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IX SEMINARIO NACIONAL DE ._. __
Engenharia de rumcio ()IBAPE () IBAPE-SP
Avaliagées e Pericias .

Requisitos da NBR 14.653-2: 2011 — Item 8.2.1.4.2

O Calculados por metodologia cientifica

O Justificados do ponto de vista tedrico e pratico

1 Validade regional e temporal
.. Revisados no maximo a cada 4 anos

O Calculados e divulgados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, universidades e entidades publicas
.. Autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura

L Deduzidos ou referendados pelo engenheiro de avaliacoes
.. Anexar ao Laudo — Metodologia, Amostragem e Calculos
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iNDICE - UNIDADES
PADRONIZADAS

Fatores da
Norma do
IBAPE/SP

Estudo de Fatores de
Homogeneizacao de
Terrenos Urbanos

VEIU e IUP

https://www.ibape-
sp.org.br/

Abrangéncia

Norma — Estado de
Sao Paulo

Zonas homogéneas,
VEIU e I[UP — RMSP

Parametros dos
fatores e intervalos —
Sé&o Paulo / Capital
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Obrigatério ¢ Sem validagao

Obrigatorios e Localizag&o
Validagao simples Profundidade
Testada
Area
Frentes Multiplas

Complementares o Topografia
Validagao dupla Consisténcia do terreno

Outros fatores o Fundamentar e validar
Validacao dupla

REALZAGAO & l_BA_.p..E_ .? EAMP _.E:.,s_p

L = L T it reskcans ik Getaa

Oferta

ldade
Padrao Construtivo

Posicionamento de Unidades
Padronizadas

Fundamentar e validar
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Zonas homogéneas

Residencial Horizontal
Padrao Popular
Padrao Medio
Padrao Alto
Prédios de Aptos e de Escritorios
B Padrao Popular
B Padrdo Médio GUOLEL
B Padrdo Alto e A
Comeércio ou servicos '
W Padrao Popular
W Padrao Médio
® Padrao Alto
Industrias
M Industrias e Armazéns




% Avaliagdes e Pericias

T B IX SEMINARIO NACIONAL DE
2 = Engenharia de v @IBAPE @ IBAPE-SP

LOCALIZAGCAO:

Bairro: Jd. Silvia (Morumbi) — Sao Paulo/SP

R Camilo Nader: IF = 2.958 (2.958 a 3.066)
Zona de Uso: ZER (=)

Melhoramentos: Todos os usuais da regiao (=)

TERRENO:

Area do terreno: 980,00 m? (514m? a 1.886m?)
Frente: 32,00m (19,00m a 45,25m)

Prof. equivalente: 30,63m (24,41m a 41,68m)
Topografia (acima da rua 2m): 0,90 (0,70 a 1,00)

EDIFICACAO:

Area Construida: 650,00m? (459m? a 680m?)
Padréo fino: 4,399 (3,865 a 4,843)

Idade: 49 anos (38 a 46 anos)

Conservacgao (reparos simples a imp.): f (‘c’ a ')
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Tabela 2 - Grupos lll e IV

REALIZAGAD @

APE @

IBAPE:SP

T e ——y

Grupo IV:
Zonas industriais ou

Zonas de uso comercial ou de

72 Zong
Comercii
Padrao

Popular

82 Zonz
Comercii
Padrao Mé

92 Zonz
Comerci
Padréo Al

10? Zon;
Industrie

112 Zon,
Galpoes

I
Tabela 1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste

Caracteristicas e Recomendagdes

Frente e Profundidade

Frente de
Referéncia

Referéncias
Prof. Prof. Maxima
Minima

Expoente | Expoente do
do Fator |Fator Profun-

Frente didade

Multiplas
frentes ou
esquina

Coef de
area

F.

Pmi Pma

o “p”

Ce Ca

Area de

referéncia

do Lote
(m?)

Intervalo
caracteristico
de érg.\as.
{m’)

Observagdes gerais

12 Zona
Residencial
Horizontal
Popular
22 Zona
Residencial
Horizontal
Médio

horizontal

15 30

Nao se

: Na li
aplica a0 se aplica

0,20

N&o se
aplica

Aplica-se
item 10.3.2)

Néao se
aplica
dentro do
intervala

Nao se
aplica

125

100 - 400

3 Zona
Residencial
Horizontal
Alto

Zonas de uso residencial

Nao se
aplica
dentro do
intervalo

Nao se
aplica

400 — 1000

|~ 4% Zona
Incorporagée
s Padrao
Popular
52 Zona
Incorporagte
s Padrao
Médio
6° Zona
Incorporagde
s Padrao
Alto

16
Minimo

16
Minimo

Grupo II:
Zonas ocupagao vertical

(incorporacgao)

16
Minimo

N&o se aplicam

Aplica-se
Item 10.3.3

Nao se
Aplica-se aplica
Item 10.3.3 dentro do

intervalo

Aplica-se
Item 10.3.3

2800 (1)*

800 - 2.500
]

1.200- 4.000
(17

Para terrenos com areas fora
do intervalo definido, estudar a
influéncia da area.

Para terrenos com areas fora
do intervalo definido estudar a
influéncia da area.

Observar as recomendagdes
10.3.2. Para terrenos com areas|
fora do intervalo definido
estudar a influéncia da area e
analisar a eventual influéncia da
esquina ou frentes multiplas.
(1)" — Para estes grupos, o
intervalo respectivo varia até
um limite superior indefinido.
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o Elemento de Pesquisa

>

Valores das Construg6es - Determinacao da % do Terreno e da Edificagao

Elemento

Valor Unitario
Basico (R$/m?)
Coef. Padrao
Construtivo
Area da
Edificagdo (m?)
Vida Referencial
Valor Residual
Idade Real da
Edificagao
Estado de
Conservagao
(Referéncia)
Depreciagdo
pelo Estado de
Conservagéo (%)
Obsoletismo e
Conservagédo
Benfeitoria (R$)

R8N Ac R le %V Ka Estado Ec Vb
Avaliando  2.085,95 650,00 60,00 20% 49,00 81,7% 0,258 f 33,20% 2.015.863,27
1 2.085,95 640,00 60,00 20% 38,00 63,3% 0,483 33,20% 2.689.675,81
2.085,95 550,00 60,00 20% 44,00 733% 0,364 33,20% 1.992.290,70
2.085,95 459,00 60,00 20% 44,00 73,3% 0,364 2,52% 1.791.836,41
2.085,95 620,00 60,00 20% 44,00 73,3% 0,364 18,10% 2.748.279,10
2.085,95 618,00 60,00 20% 46,00 76,7% 0,323 33,20% 1.855.920,36

2.085,95 680,00 60,00 20% 45,00 75,0% 0,344 8,09% 2.825.059,67
. SR T . e = o S =

Calculo da proporgao do prego do terreno e da edificagdo no prego total

2r

Prego da Oferta |y oferga Prego de Negécio Valor da rator de Prego do
ou do Negécio

Benfeitoria Ajuste ao
RS) ou Fonte (RS) Mercado Terreno (R$)

Paradigma %

1 10.000.000,00 B 9.000.000,00 2.689.675,81 " 6.310.324,19 70,11%

2 5.000.000,00 B 4.500.000,00 1.992.290,70 " 2.507.709,30 55,73% 44,27%

3 4.500.000,00 B 4.050.000,00 1.791.836,41 " 2.258.163,59 55,76% 44,24%

4 6.950.000,00 B 6.255.000,00 2.748.279,10 3.506.720,90 56,06% 43,94%

5 3.900.000,00 B 3.510.000,00 1.855.920,36 " 1.654.079,64 47,12% 52,88%

6 5.000.000,00 B 4.500.000,00 2.825.059,67 y 1.674.940,33 37,22% 62,78%

Eng. Civil Luiz Henriquesoappereme -

IBAPE-SP
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izagdo dos Dados de Mercado
Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 Terreno & Construgio T Construgio2

Valor unitrio
parceiado Torono | reado | VEOTUNIET0 Fator 2 Fator Frente ~CF Fator Pofundidade Cp Fator Topografa Valor untério hoads | bvemin Fator Edfcagao (Padrao]-Fed Fator Obsolecéncia -FOC

bisico do Variagao do | Valor Untaro Variagao do | Valor Untiro Variagao do | Valor Untario Variagao do | Vaor Unitari | homag do ) Variagao do. | Valor Untiro Variagao do_|Valor Untario

®S) Terreno (m) Fator Frente Indice ndice | Coeficiente edificacdo | Padriox Fator Cosficinte
indics Local | | " | alor Uniaro ey | et % Valo Untario | Austado |, ndce | Comtlett S| v unario o o | Soefiet|Valor unitario e | Edimerso | vaorunitro | Ajstado | Indice Foc | 5™ | valor nitario
i (Rsim) Rsim) i Rsim) Rsim) Rsim) Rsim) Py Pog Rsim) Rsim) preciass i RS/m) RSim) ®Sim) RSim)

7 A [ ] awit Vutt Fom), o w2 Vo2 Tpror Corot Avis oty Ttop Ciop i Vut3s Fod AVt Vet oc Cioc we2 Vuc Vohe Vb Wi =C
Avalando 980,00 295800 1,1096| 10000 10000 z 1,0000 1,0000 03380 1,0000

Valor unitério | Valor unitério
h basico (RSim* Fator final
edificagio do (RS rosultante

(RSim?) | construgao) | construgao)

Elemento

1 631032019| 188600  33a588| 304200 3253,09) 11096 3345,83| 1,0000] 10000 o, 335,88 09000 33059 301120 291890) 120262 10000 X 320262, 0,580 o7s0| 10129 30133 310133 92e717 750213

2 250770930 66300 378237 306600 3649,13] 10041 4019,55| 1,0000] 10000 378237 09000 37824  3a40413) 350808 362235 1,0000 Y 362235) 03908 o8s62 52,00 30133 310133 93299 839043

225816359 51900 426874 303500 416044 1,0053] 453100 09352| 10692 456434 09000 awpr|  ssensr| 429143 390378 11382 4403, 04802 ogos0| 117893 272485 310133 1033973 957148

350672090 78100 a4%004| 303600 E 437368 11096 Y 449004 09020 11087 578,06 12857|  12mer|  s7mer|  easssy 243271 09083 20263 04388 o7703| 101838  3amess| 310033 1120031 1236696

165407960 68000|  243247| 303900 2367,64| 1,0625| 254024| 1,000 10000 243247 09000 20325 218922 223216 300311 11382 341803 03725 09073 2782s| 272085 31013 667052 646674

167494033 s1400|  325864| 303600 31749] 10361 348973 09496 10531 3.431,56] 09000 32586 293277 325307 415450 1,0000 1 415450 04528 o7ae5| 0s317| 30133 31013| 906752 800595

3.596,36| 3.496,72| 3.736,07] 3.755,78] 352537 37287 3.886,51] 3.977,83] 302801 310133 930871 8.717,28]

75057) 731,04 76468 01353 123021 136588 s13.82 384,80) 26427) 000 152781 205933]

2087%| 091%| 2047%| 20,32%) 38.90% 3667% 13.22%)

9,67%) 873%| 000%| 16.41% 23,62%|

Homogeneizagdo dos Dados de Mercado

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 Terreno 4
Parcela do Terreno Areado Valor unitario Fator igdo (L izagdo) - FI Fator Frente - Cf Fator Pr i -Cp Fator ia - Ft
Elemento basico do Variagdo do | Valor Unitario . Variagéo do | Valor Unitario - . Variagao do | Valor Unitario - - Variagdo do | Valor Unitario | homog do
(R$) Terreno (m?) P Fator S . Frente Coeficiente de L . Indice Coeficiente de L . Indice Coeficiente S .
terreno (R$/m?)| indice Local Localizacio Valor Unitario | Ajustado Projstada Frente Valor Unitério |  Ajustado Profundidade | Profundidade Valor Unitario |  Ajustado Topografia Topografia Valor Unitério |  Ajustado  [terreno (R$/m?)
5 (Rsfm?) (RS/m?) iy (RS/m?) (RS/m?) (RS/m?) (Rsfm?) pog pog (Rsfm?) (RS/m?)
# vt At Vut If FI AVt1 Vutl Fp(m) cf AVE2 Vut2 Iprof Cprof AVE3 Vut3 Itop Ctop AVt34 Vut3s Vuht

Avaliando 980,00 2.958,00 1,0000 1,1096 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Valor unitario

6.310.324,19 1.886,00 3.345,88 3.042,00 0,9724 3.253,49 1,1096 1,0000 0,00 3.345,88 1,0000 1,0000 X 3.345,88 | 0,9000 -334,59 3.011,29 2.918,90

2.507.709,30 663,00 3.782,37 3.066,00 0,9648 3.649,13 1,0441 1,0627 237,18 4.019,55 1,0000 1,0000 0,00 3.782,37 0,9000 -378,24 3.404,13 3.508,08

2.258.163,59 529,00 4.268,74 3.035,00 0,9746 4.160,44 1,0453 1,0614 262,26 4.531,00 0,9352 1,0692 295,60 4.564,34 | 0,9000 -426,87 3.841,87 4.291,43

3.506.720,90 781,00 4.490,04 3.036,00 0,9743 4.374,68 1,1096 1,0000 0,00 4.490,04 0,9020 1,1087 488,02 4.978,06 1,2857 1.282,87 5.772,91 6.145,57

1.654.079,64 680,00 243247 3.039,00 0,9733 2.367,64 1,0625 1,0443 107,77 2.540,24 1,0000 1,0000 0,00 2.432,47 0,9000 -243,25 2.189,22 2.232,16

1.674.940,33 514,00 3.258,64 3.036,00 0,9743 3.174,92 1,0361 1,0709 231,09 3.489,73 0,9496 1,0531 172,93 3.431,56 ¥ 0,9000 325,86 2.932,77 3.253,07

3.596,36 3.496,72 3.736,07 3.755,78 3.525,37 3.724,87

750,57 731,04 764,68 913,53 123021 1.365,88

20,87% 20,91% 20,47% 24,32% 34,90% 36,67%

_J
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50 dos Dados de Mercado

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 Terreno &
= Fator Frente - Fator Profundidade -Cp Fator Topografia - Ft Vaidfunitiro | Parcetaca | 4o | gt
Variagao do | Valor Uniari| - Variagao do | Valor Uniario| (- Variagio do [ Valor Unitara | [t T Variagdo do | Valor Unfario | hdliogdo. | Benfeioria e |- cator
Valor Unitirio P Fromto | Valor Unitrio | Ajustado | R I CRSEREE e Valor Unitério Tomeantia | Toroata. | Valor Unitrio | Austado ®S) o %o | Edificac
pbvesy provey rojetada ronte pehvey Ry | Profundidade | Protundidade | 27 ey | Tovooratin | Topograia |20 i) epreciagao | Edificagdo

[} At [ ] av Vatt Fp(m] o v Vutz Tprof Corot 3 Vuts top Clop. izt Vutgs Vb Fod
Avaliando 980,00 295800 1,106 1,000 10000

Consrugio | Construgio 2 Valor uniéi | Vlorunitiio
Faor Edifcagao (Paario)-Fed For Obsolecinia -FOC o pporariane extor i
Varagio do [Vaor Untaro Varagio do [ Var Unaro 2
Cooticente adifcagio | do R do | rosuta
VilorUnaro| - Austado | IndiceFoc | ST | yaorUntro Rorer” | consumcio) | conmmin)
Rsim) | (RSi) Rsim) | (RSim) i i
et Vuct Tor Tioc ez Vucz Ve i W 3¢
10000 10000 oamo| 10000

Valor untirio Fator Valor unitirio

Elemento

Parcela do Terreno ado
RS) Terreno ()

ndice Local

Fator
Localizagio

1 631032419| 188600  334588| 300200 3253,09) 1,109 3.345,88] 1,0000] 10000 00|  33a588] ¥ 09000 33059 301129 918,90 2.689.675,51 120262 10000 X 320262, 04580 o7s0| 10129 30133 310133 92e717 750213

2 250770930 66300 378237 306600 3649,13] 10041 4019,55| 1,0000] 10000 o000 378237 09000 37824 340413 508,08 1992290,70 362235 1,0000 Y 362235) 03908 o8s62 52,00 30133 310133 93299 839043

225816359 51900 426874 303500 416044 1,053 453100 09352| 1,0692 29560| 464,34 09000 a7 380187] 291,43 179183641 390378 11382 4403, 04802 ogos0| 117893 272485 310133 1033973 957148

350672090 78100 a4%004| 303600 E 437368 11096 449004 09020 11087 ass02| 497806 12857|  12ms7|  s7m201 145,57 2.748.279,10 243271 09083 20263 04388 o7703| 101838  3amess| 310033 1120031 1236696

165407960 68000|  243247| 303900 2367,64| 1,0625| 254024| 1,0000| 10000 o000 243247 09000 20325 218922 232,16 185592036 300311 11382 341803 03725 09073 2782s| 272085 31013 667052 646674

167494033 s1400|  325864| 303600 31749] 10361 348973 09496 10531 3.431,56] 09000 32586 293277 253,07| 2825.059.67 415450 1,0000 1 415450 04528 o7ae5| 0s317| 30133 31013| 906752 800595

3.596,36| 3.496,72| 3.736,07] 3.755,78] 352537 [B72a87]

3.886,51] 3.977,83] 302801 310133 930871 8.717,28]

75057) 731,04 76468 01353 123021] 365,88 51392] 384,80) 26427) 1527,81] 205933]

2087%| 091%| 2047%| 20,32%

38.90% 3667% 13.22%) 9,67%) 873%|

16.41% 23,62%|

e

Homogeneizagdo dos Dados de Mercado

Valor unitario Construgio 1 Construgao 2
ificaga d0) - 0 &ncia -
Elemento | Benfeitoria Area da bésico da Fator (\:::‘iraa?o ::d Valor Unitario Fator Varia ;?:0 Valor Unitario homog da | basico (R$/m? | homogeneizado | Fator final
Edificagéo (m?)| edificagio | Padréo x Fator ¥ Coeficiente ¥

N ificaca R$/m?* I
(RS) 2 s .. |Valor Unitario | Ajustado indice Foc Valor Unitario |  Ajustado adl |ca<,;ao de ) (R$/m r{e resultante
(R$/m?) Depreciagao Edificagdo (RSIm?) (RSim?) Foc (RSim?) (RSim?) (R$/m?) construgao) construgao)

Valor unitario | Valor unitério | Valor Final
Parcela da

# Vb Ac Vuc Pc Fed AVel Vucl Ifoc Cfoc AVe2 Vuc2 Vuhe Vtb Vh zC
Avaliando 650,00 4,3990 1,0000 0,3380 1,0000

2.689.675,81 640,00 4.202,62 4,3990 1,0000 4.202,62 0,4580 0,7380 -1.101,29 3.101,33 3.101,33 9.247,17 7.502,13 0,8113

1.992.290,70 550,00 362235 4,3990 1,0000 3.622,35 0,3948 0,8562 521,02 3.101,33 3.101,33 9.324,99 8.390,43 0,8998

1.791.836,41 459,00 3.903,78 3,8650 1,1382 539,36 4.443,14 0,4842 0,6980 -1.178,93 2.724,85 3.101,33| 10339,73 9.571,48 0,9257

2.748.279,10 620,00 4.432,71 4,8430 0,9083 -406,38 4.026,32 0,4388 0,7703 -1.018,36 3.414,35 3.101,33 11.202,31 12.366,96 1,1040

1.855.920,36 618,00 3.003,11 3,8650 1,1382 414,92 3.418,03 03725 0,9073 278,25 2.724,85 3.101,33 6.670,52 6.466,74 0,9695

2.825.059,67 680,00 4.154,50 4,3990 1,0000 0,00 4.154,50 0,4528 0,7465 -1.053,17 3.101,33 3.101,33 9.067,52 8.005,95 0,8829

3.886,51 3.977,83 3.028,01 3.101,33 9.308,71 8.717,28

513,92 384,80 264,27 0,00 1527,81 2.059,33

13,22% 9,67% 8,73% 0,00% 16,41% 23,62%
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REALIZAGAD

IBAPE @

Dados de Mercado

T Torreno® T
Valoruntério | Fator 2
bisico do

Terreno 2 Terreno 3
5 Fator Frente G Fator Profundidade -Cp unitério | Parcela da
Varlagdo do. | Valor Unltario Costicents o | VaTac#0 do | Valor Unitaro Variagao do | Valor Unitario Costcents bogdo | Benfeitoria
Vaior Unitirio |_Alustado ustado. Alustado justado ®S)

Validagao dos fatores s

Terreno 4 Construgio T

Fator Edificagao (Padrao) -Fed

Variagao do_|Valor Unltario

Valor Unitério |~ Ajustado
RSim) RSim)
el Vuct

Construgio2
Fator Obsolecéncia- FOC
Varlagdo do
Valor Unitirio
®Sim)
ez

Valor unitério
bisico da
edificagio

(Rsime)

Valor unitério Valor Final
homogda | basico (RSl | homogensizado
edificagio do (

(RSim?) | construgao) | construgao)

Valor unitério
Fator Topografia - Ft

Fator final

Parcela do Terreno | Area do
(RS) resultante

Areada
Terreno () g

Valor Unitri
cator alor Unitirio

Padriox
Depraciagio

ndice Local Cosficinte

Indice Foc

Edificagio oy
Vucz

Vue Pe Fod Tfoc Cloc Vuhe Vi Vi 3¢

Parcela

Coeficiente

Utilizagdo

Isolada

Conjunta

650,00

03380

10000

91890

268967581

6a000| 420262

320262, 04580

o73m0| 11012

of 310133

310033 924717

750213

Resultado

508,08

199229070

sso00| 362235

362235) 03948

o8s62

521,02]

310133

310133 932099

839043

29143

179183641

4so00| 390378

4403, 04802

0g980| 11789

3| 272085

310133 1033973

957148

14557)

2748279,10

6000 443271

402532 04388

07703| 10183

6| 34143

310033 1120231

1236696

Imével

Nenhum

17,38%

232,16

185592036

61800 300311

341803 03725

09073 2782

s| 272085

310133 667052

646674

253,07

282505967

68000 415450

415450 04528

07465| 10531

7| 31013

310133 906752

800595

724,87

3.886,51]

3.977,83]

3.02801]

3.101,33]

9.308,71]

8.717,28]

Terreno

Sem fatores

20,87%

365,88

51392]

384,80)

26427)

1527,81]

205933]

3667%

9,67%)

873%|

16.41%

23,62%|

Fator Localizagdo

Obrigatorio

20,91%

36,10%

Nao usar

Coeficiente de Frente

Obrigatorio

20,47%

38,94%

13.22%)

Usar it

Construgéo 2

Fator O ia - FOC

Valor unitario

{Kiréio) - Fed

Coeficiente de Profundidade|

Obrigatdrio

24,32%

33,18%

fagdo do

N&o usar [br unitario

Coeficiente Topografia

Complementar

34,90%

23,80%

R$/m?)

Valor Unitario
Ajustado
(R$/m?)

indice Foc

Variagéo do
Valor Unitario
(R$/m?)

Coeficiente
Foc

Valor Unitario
Ajustado
(R$/m?)

homog da
edificagao
(RS/m?)

Valor unitario
bésico (R$/m?
de
construgao)

Valor Final
homogeneizado
(R$/m? de
construgao)

Fator final
resultante

AVel

Vucl

Ifoc

Cfoc AVe2

Vuc2

Vuhe

Vtb

Vh

3C

Nao usar

Todos de terrenos

36,67%

0,3380

1,0000

4.202,62

0,4580

0,7380

-1.101,29

3.101,33

3.101,33

9.247,17

7.502,13

0,8113

Edificacdao

Sem fatores

13,22%

0,00

3.622,35

0,3948

0,8562

521,02

3.101,33

3.101,33

9.324,99

8.390,43

0,8998

539,36

Fator Edificagdo

Obrigatorio

@

9,67%

4.443,14

0,4842

0,6980

-1.178,93

2.724,85

3.101,33

10.339,73

9.571,48

0,9257

-406,38

4.026,32

0,4388

0,7703

-1.018,36

3.414,35

3.101,33

11.202,31

12.366,96

1,1040

Coeficiente Foc

Obrigatério

L

8,73%

414,92

3.418,03

03725

0,9073

278,25

2.724,85

3.101,33

6.670,52

6.466,74

0,9695

0,00

4.154,50

0,4528

0,7465

-1.053,17

3.101,33

3.101,33

9.067,52

8.005,95

0,8829

Todos da edificagdo

3.977,83

3.028,01

3.101,33

9.308,71

8.717,28

Todos

384,80

264,27

0,00

1527,81

2.059,33

9,67%

8,73%

0,00%

16,41%

23,62%
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Homogeneizag3o dos Dados de Mercado

oo QBAPE ) IBAPE:SP

Elemento

Parcela do Terreno | Area do

(RS) Terreno (m?)

Terreno 2

Valor unitario

Fator Frente - Cf

Valor unitario

basico do
terreno (R$/m?)|

Frente
Projetada

Variagao do
Valor Unitario
(RS/m?)

Coeficiente de
Frente

Valor Unitério
Ajustado
(R§/m?)

homog do
iterreno (R$/m?)|

Parcela da
Benfeitoria

(RS)

Area da
Edificagao (m?)

Valor unitario

basico da

edificagao
(RS/m?)

Construgao 1

Construgao 2

Fator Edificagéo (Padrao) - Fed

Fator O

ia - FOC

Padréo x
Depreciagéo

Fator
Edificagao

Variagdo do
Valor Unitario
(RSIm?)

Valor Unitério
Ajustado
(R§/m?)

Coeficiente

indice Foc
Foc

Variagao do
Valor Unitario
(RS/m?)

Valor Unitario
Ajustado
(R§/m?)

Valor unitério
homog da
edificagao

(RS/m?)

Valor unitario
bésico (R$/m*
de
construgao)

Valor Final
homogeneizado
(R$/m? de
construgao)

Fator final
resultante

#

1

At

Fp(m)

cf

1,1096 1,0000

6.310.324,19 1.886,00

3.345,88

1,1096 1,0000 0,00

3.345,88

3.345,88

Vb

Ac

Vuc

Pc

Fed

AVel

Vuct

Ifoc Cfoc

AVc2

Vuc2

Vuhe

Vtb

Vh

2C

4,3990

1,0000

0,3380 1,0000

2.689.675,81

4.202,62

4,3990

1,0000

4.202,62

0,4580 0,7380

-1.101,29

3.101,33

3.101,33

9.247,17

8.145,88

2.507.709,30 663,00

3.782,37

1,0441 1,0627 237,18

4.019,55

4.019,55

1.992.290,70

3.622,35

4,3990

1,0000

3.622,35

0,3948 0,8562

-521,02

3.101,33

3.101,33

9.324,99

9.161,57

2.258.163,59 529,00

4.268,74

1,0453 1,0614 262,26

4.531,00

4.531,00

1.791.836,41

3.903,78

3,8650

1,1382

4.443,14

0,4842 0,6980

-1.178,93

2.724,85

3.101,33

10.339,73

9.932,69

2
3
4
5

3.506.720,90 781,00

4.490,04

1,1096 1,0000 0,00

4.490,04

4.490,04

2.748.279,10

4.432,71

4,8430

0,9083

4.026,32

0,4388 0,7703

-1.018,36

3.414,35

3.101,33

11.202,31

9.870,93

1.654.079,64 680,00

2432,47

1,0625 1,0443

2.540,24

2.540,24

1.855.920,36

3.003,11

3,8650

1,1382

3.418,03

0,3725 0,9073

278,25

272485

310133

6.670,52

6.931,23

6

1.674.940,33 514,00

3.258,64

1,0361 1,0709

e e

////////////////////////////////////////

| e

Saneamento Amostral
Valores dos Iméveis (R$/m?
Saneamento 1

Elemento

Original

8.145,88

8.145,88

9.161,57

9.161,57

9.932,69

9.932,69

9.870,93

9.870,93|

6.931,23

6.931,23

8.362,76

8.362,76

Média

8.734,18

8.734,18

Média +30%

11.354,43

11.354,43

Média - 30%

6.113,92

6.113,92

3.489,73

3.489,73

2.825.059,67

4.154,50

4,3990

1,0000

4.154,50

0,4528 0,7465

-1.053,17

3.101,33

3.101,33

9.067,52

8.362,76

3.736,07

3.736,07|

3.886,51

3.977,83

3.028,01

3.101,33

9.308,71]

8.734,18|

764,68

513,92

384,

264,27

0,00

1527,81

1.152,90

20,47%

13,22%

8,73%

16,41%

13,20%

Especificacdo quanto a precisao
Estatistica Valor

Valor Unitario (RS/m?)

8.734,18

DP da Amostra

1.152,90

Elementos Usados

6,00

Graus de liberdade

5,00

Amplitude Total

1.389,31

Amplitude (%)

15,91%

Grau de Precisao

Valor do Imovel

= R$ 8.734,18/m? x 650,00m? —

—>Vi=

R$ 5.700.000,00

Eng. Civil Luiz Henrique,Cappellano
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Poder de Predi¢do do Modelo - Valores Totais

Construgao 1 Construgao 2
10.000,00 Fator Edificagao (Padrao) - Fed Fator O éncia - FOC
Variagéo do_| Valor Unitario Variagao do_| Valor Unitario

Valor unitério | Valor unitério |  Valor Final
. homog da | bésico (R$/m* | homogeneizado | Fator final
adréo x Fator L . . Coeficiente L " edificagao de (R$/m? de resultante

d . s —— Valor Unitario Ajustado Indice Foc Valor Unitario Ajustado
1; 9.000,00; 9.735,91 preciagio | Edificagdo Rim?) Rs/m?) Foc Rsim?) Rs/m?) (R$/m?) construgdo) | construgdo)
T Pc Fed AVel Vuct Ifoc Cfoc AVc2 Vuc2 Vuhe Vtb Vh zC

9.000,00

4,3990 0,3380 1,0000 / |

4,3990 2 4.202,62 0,4580 0,7380 -1.101,29 3.101,33 3.101,33 9.247,17 8.145,88

8.000,00

4,3990 2 3.622,35 0,3948 0,8562 -521,02 3.101,33 3.101,33 9.324,99 9.161,57

3,8650 4.443,14 0,4842 0,6980 -1.178,93 2.724,85 3.101,33| 1033973 9.932,69

7.000,00 ! 4,8430 - 4.026,32 04388 07703|  -101836 341435 3101,33) 11202,31 2.870,93

3,8650 3.418,03 0,3725 0,9073 278,25 272485 3.101,33 6.670,52 6.931,23

4,3990 2 4.154,50 0,4528 0,7465 -1.053,17 3.101,33 3.101,33 9.067,52 8.362,76

@ 4; 6.255,00; 5.751,45 3.977,83 3.028,01 3.101,33 9.308,71] 873418 |
384, 264,27 0,00 1.527,81 1.152,

5.000,00 ——6; 4.500,00; 4.618,24 8,73% 16,41% 13,20%)

6.000,00

Valores Calculados (1000 . RS)

o
[ ® 2; 4.500,00; 4.323,15
4.000,00 5. 3 510,00; 4.265,94
@ 3: 4.050,00; 3.564,41

3.000,00 Valor do Imovel

2.000,00
2000 3.000 4000 5000 6000 7.000 8000 9.000 10.000 Vi =R$ 8.734,18/m? x 650,00m? —

Pregos Observados (1000 x RS) 0

v SO SO

wrass] sram| |mpHtuce Total 1.389,51 — Vi =R$ 5.700.000,00
Média + 30% 11.354,43 11.354,43 AmpIItUde (%) 15/91%

Meédia - 30% 6.113,92 611392 |Grau de Precisdao 1]

Eng. Civil Luiz Henrique,Cappellano
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Luiz Henrigue Cappellano

Engenheiro Civil
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Especialista em Gestdo Ambiental

MBA em Gestao de Ativos

% luizhcappellano@gmail.com

+55 11 98685-2874
[ www.linkedin.com/in/luiz-h-cappellano
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