terreno devido a Presenca ou acdo da agua
A exsti

;nda dg agua a!ﬂorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou acdes da natureza, tais
como Inundacoes periodicas, alagamentos, terrenos brejosos oy pantanesos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, cond

C V €30 essa que deve ser verificada
elemento avaliando. Ng Impossibilidade de efetuar essa pPesquisa

Eitua;io Depreciagao Fat;\
[ Situacao Paradigma: Terreno Seco 1,00 ‘

Termreno situado em regizo inundavel, que impede ou dificulta o sey 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em Posicao mais alla '

Terreno siluado em regido inundavel € que é atingido ou afetado 30%
periodicamente pela inundagao

I Terreno permanentemente alargado

=
40% 1.67

1 Fatores aplicaveis as expressées previstas em 106

Altemativamente, pode ser calculado o custo das intervencdes necessarias para a solugéo do problema.

Em 4reas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restricao legal pertinente.
0s

Caso essa condicdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.



Ve Vox {1+ [Frt)s (Fat) sray o Fo-1)]
€rreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situacao

b) Na avaliagio (determinar o Valor do T
Paradigma para as condigbes do avaliando:

VESVal (14 [(Fet)s (F-1) +(F1) v (Fact)] x A
Onde:

V= Valor Basico unitano (estimado na situac3o paradi
Vo= Valor de Oferta (ou preco observado)

gma, apos ajuste por fatores).

abaixo.
Nao podem existir erros de eSpeciﬁquﬁo no tratamento por fatores, isto & todas as caracteristicas
isados devem estar incorporadas e

Em casos especificos, é facultada a adogao de outros fatores complementares, desde que o engenheiro

Somente apos a validacdo do conjunto de fatores
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:

deve ser realizado o Saneamento dos dados

1



Calcula-se 5 meédia dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se €omo intervalg de elementos

Mais ou para m Omogeneos, aquele definido entre os limites de 30%, para

enos, do respectivo valor médio;

€) Se todos 0s elementos esbverem contidos

: dentro desse intervalo, adota-se essa media como
fepresentativa do valor unitario de mercado;

e) Se elementos antenormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado ate que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno
da dltima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir
apenas um, devidamente Justificado;

10.7 Procedimentos especificos

10.7.1 Avaliag3o de terrenos em Zonas de incorporagées

Em princ:'pi:_}, SO devem ser utilizados comg elementos comparaveis os diretamente incorporaveis. Se esta
condicdo ndo for atendida, estudar 3 relacdo entre valores unitarios dos terrenos incorporaveis com:

= Terrenos passiveis de incorporacées por agrupamento com lotes contiguos

n Terrenos que nao permitem incorporacaes

Os valores unitarios sdo homogeneizados em fungo da localizaggo. A influenda de areas acima dos limites
previstos na tabela 1 deve ser estudada a parte.

10.7.2 Avaliacdo de Lojas

a avaliacdo de lojas, na determinagdo de valores de mercado de venda ou locagao, deve~s_e utilizar
Pararenda!mente 0 método comparativo direto de dados,. Caso o mercado nao apresente condu;ﬁ_es de
prﬁ:;ara&?éo direta, utilizar o método evolutivo com 2 valoracdo da parcela do terreno pelas condicdes da
co Ll

10.7.3 Terrenos em Zoneamentos diferentes
A
elementos diferentes, os quais, se detectada divergéncia de res

das restrigdes e permissibilidades deles decorrentes.

i i ciéncia de dados de mesmo Zoneamento urbanistico, p_oc_iert‘ao ser uﬁlizadgs
D DLl ultados, deverao ser corrigidos para a condigao

edi i ao sé ficientes de aproveitamento, taxas
0 e analise fundamentada, levando em coptg Nao so os coe .
gr ”r?,gi'g\:,"e uasr(;ts possiveis pelas posturas, como a assimilagao, na época, pelo mercado local, dos efeitos
e ocu



10.7.4 Lotes industriais !
“I

A avaliacdo de |otes industniais deye ser feita, em principio, pelo unitario e pela localizagdo. A pesquisa deve _
compreender terenos com greas e dimensdes equivalentes, préximos dos da area avalianda. Nao b
necessitardo obrigatoriamente ser levados em conta os fatores de testada, profundidade e frentes multipias,

desde que o acesso seja suficiente e proporcional as superficies.

10.8 Fatores Alternativos

Alternativamente podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo

de mercado especifico, que lhes deu ongem, seja anexado ao laudo de avaliagao. = .
A funcdo homogeneizante de novos fatores, nao listados nesta norma como obrigatorios, deve ser validada

previamente
11. Recomendagdes
11.1 Avaliacio utilizando critério residual

Para ava
benfeitorias. Caso S€ja constatada a auséncia de terrenos nus,
através do critério resi dual, principio indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do

imovel e das benfeitonas, conforme o seguinte procedimento:
Vi=(VoxF) =V,

Ap6s esses calculos, transforma-se o preco total em unitario e utiliza-se a homogeneizacao com tratamento por

fatores.
11.2 Transformacao de precos a prazo em precos a vista

Recomenda-se que os pregos sejam uniformizados para pagamento equivalente a vista, com base em in;'.ices
de corregd@o monetania e juros médios praticados no mercado. Além disso, a influéncia da existéncia de

financiamento no valor deve ser examinada.

11.3 Atualizaca@o de precos

sos de exame de dados ndo contempordneos, é desaconselhavel a atualizacao do mercado imobiliario

;"H"SVZ de indices econdémicos, quando ndo houver paridade entre eles, devendo, nesse caso, o preco ser
a

stualizado mediante consulta direta a fonte.

11.4 Apresentagao do valor final do imével

2 permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser
fﬁg;"::&wa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.

11.5 Campo de arbitrio

0éoi i : i torno da estimativa
itrio € o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em C m
i d;ir::mal utilizada na avaliagao (por exemplo, a média).O engenheiro de ayah_agoes pode utx!nzgr 0
i iended:c‘arbitno da avaliacao, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
campo 5

devantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.
{ L



O campo de arbitrio ndo se confy -
nde com o intervalo de confianca de 80% calculado para definir o grau de % C
L I

precisao da estimativa.

Para o calculo do gj :
profundidade, wq?iﬁe ;jenopogtr? do campo de arbitrio, de caracteristicas contempladas na Norma (drea, testada,
alla e consisténcia), recomenda-se a observagao dos percentuais calculados

pelos respectivos fatores
12. Tratamento inferencial
Devem ser observadas as disposigdes da Norma ABNT NBR14653-22011.

13. Especificagio das avaliagoes

A especificaco sera estabelecida em razao do prazo demandado, das disponibilidades de dados de mercado,
da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.

Podem ser definidas quanto a fundamentacio efou precisio.

A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatorio
quanto com as informacdes que possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

A fundamentacio das avaliacdes obedecera & dlassificagdo prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2, 132, 13.3 ou
os calculos de formac3o de valores devem estar explicitados no laudo.

13.4. Todos

Nos casos €m que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de
esgiciﬁca{:ao que nao puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na identificagio do
valor.

O grau de p::eda!ﬁo é,ai’fica"’e' apenas no meétodo comparativo direto e mede o grau de incerteza que a
amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e n3o & passivel
de fixacdo a priori.

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrighes desta Norma serdo denominados Laudos de

Avaliagdo.



13.1 Método comparativo direto de dados de mercado

3.1.1R isi
1 equisitos para fundamenta@o no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3,

abela 3 —
Tabela Grau de fundamentag3o no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item Descrig3o = Grau
11! 1l |
Caracterizag3o do Completa quanto aos 3 :
1 il G0 Completa quanto a todos = Adogcao de situagao
Imovel avaliando os fatores analisados fiiex uneadon o paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
=) ;
efetivamente 12 2 3
utilizados
Apresentacao de Apresentaq?o de
informacdes relativas a informacoes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, | informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
/ Intervalo admissivel
< de ajuste para o 0.80a125 -
conjunto de fatores g : 0,50 a2,00 0,40a2,50 "a

*a No caso > de Wifaéo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois € desgjavel que, com um nidmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll s3o obrigatorias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacao completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao;
¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagio, devem ser considerados os
seguintes criténios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus |lI, |l e ) eitens;

p) O atendimento a cada exigéncia do Grau [ tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo & Tabela 4 a seguir.
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Tabela 4 - Enquadramento
tratamento por fatores

Graus
Pontos minimos

do laudo segundo seu grau de fundamentag3o no caso de utilizacdo de

10

1l

Itens obrigatérios

6

1

grau ll

Itens 2 e 4 no grau Ill, com
os demais no minimo no

minimo no grau |

Itens 2 e 4 no minimo no
grau |l e os demais no

4

Todos, no minimo
no grau |

ftem

Descrigao

13.1.2 Requisitos para fundamentag3o na Inferéncia estatistica: Conforme Tabela 5.

Grau

Tabela 5 — Grau de fundamentag3o no caso de utilizagdo de modelos de regress3o linear

1

Caraderzacao do

It

‘ movel avaliando
I Quantdade minma de

Completa quanto a todas
as vanaveis analisadas

6(k+1),ondekéo

Completa quanto as
variaveis utiizadas no
modelo

Adocao de situagao
paradigma

I

dados de mercado,
efetvamente utiizados

numero de vanaveis
independentes

4 (k + 1), onde k € o niimero

Apresentacao de

de variaveis independentes

numero de variaveis
independentes

3 Identificagao dos dados
de mercado

informacoes relativas a
todos os dados e

vanaveis analisados na
modelagem, com foto e

caracteristicas
observadas no local pelo
autor do laudo

Apresentacao de
informacgdes relativas a
todos os dados e vanaveis
analisados na modelagem

3(k+1),ondekeo \

Apresentacdo de
informacgodes relativas aos
dados e variaveis
efetivamente utiizados
no modelo

Admitida para apenas uma
variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando nao sejam

Admiida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando nao sejam
superiores a 100 % do

limite amostral superior,
superiores a 100 % do fimze | "e™, IMferiores a metade
4 Extrapolagdo N&o admitida amostral superior, nem O n;" ANOSEn
inferiores @ metade do limite b imenor, .
amostral inferior: ) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo utrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da
calculado no limite da f'°'*:‘f% amostral, bare
frorteira amostral, paraa | 2° Fe'endas vanavess, de
referida variavel, em médulo _ persie
simultaneamente, e em
. modulo
— | Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da 10 % 20 % 30 %
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para
a rejeicao da hipétese 1% 29 5 %
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

AN

-e-'.""-r_-:"-.

e
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Para atingir o grau |11, s3o obrigatorias- |:;E :
a) Apresentacio do laudo na modalidade completa: 1' A
b) Qop:nf;’;afmgad:néhge do modelo no laudo de avaliagao, com a verificago da coeréncia do i“
variacdo das vanaveis em relagio ao mercado, bem como suas elasticidades em

torno do ponto de estmacso
¢) Identficacio completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das
fontes de informacao;
d) Adocdo da estimativa de tendéncia central

E permitido ao engenheiro de avaliacbes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuizo do grau de fundamentaglo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos

seguintes:
a) Convers3o de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na
data de referéncia da avaliagio; |
» = o
Conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagao; t
P\

NS e

b)
Conversdo de areas reais de construgdo em dreas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado;,

uguel, com a consideracao do prazo remanescente do confrato e taxas

c)
d) Incorporagdo de luvas zo al
de desconto praticadas no mercado financeiro.

E permitida a utilizacio de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um unico fator de
homogeneizacado, desde que fundamentado (exemplo: aplicacdio do fator de fonte para a transformacdo de

pregos de oferta para as condi¢cbes de transac3o).

Recomenda-se a ndo extrapolacdo de variaveis que presumivelmente explicariam a vanagao dos pregos e que
nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as

compensacoes necessarias na estimativa de valor.

0 engenheiro de avaliacGes deve analisar o modelo, com a verificacio da coeréncia da variacdo das variaveis
em relagdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimacao.

para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) Na Tabela 5, identificam-se trés campos (graus Ili, Il e 1) e seis itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau |, trés

pontos;
enquadramento global do laudo quanto a fundamentacao deve considerar a soma de pontos

o -
J obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 6.
No caso dé amostras homogéneas7, sera adotada a Tabela 5, com as seguintes particularidades:
o ca

a) Serédo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caractenzada a

homogeneidade;
b) Sera atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.
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Tabela 6 — Enquadramento do laudo segundo seu grau d nd 5 P
modelos de regress3o linear g e fundamentag3o no caso de utilizagao de

Graus i 1t 1
Pontos minimos 16 10 6
. 2.4 5eb6nograu | 2,4, 5¢e 6 no minimo
Itens obrigatoérios II] e os demais no | no graull e os demais mi:'\l:::dgil r:gu |
minimo no grau |l no minimo no grau | g

nferéncia estatistica:

13.1.3 Recomendagdes para a aplicagdo dai
quantitativas.
na seguinte ordem de

Sempre que possivel, recomenda-se a adocio de vanaveis
As diferencas qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas
prioridade:
a) Pelo emprego de tantas variaveis dicotdmicas quantas forem necessarias para descrever as diferencas
qualitativas, com estudo das eventuais interagdes dal decorrentes;

de dificil mensuragio e que se presume
dicadores publicados ou inferidos em
undidas com a atribuicao de codigos
ostra) tais como, indices
Edificagoes de Imoveis
nservacao das

para substituir outra

b) Pelo emprego de vanaveis proxy utilizadas
btida por meio de in

guardar com ela relagdo de pertinéncia, 0

:'l;trcgs doesstudos de merdo e por isso que nao devem ser conf
Socks, s?ﬁsm ;I:tgdm de relagdes ou conceitos deduzidos da propria am
sk unitarios basicos (CUB), coeficientes do Estudo de Valores de
. custos do SINAPI: coeficientes de depreciacao para indicar o estado de co

benfeitonias;
c) Por i 5 ;
)intermmeignge ei:ozfgos ajustados, quando seus valores sio exiraidos da amostra, cujo modelo
gerador dos codigos deve constar no Laudo de avaliacdo

d) Cédigos alocados, excepcionalmente toleraveis, quando fundamentados, de acordo com A.6 da ABNT-

NBR-14653

Na ﬁﬂziﬁmﬂea‘fgﬁ (f;cgtémicas, codigos ajustados ou codigos alocados nos modelos de regressao o
pum efetivamente utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérnios, com

respeito ao niimero de vanaveis independentes (k):

n>3(k+1)

paran<30,n 23
ra 30<n=<100, n;=210% n

para n-=> 100, nz 10

onde:
mero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizag@o de variaveis dicotdmicas e

n é (6} n[-'I
vaniaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou cédigos ajustados;
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13.2 Requisitos para fundamentag3o na aplicagio do método evolutivo: Conforme Tabela 7

Tabela 7 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagio do método evolutivo

ltem W Grau
] I |
Grau | de
Grau |l de Grau |l de
1 Estimativa do fundamentacdo no fundamentagdo no fundamztn;zgéo i
valor do terreno método comparativo método comparativo comparativo ou no
ou no involutivo ou no involutivo involutivo
Grau Il de Grau |l de Grau | de
Estimativa dos fundamentagao no fundamentacao no
2 custos de fund:"r:tzr‘;t:io oy método da método da
T = uantificagdo do quantificacdo do
reedicao quantiicacao do custo q i stgé st
Fator de Inferido em mercado 3 :
3 Arbitrado
/ / comercializacio semelhante Justificado ' \

Para atingir o grau lll, € obngaténia a apresentacao do laudo na modalidade completa.

=3

&

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados 0s

seguintes critenos:

_ Na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e trés itens;

_ 0 atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau li, dois pontos; e do grau i, trés pontos;

{C

_ 0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a Tabela 8.

A utilizaca
cal 1
Ajuste equi

yando o terreno ou
@ adotados para es

poderdo ser

Tabela8 — Enquadramento do la

o do estudo V@Im:es _de Edificacdo de Imdveis Urbanos para calculo das benfeitorias enquadra o
benfeitoria (item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentacdo Il. Nesta hipétese, o Fato de

para-se ao Fator de Comercializacao (item 3 da tabela 7) para fins de enquadramento.

as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15 % do valor total do imaovel,
te item, independentemente do grau atingido em sua avaliagdo, dois pontos.

udo segundo seu grau de fundamentacao no caso da utilizagao do
método evolutivo

1] i | \
Pontos minimos il 5 3 \
;) , com o 3 no et .
ltens obrigatorios no erﬁ ir?im o 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no
grau correspondente graull grau |l grau

Vander ¢
n*1088¢

JE DJ
'OMA)

s
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13.3 Requisitos para fundamentag3o na aplicagio do método involutivo: Conforme Tabela 9
Tabela 9 — Grau de fundamentac3o no caso da utilizagao do método involutivo
Grau
Item Descricao
(1] {1 |
Nivel de detathamento do Ant ou projeto y Aproveilamento, ocupagio
1 b3 eprojeto ou proj Estudo preliminar © Usos presumidos
Prego de venda das MNo minimo grau |l de f
: ndament no 3 A
2 unidades do projefo fundamentacdo no mélodo Grm:r:e‘::d: ct:;" pm:it?:’ Estimativa
hipotético comparativo
; " Grau 11l de fundamentagdo Grau |l de fundameniagao no Grau | de fundamentagao
3 Esfimativa dos cusios de no método da mélodo da quantificagac do no mélodo da
ot ¢ quantificagdo do cuslo custo quantilicagao do custo
Fundamentados com dados 3 Arbitrados
? » JI Prazos Slaion 1D maRd0 Justificados
s 'i Fundamentadas com dados Arbitradas
/ ( Taxas i o jo Justificadas
Modsio Dmnamico com fluxo de Dinamico m'aquas;ﬁes Estatico
caixa predefinidas
Analse setorial e estrut i ;
diagnostico de mercado De ia ML-':_' :?:1 luf t_'.] i Da conjuntura Sintéticos da conjuntura
Cenanos Minimo de 3 2 1
Anilises de sensibilidade do lagoes com discussdo | Simulagdes com identificagdo
e do mnpuﬁa'r;mlo do das vanaveis mais Sem simulagao
mode!

significativas

seguintes criténos:

stendendo a Tabela 10

Tabela 10 — Enquadramento do laudo

_NaTabela 9, identificam-se trés campos (graus llI, Il e [) e nove itens;

método involutivo

para atingir o Grau lll, € obrigaténia a apresentagdo do laudo na modalidade completa.

para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao, devem ser considerados oS

_0 atendimento @ cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau lI, dois pontos; e do grau \ll, trés pontos;

_ 0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizagao do

! \

.--'-'-'-—-__ S
pontos minimos

|

22

13

2 \

itens obrigatorios no grau
correspondente

2, 6,7 e8, comos
demais no minimo no
grau Il

L ——

2,6, 7e8, no
minimo no grau |l

Todos, no minimo
no grau |
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ae nferéncia estafisfica
SerSG enguakaaos na tabeia a sagar
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Ampmanrmmmam % A% 50%
_ em tormo da estimaliva de tendbnos centre | i ———
ou.-nao--mmau.mn-oammmahmmmdﬂfm"lmm'“‘“
M-Oijﬂunmmmmmmﬂudo
usn-qummmmwmqmam-uc«-!m-mntnz
| ficagho de custo
e ao caso da utilizagio do método da quant
Tabela 12 — Grau de fundamentacioc s —
— - Graus 1
I [ ok i i | .
Pela utiizagao de custo
Pela utilizagio de custo s 50
Eslinsatun d Pela elaboracdo de unitirio basico para uutammgomgado
' crcamento, Nne Minimo - projeto
custo direto projeto semelhante ac : A0 o
sintetco : projeto padrao, com
projeto padrdo devidos ajustes
* 1 oy Calcutado Justificado Arbitrado J
Caicuiada por levantamento | Calculada por métodos
Depreciagdo do custo de recuperagdo do | técnicos consagrados, '
3 Ssico bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de nove ou Casos de bens vida Uil e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservacao
L-—-"""___

atingir 0 Grau I, € obrgatona 2 apresentacao do laudo na modalidade completa.

para
351 Para fins de' mqmauo global do laudo em graus de fundamentacio, devem ser considerados
identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e trés itens; onde o atendimento a cada

” na Tabela 13, : )
exigéncia do grau I tera um ponto, do grau |l, dois pontos; e do grau lil, trés pontos e o enquadramento global
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 14.

wm deve
Tabela 14 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag@o no caso da utilizagao do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias

E TR s ey

Graus

7 5 3

Pontos minimos

, 1, com os demais o a
tens obrigatérios no grau | o inino no grau 1 e 2, no minimo no | todos, no minimo no
correspondente i grau Il grau |




pmwin-p-ommm vododadoado
peic método da renda, evolutivo @ involutivo, com
es Quando essas avaliagbes
para decisao

auu-...w,
- T . Mmmrl
umwﬂﬂmﬂ

_mas ndo & posse, 8 avaliaglo deve prever descontos
aos custos @ aos prazos nacessanos para obter as
~anes 8 depois’, cOM ap'm em separado
dos remanescentes.
ndo forem atingidas pela desapropnagac, & recomendavel que
funcionais resultantes da intervengao,

servigo, quando solicitada, deve sef
desocupacao temporaria ou

14.1.1.1.2 — Quando as

de obras para a !
funconakdade
44 1.1.4 - Ne desapropriacsc de \movess com exploragao de comércio ou
eventual lucre cessante no caso de ser
separado a alternativa de

aprese a esymativa 00
definitiva
41.1.5- Qcan::: remanescente resuftar inaproveitavel, deve ser apresentada em
441.16 — Nas ocupacbes tempordrias, 3s indenizacbes devem corresponder aluguéis i i
- > aos
;nlosmetodnswnpatmaedadosdomercadocupelodarenda. S
estabelecendo restrigdes de uso, as indenizacbes devem ser apuradas

H1.17 - Nas desapropnagdes
as condigdes de aproveitamento antes € depois.

142 - Avaliagao de Alugueis
421 - Por comparagao direta
Trate-se d€ procedmento preferencial que exige o conhecimento de dados de

ie-S€ | : a mercado referentes a locagdes
* contrato, 2 existéncia de m:"ozo 'mhde dos dados obtidos, as condicdes de reajuste ou estggios
ge contrato. Bosidh b pavimentos distintos com diferentes capacidades de -
Mmmws!o;as,atestada,ambramadelwasetc. geragdo de
ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que nao apresentem distorgbes em

a) Devem ’
relagao @ reajustes e fases contratuals,
om ser consideradas as perdas residuais inflacionarias quando os elementos em oferta possuirem

b) Devem
penodiadades diferentes de reajustes;




avimentos ou

de rendimentos para diferentes P:
ndo;

erentes capacidades
nde 0 imovel esta inse

¢) Devem SE€r consideradas as dif

desniveis no mesmo pavimento, obfidas no mercado 0

d) No caso de existéncia de juvas, deve ser adicionado a0 aluguel nominal um acréscimo constamde.
s luvas, com a considerac;‘ao do prazo remanescente (o]

equivalente ao pagamento da

financeiramente
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.
14.2.2 - Por remuneragao de capital
rminado pela aplicagéo de uma taxa sobre o valor do imovel, optida pelas
quais 2 utilizacao da

jados e atipicos para 0s

Neste critério o valor locativo € dete
pservados.

metodologias desta Norma. E aplica
comparagao direta seja impraticavel.

do terreno pela construca
e benfeitoria,obﬁda

obal, ou para a8 parcelas de capital terren® :
cada tipo de imovel, jocalizagao &, também, 2o

do nos casos de imoveis iSO
Nessas avaliagdes devem ser ©

a) O aproveitamento o existente;

taxa de remuneracao, al
cada caso, pois varia para

b) Obtencdo da
conémica Essas

com pesquisa especifica pard
Jongo do tempo, dependendo da conjuntura €

pacao no Faturamento

14.2.3 - Por Partici
teatros, postos de servigos, paseado NO

macao de valores |ocativos de cinemas,
da do estabelecimento. NZo recomendével como unico critério, mas

ridor auxiliar.

Criténo utilizado na esti
principio da _pam'dpacﬁo do locador na ren
pode ser utilizado supletivamente como afel

14.3 — Servidées
rviddo em imoveis, deve retratar a perda efetiva
com a parcela de terreno, com calculo a luz da

O calculo da indenizacdo devida em virtude da instituicao de se
liagao, acrescida das perdas com penfeitonas

qug;en_ha ; sofrer. Assim, deve ser demonstrado o que ocoife
Iegl _ag:ao e uso e ocupacdo do solo e das normas de ava
atingidas total ou parcialmente.

14.4 — Capacidade de Uso

Na avaliagdo do terreno podem ser observadas as seguintes particularidades:

14.4.1- Apraveitamento

gproveitamento do terreno

144.2 - Outorga Onerosa
Deve ser considerada quando:

4) O terreno em questdo ja apresente otenci -

referéncia; ¢ al de uso acima do permitido pelo zoneamento municipal de

b) Quando a Jegislagdo possibilitar operagoes urbanas de aumento de potencial
encial.
14,5 Avaliacao intervalar

Atender aos critérios previstos no ite
ecivas notas de e m A 10 do Anexo A da ABNT NBR 14.653-2, desconsiderand
. , erando as



ara ser

s e suficientes P

ecomenda-s€ conter todas 2 informagdes necessaria

avaliag@o: T

presentar
jcitante

Laudo de

151 -
jcavel e@

auto-expl
|dentificacao do sol
pjetivo do Jaudo, quand
bem avaliando, confo

a)
Finaiidade eo o info;madog
rme item 8.4 desta norma, com a indicacao da

oe caracterizagao do

b)

c) |dentificacad

data da vistoria
8 5 desta norma

metodologia{s} utilizada(s) conforme item

d) Indicacdo da(s)
conforme item 8.6 de:

de mercado - relatado

sta norma
fundamentagéo e precisao,

e) Diagnostico
f) Especificacdo da avaliagao — indicar 2 aspeciﬁcag:é’o atingida em relaga@o a
conforme item 13 desta norma
g) :‘g’gﬁ:;tagéo do tratamento dos dados, detalhamento dos calculos € jusﬁﬁcaﬁvas sobre O resultado
h) Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia,
m indicagdo do no. da ART,

i) Qualificagao completa e i

. assinatura do res onsave [
Anotagdo de Responsabilidade Tecnica. 2 eSS ARl
elecidas entre contratante € contratado

15.2 - Laud ito:
i Lande bt o e O
o tem validade para outros usos ibi
ou exibigao para terceiros, fat
. fato que deve

ser explicitado no laudo.
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i Rua Antonio Reis TR onio Reis, n° 65
cida e: s3o paulo Balrro Vila Diva Ofertante: Mﬂgr_nu
Setor : 53 Quadra - Informante: Sr. A Sr. Aparecido T
= 293 TFateks po:  oferta
= 263 e ne: 26{]?—8700 Data: 38/12/2011)
= ___DADOS DO ElEEr=—
Area Total (m2) - ENTO 250 0 DADOS DO LOCAL
Testada Principal (m) - Zona de Ocuy : a
"'___-_____'_'_‘_"—-—-_.______________ -~ S .
?r:?;r:::c-’e Equivalente (m) - 25 00} |5 Predominante na regizo: urbana
= 3 ]
== terreno plano||Acessibilidade: diret
Consisténci : et
BD—E———E-?_.‘.’_‘LEE_'T_%@_J_.__ secollPélo de influéncia:
Obs:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
PadrGes Area Idade Sarjetas: @ agua: @
Casa padrdoc médio 232.00 20 luz domiciliar = Esgoto: =@
Classe de Conservacio e llum. Piblica: @ Transp.
Termo maximo 4 Telefone: = Gas:
le=70 %vida: 29 Pavimentacao: () lixo:
K= 0,665 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,732399988
Fator de ponderacao do padr3o: 1.3
H82N: 955
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 210.951,70 R$ 469.048,30
VALOR TOTAL soig VALOR UNITARIO
R$ 680.000,00 R$ 2.720,00 Im?
pm—
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e —— ELEMENTO : 3 e
Endereco:

S

Rua Gomes n° Qs - esquin —
Cidade: 80 pallo  Baipro; - 29U0a e T -
Setor : 53 Quadra - 93 Informante: sr sjva Tipo:  oferta
= = = F: 2 J\ Telefone: 29656090  Data: 28/12/2011)
- __—-_-—.____
T ——n0S DO ELEMENTG DADOS DO LOCAL
Area To ‘{m_) : 500 -
Testada Principal (m) - 10.0 Zona de Ocupacso: 22 26na
Testada Secund&ria (m) - = - :
Profundidade qu.li\falente m) - 19,00 Uso predominante na regido: urbana
IEESW\ terreno plano Acessibilidade: direta
Conststeicialds terreno - seco] |Pdlo de influéncia:
e — e R
i Obs:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICGS g
Padrées Area Idade Sarjetas: [53) agua: :
Casa padrao médio 95,00 20 luz domiciliar: 53 Esgoto: @
Classe de Conservacio = llum. Pablica: = Trans_pA @
Termo médio 3 Telefone: = C?‘és. =
=70 %vida: 29 Pavimentagao: = lixo: =
= 0,665 | R= 072 Benfeitorias Diversas/Culturas:
K = 3 = ¥
Foc: 0,732359988
Fator de ponderacio do padr3o: 1,156
H82N: 955 =
j A RRE
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TE
R$ 76.812,72 R$ 308.187,28
)i 4 X
i VALOR UNITARIO
VALOR TOTAL . ﬁs,a'

R$ 385.000,00

R$ 2.026,32 Im?
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Rua S50 Sabing, no
Cidade: 530 paulo  Baiproy S0, 1% 327

e Ofertante
Vila D - Corretora
Setor 53 Quadr; - 123rva IES oy | Informante: Sra_Tania Tipo:  oferta
- === =1 Telefone: 2601-1200 Data: 28/12/2011
= ADOS DO ELEW
E = | e —
T TRl Me ] DADGS DG LOCAT
Testada Principal {m) : -
Testada Secundiaria (m) :

Zona de Ocupagio:

22 Zona
Profundidade E Uivalente (m) - 25.00 IiJ_so predominante na regizo: urbana T
Topografia - . —
= - t i . -
o e ——TT s | direta
T ———— LT .
Obs:
EDIFICA(;OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: agua: @
Casa padrio médio 125,00 20 Iuz domiciliar: @ Esgoto: (57)
Classe de Conservacio El A'I llum. Pablica: = Transp. =@
Termo médio 3 Telefone: = Gas:; (7]
le= 70 %vida: 29 Pavimentaco: (93] lixo: (9]
K= 0,665 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,732399988
Fator de nderac3o do padrio: 1,156
H82N: 955
VALOR DA CONSTRUQﬁO VALOR DO TERRENO
R$ 101.069,37 R$ 298.930,63
\——————__\'______
VALOR TOTAL s VALOR UNITARIO
R$ 400.000,00 R$ 3.200,00 /m?
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Rua S3o Sabing_po

oty . - 290 )

gr:;fg- i@g%a_ulg m u?::::::e o Zona Leste

: 53 : S0SE z
— = A 271 Telefone: 2070y oo oty
J - <6746000 Data: 08/12/2011
= DADOS GG Er & -
MENTQ ——

Xrea Total m?2) : DADOS DO LOCAL
Testada Principal (m) -
Testada Secundzrig m):

profundidade Equiyale

Zona de Ocupacao:

22 zona
= == nte (m) - 28.00 IUso Predominante na regjzo: urbana
opo a: —
___Sx terreno plano Acessibilidade: diret
sisti : reta
gsnv IStencia do terreng : Seco}Pélo de influéncia:
Obs: T S R
Obs:
EDIFICA(;OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
— Padrées Area Idade Sarjetas: @ agua: @
¢asa padrio médio 266,00 30 luz domiciliar: (574] Esgoto: @
Classe de Conservacio e lilum. Pablica: =@ Transp. @
Termo minimo 2 Telefone: = Gas: (0]
le= 70 %vida: 43 Pavimentacio: (074] lixo: (o)
K= 0,567 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,653999996
Fator de ponderacao do padr3o: 1,01
HB82N: 955
VALOR DA CONSTRUQ»QO VALOR DO TERRENO
R$ 167.796,98 | R$ 232.203,02
:__ h — =
VALOR TOTAL it VALOR UNITARIO

R$ 400.000,00

R$ 2.040,82 Im?

Sder Wanc
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Enderego:

W\

Rua Hemisfério n® 570 N e
gidt“‘:e: 53"-5%3—“'—0 Bairro:  Vila Diva Ii?ff::::ntz' Sra_| = ::‘ia
tor - 53 Qu 1 . : . lara 3 oferta
adra : 309 IF: 277 Telefone: 2385-3633 D:t.;: 28/12/2011
— DADOS Do ELEME —D
NTO

T = 200—0| DADOS DO LOCAL
Testada Principal (m) - :
Testada Secundiria (m) :

10,0 Zona de Ocupagao: 223 zona
profundidade Equivalente (m = >0 m; Uso predominante na regizo: urbana
TOPOirﬁﬁaj — terreno plano Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno - seco}|Pélo de influéncia:
Obs:
Obs:
EDIFICA(,‘OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrces Area Idade Sarjetas: = agua: @
€asa padrdo médio 210,00 40 || uz domiciliar- (574} Esgoto:
Classe de Conservacio f llum. Piblica: @ Transp. =@
Termo médio 3 Telefone: (074 Gas: =
le=70 %vida: 57 Pavimentacéo: = lixo: =@
K= 0,369 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,49519999
Fator de ponderacio do padrao: 1,156
H82N: 955

VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 114.805,09

VALOR DO TERRENO
R$ 535.194,91

VALOR TOTAL

R$ 650.000,00

) VALOR UNITARIO

R$ 3.250,00 /m?
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Endereco: Rua Baden Powel| me
Cidade:  s3o paule W IDl‘ertaruto.-: Paralelo T
Setor : 53 Quadra - 328 IF- e ';_hflel';\:ﬂtl_!: Sr. Vinicius Tipo:  oferta
—— == €iefone: 20653333  Data: 28/12/2011)
=5 DADOS DO ElEvENTS— ——
Area Total mZ) - ENTO —I DADOS DO LOCAL
Testada Principal (m) - : Zona de Ocupacio: 22 zona
Testada Secundariag (m) -
Profundidade Equivalente (m) : 18 E'IU"m predominante na regizo: urbana
T°p°r"ffﬁa 4 terreno plano| [Acessibidade: direta
Consisténcia do terreno - seco}|Pélo de influéncia:
Obs:
Obs:
EDIF[CA(}OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: [5% agua: @
Casa padrdo médio 92,00 40 luz domiciliar- (574) Esgoto: @
Classe de Conservacao f llum. Publica: @ Transp. @
Termo minimo 2 Telefone: = Gas:
le=70 Svida: 57 Pavimentac3o: (034] lixo:
K = 0,369 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,495199399
Fator de ponderagio do padr3o: 1,01
HB82N: 955
VALOR DA CONSTRU(}JEO VALOR DO TERRENO
R$ 43.943 35 R$ 166.056,65
VALOR TOTAL e I VALOR UNITARIO
R$ 210.000,00 R$ 2.333,33 Im?
——
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SLEMENTO ; 7 \

Bairro:

L Ofertante: ra

e o Qv \fnlg_zgwa - = &manﬁe: Sra. Elizange?: ”e'liiopr:: oferta
L — - <063 elefone: 2028-2525 Data: J8/12/2011
—— O ELEMENTO o) __DADOS DO LOGAT
M Zona de Ocupacgzo: 22 zona_—
Profundidade Equivalente (m) : >

|Uso predominante na regido:

urbana
M b e
Can.SlStenCIB do terreno - seco}Pdlo de influéncia-
obst e N ecol
Obs:
EDIFICA(;OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: (574 agua: (57
€asa padrio médio 160,00 20 luz domiciliar Esgoto: =
Classe de Conservacao = llum. Publica: (574) Transp. @
Termo médio 3 Telefone: X Gas: =
le=70 %vida: 29 Pavimentag3o: lixo: @
K= 0,665 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas.
Foc: 0,732399988
Fator de pPonderag3o do padrio: 1,156

HB2N: 955

VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 129.368,79

VALOR DO TERRENO

RS 390.631,21
i VALOR TOTAL ) w:;l VALOR UNITARIO
R$ 520.000,00 R$ 3.466,67 /m?
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Endereco:

Rua 06 de Junho_ne 177
Cidade: sz, gaufo mn\ Ofertante: Mantovan;
Setor : Quadrs - 24 R 3 'ﬂformante St Luiz Tipo:  oferta
— : Telefone: 20292999 Data: 28/1212011
pa DADOS DG B Emmre—
‘Area Total (m2) - —EMENTG DADOS DO LoCAL e
238,
Testada Principal (m) : 3 g Zona de Ocupagzo: 22 70na
Testada Secundaria (m) : '_
Profundidade Equwalente (m) - 34.00 Uso Predominante na regido urbana
Topografia : terreno plano : direta
Consisténcia do terreno SecoplPélo de influéncia:
‘OE\ —— = iiuéncia;
Obs:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrges Area Idade Sarjetas: > agua: =
€asa padrio simples 80,00 60 luz domiciliar- X Esgote: m
Classe de Conservacao g llum. Publica: X Transp. @
Termo minimo 2 Telefone: (B4 (;és: (6
le= 70 %vida: 86 Pavimentacg3o: (B lixo: (03
K= 0,095 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,275999999
Fator de ponderacio do padrio: 0,76
H82N: 855
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 16.025,66 R$ 233.974,34
VALOR TOTAL — VALOR UNITARIO
a
2
R$ 250.000,00 F R$ 1.050,42 /m
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Endereco:

Rua Tu'ucue o
Cldade: sopaule g lSUe 073

Zder W:
- Ofertante: : P sob r
Vila p Reginaldo
Setor- 53 Quadiy - 345Na F: e Informante- St Damisio -ﬂ—ﬁ;: — ——
—— 33 )| Telefone: 22164002 Data: 2811210011 Nz o
- DADOS GG ErE — DA ¢
Area Total (mey NENTG DADOS 5O TOGAT —
- 150
mMﬁ.g Zona de Ocupacso: 22 20na
Profundidade E Uivalente (m) - 30 00 m
M Acessibilidade direta
Sggs;s encia do terreno - seco] |Polo de influéncia:
> ————fuencia; 00
Obs:
EDIFlCA(;OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: =@ agua: @
Casa padrio médio 140,00 20 luz domiciliar @ Esgoto: @
——  Casapad 4 S
Classe de Conservacao e I llum. Pablica: (54 Transp. @
Termo médio 3 Telefone: = C-:‘-as: =@
le=70 %vida: 29 | Pavimentacio: @ lixo: -
K= 0,665 | R= 0,2 Benfeitorias Diversas/Culturas. ing
Foc: 0,732399988 J
Fator de Ponderagio do padrio: 1,156 a
H82N: 955 (®
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 1131 97,69 R$ 276.802,31 '
— = |
i VALOR TOTAL e VALOR UNITARIO
a vista
R$ 390.000,00 R$ 2.600,00 /m2




Enderego: Rua Mange| Vendi
- : = e, n° 15 _ o5 uina :
cs::edt:::?’ séoﬁ% ll?fonnfena:r:teé- Sr. Damig 8 iqﬁldo
- 53 Uadra - : = - Uamido 1po; oferta
o N 262 Telefone 29164002  Data: 38/12,2011
DADOS bp ELEMENTO

Area Total (m3) -

Testada Principa| m) :

DADOS DO LOCAL

Zona de Ocupagzo:

2% zona

Testada Secundéria m) -

Profundidade qu-liVaIEnte m) - 11.00 Uso predominante na regido: urbana
o o. i;zﬁa _: terreno plang Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreng : secolIP6lo de influencia-

Obs:
—\ Obs:
EDIFICAQOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrdes Area Idade Sarjetas: @ agua: =@
Casa padrao Superior 120,00 20 luz domiciliar = Esgoto: (57
__-_-_-_---_-_--_'_'—— = , -
Classe de Conservacio d llum. Pablica: = Transp. m@
Termo médio Telefone: =@ Gés; =@
i le=70 %vida: 29 | Pavimentac3o: @ lixo: [B7]
K= 0,747 | R= 0,2 Benfeitorias Diversas/Culturas.
Foc: 0,797599983
R >
Fator de Ponderacgio do padrio: 1,48
H82N: 955
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO

R$ 135.279,34

R$ 264.720,66

VALOR TOTAL
R$ 400.000,00

[ VALOR UNITARIO

R$ 3.305,79 Im?

Zder vy
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—— ac————

B -

Enderego: Rua Padre Otto Mar;
: : - 2, n° 166 -
Cldadt?. MW ertante; Paralelg
Setor : 53 Quadra . 91 e e 'l’lfﬂﬂnante: Sr. Vinicius Tipo: oferta
= : <02 Telefone; 2065-3333 Data: 08/12/2014
DADQOS DO ELEME Ty
Trea Total (3 NIO ] DADOS DO TOCAT
Testada Principa) m): Zona de Ocy :
- pacdo: 22
Testada SECundén'a m) : Zona
imﬁmdi:ade Equivalente (m) : 25.00 Uso predominante na regiao: urbana
opografia : - —
—\momam Acessibilidade; direta
Consisténcia do terreno - seco] [Pélo de influéncia:
'@\
Obs:
EDIFICAC.‘OES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: =@ agua: (571
Casa padrao simples 95,00 60 luz domiciliar: (574} Esgoto: @
Classe de Conservacao h llum. Publica; (571) Transp. @
Termo meédio < Telefone: (6] Gas:
le=70 %vida: 86 Pavimentagao: @ lixo: @
K=0,050 ] R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0,240000001
Fator de ponderacao do padrio: 0,88
H82N: 955
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO
R$ 19.161,12 R$ 350.838,88
VALOR TOTAL " vim] VALOR UNITARIO
R$ 370.000,00 R$ 1.480,00 /m?
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Endereco:

: % x Santi_pe ider Wang
Cidade: %mﬂ\s‘s Ofertante: Mantovan: P sob n°1;
Setor : 53 Quadrj - M6 F: 4 Informante: g, Luiz “‘ﬁ; oferia ——

—_— = “‘8___, Telefone: 20292080  pgata. 08/12/2014 1Z Dg
DADOS DG ErEmE DA
Area Total (m2) - NTo DADOS Do LOCAL Com
= 460.0 —
Testada Principaj (m): : Zona de Ocy -
= pPacao: a
Testada Secundaria (my- 10,0 Xzzm
Profundidade Equivalente (m) - %6 0{; juso predominante na regizo: urbana
Topografia - solleee—e——— -
Consisténcia do 1, = terreno plano} [Acessibiigade direta
= O terreno : Seco}Péio de influéncia:
Obs:
Obs:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: @ agua; @
casa padrio médio 350,00 10 I luz domiciliar: =@ Esgoto: (57
Classe de Conservacao c JI llum. Pablica: Transp. @
Termo maximo 4 Telefone: = Gas: =@
le= 70 %vida: 14 Pavimentago: @ lixo: .
K= 0,897 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas. o, j;
Foc: 0,917600012 José
Fator de pPonderac3o do padrio- 1,3 ‘a Q|
H82N: 955 aeike
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO
ra S
R$ 398.720,15 R$ 901.279,85 s
— ‘\l_—'————— e lid
VALOR TOTAL e VALOR UNITARIO X
R$ 1.300.000,00 R$ 2.826,09 Im? it
. Jal
i



