N v
XIXCOBREAP | Foz do Iguacu

INOVACOES CIENTIFICAS E TECNOLOGICAS

CONGRESSO BRASILEIRO DE
ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS

21 a 25 agosto de 2017

Hotel Mabu Thermas Grand Resort
Foz do Iguagu / PR / Brasil

CRITERIO DESCOMPLICADO PARA ENQUADRAMENTO DE PADROES DE APARTAMENTOS

JOSE TARCISIO DOUBEK LOPES

NELSON ROBERTO PEREIRA ALONSO

O Conteudo dos trabalhos técnicos apresentados no COBREAP é de inteira resposabilidade dos seus autores.

| —



TRABALHO DE AVALIAGAO
CRITERIO DESCOMPLICADO PARA ENQUADRAMENTO DE PADROES DE
APARTAMENTOS
O profissional de avaliagcdes pode arbitrar o padrao de acordo com sua experiéncia
profissional ou pode também justifica-lo. O objetivo deste trabalho é fornecer um
critério descomplicado para enquadramento do padrdo de apartamentos a partir do
estudo “Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apartamento, Padrao, Atributos



CRITERIO DESCOMPLICADO PARA ENQUADRAMENTO DE PADROES DE
APARTAMENTOS

Padroes

Os imbveis urbanos a serem avaliados se enquadram em duas classes
principais: os residenciais e os comerciais; os residenciais, por sua vez, se dividem
em dois grandes grupos: as casas e os apartamentos; quanto aos apartamentos, sao
usualmente subdivididos em diversos padrbes de acordo com suas caracteristicas
construtivas e detalhes de acabamento. De um modo geral s&o os padrdes, em ordem
decrescente:

o Luxo

. Fino

) Superior com elevador
) Superior sem elevador
) Médio com elevador

) Médio sem elevador

) Simples com elevador
) Simples sem elevador
) Econdmico

As caracteristicas dos varios padrbes foram objeto de alentado e minucioso
trabalho pioneiro do Eng® Jodo Ruy Canteiro, publicado pela Editora PINI na década
de 1980, valido porém para a cidade de Sao Paulo; foram também criteriosamente
abordados pela Comisséo de Peritos eleitos para a redacédo das “NORMAS GERAIS
PARA LAUDOS E AVALIACOES EM DESAPROPRIACOES” em artigo publicado no
N° 327 da REVISTA ENGENHARIA e nos trabalhos posteriores do IBAPE/SP
denominados “EDIFICACOES - VALORES DE VENDA”’ e “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”.

A leitura e estudo do livro do Eng. Canteiro permite adquirir certa nogao
histérica da evolugdo qualitativa e quantitativa das caracteristicas construtivas das
benfeitorias. Naquele livro o autor descrevia os varios padrées construtivos das
edificagdes, dentre eles o de um apartamento fino:

“Apartamento fino — Ap-3

Os prédios de apartamentos finos, construidos geralmente com mais de quatro pavimentos,

com conjuntos autbnomos abrangendo area média com mais ou menos 150 m? apresentam

suas fachadas tratadas com preocupagdo arquitetbnica e condizentes com a natureza do
bairro.

Mais modernamente revestidas com litocerdmica, pastilhas ou outros revestimentos mais

sofisticados, sdo identificados, também, por acabamentos internos finos, e esmerados, que

assim se caracterizam: assoalhos de tabuas ou tacos de ipé, no “living” e salas principais, e de
peroba nos dormitérios; pisos de granito basaltico, granilite, pastilhas, cerdmicas comuns ou
vitrificados na cozinha, copa, despensa, quarto de banho, WC de empregados e area de
servigos; barras de azulejos de cor ou granilite nos compartimentos sanitarios e de azulejos
brancos da melhor qualidade, até o teto, na copa e na cozinha; esquadrias de cabrilva,
sucupira, imbuia ou de madeiras equivalentes; armarios revestidos, com gaveteiros e portas
em padréo cerejeira; persianas projetaveis de aluminio ou de enrolar comuns; vidros fumé no

“living”; caixilhos de correr; aparelhos sanitarios completos, de fina qualidade, pia da cozinha e

armarios revestidos em férmica com tampo de ago inoxidavel; triturador de detritos; exaustor

com mini coifa; pintura a 6leo batido ou tinta plastica sobre massa-corrida, latex, nas pegas

principais, e a témpera nas secundarias; em geral todos caixilhos de aluminio; rodapés e

batentes também, geralmente de aluminio; luminarias artisticas.

As fundagbes do prédio em geral, por meio de estaqueamento de estacas de concreto pré-

moldadas e com vigas baldrames. Estruturas de concreto armado. Dois elevadores com

cabinas 1,60 m x 1,90 m e caixas de escada para desenvolvimento de lances com
aproximadamente 1,20 m de largura. Os prédios comportam em geral, dois apartamentos por
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andar. A entrada principal com acabamentos mais esmerado e requintado, é decorada e possui
pisos nobres, muitas vezes em granito verde Ubatuba e lambris de madeiras raras. ”

De outro lado o IBAPE/SP, que forma periodicamente comissdes de trabalho
constituidas por socios profissionais expoentes na regidao, elaborou trabalhos
atinentes a matéria com textos condizentes a realidade do mercado imobiliario da
Capital de Sao Paulo, sendo o pioneiro conhecido como “Edificacbes Valores de
Vendas”. Em seu ultimo trabalho, “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” datado
de 2011 e ora em fase de atualizagdo, constam os seguintes padrbes de
apartamentos:

1.3.3 - Padréo Medio

Edificios com gqualro cu mais pavimentos apresentando alguma preccupagdo com a forma @ a
funcionalidade arquitetdnica, principalmante no focante 4 distribuicdo interna das unidades, am geral,
gualre por andar, Dalados de elevadorss da padrdo meadio [S0cial 8 sanigo), geraimante com acessos &
girculagio pelo mesme corredor. As dreas comuns aprasentam acabamentos de padrdo médio e podem
conter zakio de festas e, eventeaimente, quadras de espertes @ piscinas, alem de guarita e apartamanio
do zelador, Fachadas com pintura scbre massa corida ou texburizada, ow com aplicagio de pastithas,
cerAmicas, ou equivalantes.

Unidades contendo sala para dods ambientes, cozimha, drea de servige conjugada, dois ou trés
dormitdrios (podands um dales 1ar banhaire privative) & uma vaga de garagem por unidade, podendo
possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilzagho de materizgis construtives e acabamentos de boa gualidade, porém
padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, (ais
COMO:
Pisos: 1aco, carpete de madeira ou acrilico, cerimica, placas de granito.
Parados: pinfura latex sobre cormida ou gesso, azulejos de pedrio comercial,
instalagdes hidraulicas: complalas, alendendo dispesicdo bdsica, com pegas sanitdrias e seus
respectives componentes de padrio comercial, servidos par dgua fria, podendo dispor de aquecedor
individual.
Instalagdes elétricas: complelas e com alguns circuiles independentes salisfazendo disiribuicio
bésica do pontos de luz @ tomadas, podends estar incluidos pontos para telefone & televizio,
Esquadrias: caixihos de lerro o de aluminio; venezignas de aluminio cu PVC com dimensbes
padronizadas.




1.3.4 = Padriio Superior

Editicios atendandd a projato arquitatbnico com solupbes plangjedas tanto ne estética das fachadas
como na distribuicio interna dos apartamenios, em geral dois por andar. Dolados de dods ou mas
slevadores (social & servico), geraimenle com acessos @ circulegio independentes. Hall social néo
necessanaments amplo, porém com revestimentos e alemanios de decoragdo de bom padris.
sxtarnas com grandes afastamentos e jarding, podendo ou ndo conter drea de lazer (saldo de feslas,
fuadras de esportes, piscinas, o). Fachadas com pintura sobra massa comida, massa lexlurizada ou
cerfimica; evantualmente combénades com datalhes em granio ou matenial eguivalanta.

Unidades contenda salas para dois ou mals ambentes, inds dormiténios, pelo menos uma suite, cozinha,

dois ou mas banhairos complelos (pale menos uma sulte), depandéncias para empragada o duas ou
mais vagas de estaconamanto.

Caraciarizam-s& pala utiizagds de materiais constulivos @ acabamentos de bom padrdo e gualidada,
tamo nas dreas privativas comao nas de uso comum, tais como

Pisoa: assoalho, cerdmica esmaitada, carpals, piacas de marmane ou de granito,

Paredes: pintura [iex sobre massa cormida ou gesso, cerdmica.

Instalagfes hidraulicas: completas com pegas sanitdrias e metais de boa gualideda; aguesimeanto
cantral.

Inatalagdes eléiricas: complelas e compreandends divarsos panlos da iluminagdo & lemadas com
distibuigio ulilizando circuitos independentes e componenies de qualkiade, inclusive pontos
especiais para equipamentos eletrodomésticos ¢ instalagdes para antena de TV e Wlelone nas
principals acomodagies,

Eaquadrias: caixiihos e vanezianas da madaira ou de alurminia,
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1.3.5 - Padrio Fino

Edificies exibinda finhas arquilelénicas esmaradas. Normalmante compastos por um Onico aparlaments
par andar, podendo ser duples. Elevadares de primedra linha com circulagdo Indepandente para a parte
socil e de senvico, ambos com acesso direlo aos subsolos, Mall social amplo com makniss e
acabamenio e de decoragdn esmerados o pé-direite elevado. datades de guaia a sislema espacial de
seguranca. Areas exiernas com grandes alastamentos, planejadas e com latemento paisagistics
aspecial, geralmente compiementadas Com drea o lazer complato, Fachadas dotadas de Iratamentos
aspeciais am concreld aparenta, massa raspada, lexlurizada, granilo ou malarial equivalente.

Unidades com pslo menos quairo dormiténos [pelo menos duas suiles), sala para Inds ou mals
ambienlas, dependdncias de ampregada, ampla dfea de serigo @ pelo menos trés vagas de
aslacicnamanio, evenhuaimenbe acrescidas de oulras para visfentes.

Caracterizam-se pela uvllizagdo de matenals consirulives @ AcabDamentios aspecials, tanio nas &neas
privalives como nas de usa comum, ieis comao;
Pizos: madeira, mirmore. granito policds, cerémiza especial ou similar,
Paredes; pintura [Alex scbee massa corida, cerdmica; apdxi, melaminico ou simdar
Ingtalacdes hidrdulieas: completas e obedecentds g disposgéo espacial, com pegas sanitirias a
matas de qualidada supenor, pedendo dispor de hidrormassagem e aquacimanio central,
Instalagdes elétricas: sistema especal de luminagdo, projelado em circuilos independentas,
utilizando componentes de qualidade, com pontos de lomadas para usos diversos, inclusive para
aquipamentss demésticas; eventualimanie ar condiclonads.
Esquadrias: madaiva ou de aluminlo, executadas alendendo a projetos especificos e ullzando
ferragens aspeciais.




1.3.6 = Padrio Luxo

Edificios com linhas arquiteténicas exclusivas e estile diferenciado, atendendo a projete anquitetdnico
singular, com dreas privativas e sociais amplas e bem planejados, caraclerizados pela natureza
excepciongimente nobre dos materiais ¢ dog revestmentas ulilizados. Elevadores de marca reputada,
com acessos @ circulagdo mdependentes para a parte sockal e de servigo. Sagudo social amplo & pé
diraita efavado, dotado de materiais de acabamento e decoragdo esmerados ¢ controlaco com sistema
de viglincia por TV. Areas exlernas com grandes alastamenios. planejadas e alendendo projato
prisegistico, em geral confendo drea de lazer completa. Fachadas com tratamenio arquitetdnico em
concrelo aparenis ou reveslimentos com massa raspada, massa lexturizada, granito ou materal
equivalania

Unidades amplas, normalmente uma por andar, podendo ser dupdex ou friplex, com pregcupagdo
especialmente vollada na dispesicds dos amblentes caratianzads pela circulacdo diferanciada nas dreas
sociais, intima e de servigo. Contendo salas para diversos ambientas (estar, Jantar, inlima, fareira,
almogo, biblioteca), pele menos quatro sulles, com “closel”, sendo uma mdsler, coginha, despensa e
frea de senvigo com instalaghes complatas para empregados, além de verandas nas quaks podam estar
incluidas churrasqueira o piscinas privativas. Normalmenie guatro ou mais vagas de estacionamenta por
unidade, akdm de outras para visitanies.

Caracterizam-s¢ pala nalureza excepcionalmenia nobre e cderenciada das instalagBes e dos materiais
de acabamentos empregades, gerakmente personalizados e caracterizadas pro rabathos especeis.

Além disso, o estudo do IBAPE/SP determina, para cada padrao, limites de valores,

minimo, médio e maximo. Por exemplo, para apartamento padréo superior é proposto:
PADRAO INTERVALO DE VALORES
Minimo Médio Maximo
Superior | Sem elevador _ +
Com elevador _ +

O enquadramento dos apartamentos em seus padrdes corretos é condigdo necessaria
para aplicagdo dos métodos de avaliagao previstos normativamente.

Métodos de Avaliagao

Atualmente os métodos mais utilizados na avaliagdo de benfeitorias urbanas sédo o da
quantificagcdo do custo e o comparativo direto de custo.

Método da Quantificagdo do Custo

E utilizado para identificar o custo de reedigéo de benfeitorias, podendo ser apropriado
pelo custo unitario basico de construgdo ou por orgamento, sempre com citagdo das fontes
consultadas.

Por Custo Unitario de Construcao

Usado quase que exclusivamente por avaliadores ja com alguma experiéncia e quando
a estimativa dos custos unitarios deve ser obtida rapidamente. Tais pre¢os unitarios, basicos,
sdo obtidos ou por pesquisa do proprio avaliador ou sao fornecidos por estudos e trabalhos



publicados em revistas técnicas. No primeiro caso, o perito avaliador inicialmente determina
os custos unitarios por metro quadrado dos varios grupos e padrdes de construcdes, obtidos
dividindo-se o custo total de uma obra com estrutura e acabamentos similares e recentemente
concluida pela sua area total construida. No segundo caso, os custos unitarios sédo fornecidos
por estudos publicados em revistas técnicas, sobressaindo aqueles calculados mensalmente
pela Editora Pini e pelo Sinduscon.

Custos Unitarios Pini

Mensalmente a revista CONSTRUCAO da Editora Pini publica os custos unitarios de
edificagcdes. Além dos custos unitarios constam na tabela as porcentagens de cada etapa
construtiva o que facilita, por exemplo, a avaliagdo de uma obra inacabada.

Para ilustracdo é reproduzida a tabela de Custos Unitarios Pini de Edificacdes
referente ao més de Margo de 2017 (ultima publicada por ocasido da elaboragéo do presente
trabalho) e valida para Sdo Paulo em seus respectivos padrées construtivos:

Habitacional Habitacional | Habitacional | Habitacional | Habitacional
Prédio com Prédio com Prédio com Prédio sem Prédio sem
elevador elevador elevador elevador elevador

Fino Médio alto Médio Médio Popular
R$ 1.685,38 R$ 1.483,42 R$ 1.430,81 R$ 927,718 R$ 1.220.76

Segundo esta publicagédo, nestes unitarios ndo sdo considerados a taxa de BDI
(Beneficio e Despesas Indiretas) e os seguintes itens que devem ser or¢gados conforme o
projeto: projetos, coépias, orgamentos, emolumentos, movimento de terra, fundagdes
especiais, ar-condicionado, aquecedores e paisagismo; na etapa de infraestrutura sao
considerados somente os servigos referentes a execugao de vigas baldrames, travamentos e
blocos de apoio. Na estimativa de prego de prédios, os custos unitarios devem ser aplicados
ao total da area construida, que engloba areas privativas e comuns (garagens, hall, escadas,
etc.).

Por sua vez os custos unitarios Pini se originam de orgamentos desenvolvidos em base
a projetos com as seguintes caracteristicas basicas:

Prédio Habitacional com elevador fino

29 Pavimentos

Area construida total de 18.900,00 m?;

Alvenaria de tijolos cerdmicos;

Vidros comuns em caixilhos de aluminio e temperados com ferragens;

Pisos das areas comuns revestidos com granilite;

Hall social, entrada e saldo de festas com piso em placas de marmore;

Fachada em argamassa pré-fabricada imitagdo travertino;

Cobertura com laje impermeabilizada e protegdo térmica.

Prédio com Elevador Padrao Médio Alto

Area construida total de 13.478,64 m?;

Alvenaria de elevagdo com blocos de concreto;

Janelas de aluminio e portas de madeira;

Fachada revestida com placas cerdmicas;

Cobertura da laje com telha de fibrocimento.

Edificio Residencial

19 Pavimentos

Area construida total de 7.373,66 m?;

Alvenaria de elevagdo com blocos de concreto;

Caixilhos de aluminio

Fachada com argamassa;

Pintura latex e textura;

Laje com cobertura de telhas de fibrocimento.

Edificio Residencial

4 Pavimentos

Area construida total de 1.662,50 m;

Alvenaria de elevagdo com blocos de concreto;

Caixilhos de aluminio;

Entrada social com placas de marmore;



Pisos das areas comuns revestidos com granilite;

Fachada com pastilhas de porcelana;

Cobertura com telhas de fibrocimento.

Edificio Residencial

4 Pavimentos

Area construida total de 638,00 m?

Alvenaria de elevagdo com blocos de concreto;

Caixilhos de ferro com pintura esmalte;

Pintura interna e externa com caiagdo sobre massa grossa desempenada;

Cobertura com laje impermeabilizada e protegdo térmica.

Quando a construgdo em avaliagao € semelhante em area, acomodacdes, qualidades
e quantidades a um determinado padrao do tipo tabelado, os resultados obtidos através do
método do custo de reproducédo sido bastante acertados. O custo unitario determinado é entao
multiplicado pela area (m?) da construgéo do imoével a ser avaliado.

Outra possibilidade para definir o unitario relativo ao padrdo do imével avaliando seria
a consideragdo dos custos unitarios basicos (CUB). Atendendo a dispositivo legal, os
sindicatos estaduais publicam mensalmente referidos custos (CUB), tendo o Sinduscon/SP
dado a publico a seguinte tabela de custos unitarios referentes ao més de Margo/2017:

USO DE EDIFICAQAO PAV. BAIXO NORMAL ALTO

Residéncia multifamiliar 8 R$ 1.109,35/m?> | R$ 1.297,15/m? | R$ 1.515,73/m?
16 --- R$ 1.257,01/m? R$ 1.627,17/m?

Prédio popular 4 R$ 1.167,09/m? | R$ 1.487,31/m? -

Aquela publicagédo informa ainda que os calculos dos custos unitarios CUB néao
incluem os seguintes itens: fundagdes especiais; elevadores; instalagbes de ar condicionado;
calefagao; telefone interno; fogdes; aquecedores; “playground”; equipamentos de garagem;
obras complementares de terraplenagem; urbanizagao; recreagao; ajardinamento; ligagcées
de servigos publicos; despesas com instalagdo, funcionamento e regulamentagdo do
condominio; impostos e taxas; projeto incluindo despesas com honorarios profissionais e
material de desenho; incorporador.

Estes custos unitarios sdo aplicados sobre a area equivalente definida na NBR 12.271
como area virtual, cujo custo de construgdo € equivalente ao custo da respectiva area real,
utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da constru¢gdo adotado como
referéncia que, conforme o caso, pode ser maior ou menor que a area real correspondente. E
esta area equivalente que deve ser multiplicada pelo CUB divulgado pelos Sindicatos € ndo a
area real respectiva e que existe fisicamente no local.

Exige-se especial atengdo na aplicagdo dos unitarios pois, nas tabelas de custos
unitarios basicos de edificagbes (CUB) do Sinduscon, para o més de Margo/2017, constam,
para R8N, entre outros, os de S&o Paulo (R$ 1.297,15/m?), do Espirito Santo (R$ 1.381,84/m?)
e do Sergipe (R$ 1.056,94/m?), o que representa diferencas de 6,53% e 22,73%,
respectivamente. Fica assim evidenciada a impossibilidade de utilizacdo de estudos
elaborados especificamente para a cidade de S&o Paulo (a exemplo do “EDIFICACOES”) em
outros Estados da Federacdo sem as consideragdes que se fizerem necessarias e 0s
imprescindiveis ajustes.

A partir do exposto resta evidenciado o quao dificil & para o perito avaliador estabelecer
o unitario em fungdo do padrao do apartamento; apesar de estarem muito bem descritos os
varios padrbes dos apartamentos nas publicacdes até aqui citadas faltam-nas detalhes que
possibilitem realmente caracterizar os atributos' dos iméveis, tanto do avaliando quanto dos
comparativos. De fato, o Anexo B da NBR 14653-2:2011 se refere as relagdes fixas entre os
atributos especificos e os respectivos pregos (item B.1 da Norma), entendendo-se por
atributos os aspectos quantitativos ou qualitativos que distinguem um integrante de um
conjunto observado. Assim, no caso de apartamentos, sdo numeros de: dormitorios, suites,
banheiros, elevadores e vagas; a existéncia no prédio de: piscina, saldo de festas e
playground.

1 Atributo: aspecto, qualitativo ou quantitativo, que distingue um integrante de um conjunto observado.
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Estudo de caso
Vamos supor que tenhamos de avaliar o seguinte imével constituido por um
apartamento com as seguintes caracteristicas:

ENDERECO Rua Vigario Alborniz, 547 — 9° andar - Apt°® 92
EDIFiCIO Engenheiro Passos Dias Aguiar
AREA UTIL 78,00m?
CONDOMINIO R$ 497,00/més
PADRAO Superior
IDADE 15 anos
CON SERVAGAO Necessitando reparos simples
SETOR 074
QUADRA 029
ZONA ZM3-b
I.F. 796 / 2017

Foto:
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Para a avaliagdo deste apartamento nos foi fornecida, ou conseguimos em banco de
dados a amostra de elementos comparativos constante do ANEXO ao presente trabalho.

Com base nestes elementos comparativos foi elaborada planilha na qual sao
introduzidos e somados os atributos respectivos, inclusive os do imdvel avaliando: variaveis
quantitativas - numero de dormitérios; suites; banheiros; quartos de empregada; vagas na
garagem; variaveis dicotdmicas - existéncia de piscinas no prédio; elevadores; saldao de

festas; playgrounds.
Elem. | Padrdo | Dorm Suites | Banh®s | QEmp | Vagas | Piscina |Elevador| Saldo Play Soma
Pesquisa de ground tério
Festas

1
13
8

9

13
16
16
10
13
13
12
10
13
9

13

Superior
Superior
Medio
Medio
Superior
Fino

Fino

Medio
Superior
Superior
Superior
Medio
Superior
Médio
Avaliando Superior
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Resumindo:

Elem. Soma Padrao
torio Pesquisa
1 11 Su perior
2 13 Su perior
3 8 Médio
4 9 Médio
5 13 Su perior
6 16 Fino
7 16 Fino
8 10 Meédio
9 13 Su perior
10 13 Su perior
11 12 Su perior
12 10 Médio
13 13 Su perior
14 9 Meédio
Avaliando 13 Su perior

Classificando os somatérios em ordem crescente e estabelecendo uma correlagao
com os padrées normativos,

8 Médio minimo -
9 Médio médio
10 Médio maximo +

11 Superior | minimo -
12 Superior médio

13 Superior | maximo +
14 Fino minimo -
15 Fino médio

16 Fino maximo +

A partir deste procedimento é possivel classificar os padrdes conforme informagdes
das fichas da pesquisa e também estabelecer os limites dos intervalos de valores respectivos:

Elem. Soma | Padrdao | Padrao Limite [INTERVALO VALOR
tério |Pesquisa|Conferido| Adotado R8N

IBAPE/SP

1 [ 11 |Superior |Superior | minimo - 2,172

2 " 13 Superior |Superior maximo + 2,640

3 8 Médio Médio minimo - 1,692

4 T 9 Médio Médio médio 1,926

5 [ 13 |Superior |Superior | maximo + 2,640

6 " 16 Fino Fino maximo + 3,480

7 [ 16 |Fino Fino méximo + 3,480

8 " 10 Médio Médio maximo + 2,160

9 " 13 Superior |Superior maximo + 2,640
0 [ 13 Superior |Superior maximo + 2,640
1 12 Superior |Superior médio 2,406
12 [ 10 Médio Médio maximo + 2,160
13 [ 13 Superior |Superior maximo + 2,640
14 [ 9 Médio Médio médio 1,926
Avaliandg 13 Superior |Superior maximo + 2,640

Baseado neste estudo inicial € proposta entao a elaboracao de planilha contendo todos
os padrdes construtivos em funcio das caracteristicas dos empreendimentos:
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Elem. | Dorm] Suites| Banh°s| Lavabo| Q Emp] Varanda Rouparia| Vagas| Piscina Elevadof] Depésito| Salao |Salao| Play |Brinque| Quadra| Pista | Churras|Entrada| Somatério]  Padrao | Limite | R8N
gourmet| de | de |ground| doteca |poliesp.| de | queira| com Alterado IBAPE/SP
Festas| Jogos| Cooper| Gaiola
Unidade autonoma Prédio

1 11 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [ o0 0 0 0 0 0 0 Economico minimo| 0,600
2 2| 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 |0 0 0 0 0 0 0 Economico médio 0810
3 2| 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 [ o0 0 0 0 0 0 0 Econdmico | maximo| 1,020
4 1] 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 Simples s/ elev. | minimo| 1,032
5 2 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 Simples s/ elev. | médio 1,266
6 2 | 1 1 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 Simples s/ elev. |maximo| 1500
7 2 | 1 1 0 0 0 0 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 [Simples o/ elev_| minimo| 1,260
8 2 [ 1 2 0 0 0 0 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 Simples ¢/ elev. | médio 1470
9 2 | 1 2 0 0 0 0 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 [Simples ¢/ dlev. |maximo| 1,680
10 2 | 2 2 0 0 0 0 2 1 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 11 |Médos/elev. |minmo| 1512
il 2 | 1 2 0 0 0 0 2 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 0 12__|Médio s/ dlev. | médio 1,746
12 2 | 2 2 0 0 0 0 2 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 0 13 |Médio s/ dlev. | maximo| 1,980
13 2 [ 1 1 0 1 0 0 1 1 2 1 1 0 1 1 1 0 0 0 14 |médioc/elev. |minmo| 1,692
14 3 1 1 0 1 0 0 1 1 2 1 1 0 1 1 1 0 0 0 15 |Médioc/elv. | médio 1,926
15 3 [ 1 1 0 1 0 0 2 1 2 1 1 0 1 1 1 0 0 0 16 |Védio c/elev. _|maximo| 2,160
16 3 | 2 2 1 1 0 0 2 1 0 1 1 0 1 1 1 0 0 0 17 |Superior s/ elev. | minimo| 1,992
7 3 2 2 1 1 0 0 2 1 0 1 1 0 1 1 1 0 1 0 18 |Superior s/ elev. | médio 2226
18 3 | 3 2 1 1 0 0 2 1 0 1 1 0 1 1 1 0 1 0 19 |Superior s/ lev. |maximo| 2460
19 3 [ 1 1 1 1 0 0 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 0 20 |Superior c/ lev. [minmo| 2,172
20 3 2 1 1 1 0 0 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 0 21 |Superior c/ elev. | médio 2406
2 3 2 1 1 1 0 0 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 2 0 22 |Superior o elev. |méximo| 2,640
2 2 | 2 0 1 1 1 1 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 2 1 23 |Fino minmo| 2652
3 3 2 0 1 1 1 1 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 2 1 24 |Fino médio 3,066
% 3 | 2 1 1 1 1 1 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 2 1 25 |Fino maximo| 3480
25 3 3 0 1 2 1 1 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2% |Lwo minimo | acima de
2% 4| 3 1 1 2 1 1 3 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 29 |Lwo médio 3490
g 1| 4 4 1 2 1 1 ) 2 3 1 1 1 1 1 1 1 1 1 % |Lwo maximo

Conclusao

Na tentativa de enquadramento e classificagdo das construgdes o mais exato possivel
a partir dos unitarios e respectivos intervalos constantes dos trabalhos técnicos em vigor &
proposto, em complementagao, este trabalho, a partir da ponderagao entre os varios atributos
quantitativos e qualitativos presentes nos iméveis considerados, tanto do objeto da avaliagado
quanto dos elementos comparativos componentes da amostra.

Recomendagao

Este trabalho se baseou exclusivamente a partir de dados de apartamentos obtidos
para o Municipio de Sao Paulo.

Assim, eventuais adaptagdes a outros mercados requererao maiores cuidados, quer
em relagao a abrangéncia do trabalho técnico utilizado, quer nos atributos de fato significativos
para aquele mercado.
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IBAPE/SP. Engenharia de Avaliagbes. Editora LEUD. 2014.

11



ANEXO

PESQUISA DE VALORES DE LOCAGAO DE APARTAMENTOS

FICHA DE PESQUISAN. 1 Data: 10/01/2017
Tipo : Apartamento

Endereco : Rua VigdrioAlborniz, 379 - 7° andar

Bairro : Vila Gumercimo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 029 I.F. : 796,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéao Locativo : XXXX
Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual
DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréao : ASu Idade 0 anos
Area Util : 70,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Sald&o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground 1 Piscinas : 1
Elevadores : 2

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria— Classe 1 Imdbveis

Endereco - Rua Claudinein® 378
Contato - Sra. Carla Fone: 1111-1111
OBSERVACOES

1 - EdificioAries - 7° andar —Ha conferir
2

- Imével recémconstruido
3 - lazer completo -
4 - 02 elevadores- 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 2 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Vigario Alborniz, 421 - 10° andar

Bairro : Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 029 I.F. : 796,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéo Locativo : XXXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padréao : ASu Idade 10 anos

Area Util : 81,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Bom Preco

Endereco - Avenida Pedro Osnola n® 1933

Contato - Sra. Sofia Fone: 2222-2222

OBSERVACOES

1 - Edificio Taurus - 10° andar -4———3 conferir

2 - Imbével necessitando de reparos simples
3 - lazer completo -
4 - 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISAN. 3 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Vigario Alborniz, 459 - 4° andar

Bairro : Vila Gumercimo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 029 I.F. : 796,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéao Locativo : XXXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréao : AMe Idade : 25 anos

Area Util : 64,00 Dormitérios 2

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1

Sald&o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 0 Piscinas : 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria- Corretor autdnomo

Endereco - No local

Contato - Sr. Francis Fone: 3333-3333

OBSERVACOES

1 - EdificioGeminis - 4° andar —a conferir

2 - Imdével necessitandode reparos simples
3 - saldo de festas e quadra
4 - 02 elevadores- 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISAN. 4 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Vigario Alborniz, 497 - 1° andar

Bairro : Vila Gumercimo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 029 I.F. : 796,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéao Locativo : XXXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréao : AMe Idade : 20 anos

Area Util : 55,00 Dormitérios 2

Area Garagem : 0,00 Suites 0

Area Edicula : 0,00 Banheiros 2

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1

Sald&o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 0 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidna — Sol da Saude

Endereco - Rua ArierepFilhon® 1610

Contato - Sra. Laica Fone: 4444-4444

OBSERVACOES

1] - Edificio Kaceres - 1° andar —a conferir

2 - Imdével necessitandode reparos simples
3 - piscinae salédo festas
4 - 02 elevadores- 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 5 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Dona Antdénia Barreira, 73 - 2° andar

Bairro : Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 060 I.F. : 788,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéo Locativo : X XXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padréo : ASu Idade 10 anos

Area Util : 81,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Corretora autdnoma

Endereco - No local

Contato - Sra. Isabelle Fone: 5555-5555

OBSERVACOES

1 - Edificio Leo - 2° andar -4——8 conferir

2 - Imbével necessitando de reparos simples
3 - lazer completo
4 - 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISAN. 6 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Dona Antdénia Barreim, 111 - 17° andar

Bairro : Vila Gumercimo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 060 I.F. : 788,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéao Locativo : XXXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréao : AFi Idade 0 anos

Area Util : 113,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 3

Area Edicula : 0,00 Banheiros 2

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Sald&o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria—- Corretoraautdnoma

Endereco - No local

Contato - Sr. KoakaraNomuro Fone: 99999-9999

OBSERVACOES

1 - EdificioVirgus - 17° andar —a conferir

2
3
4

Imbével recémconstruido
lazer completo—
02 elevadores- 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISAN. 7 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Dona Antébnia Barreim, 111 - 8° andar

Bairro : Vila Gumercimo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 060 I.F. : 788,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéao Locativo : XXXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréao : AFi Idade : 0 anos

Area Util : 113,00 Dormitérios : 3

Area Garagem : 0,00 Suites : 3

Area Edicula : 0,00 Banheiros 2

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Sald&o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria—- Corretoraautdnoma

Endereco - No local

Contato - Sra. Paula Tejando Fone: 99999-9999

OBSERVACOES

1 - EdificioVirgus - 8° andar a conferir

2 - Imével recémconstruido
3 - lazer completo -
4 - 02 elevadores- 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 8 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Vigario Alborniz, 750 - 9° andar

Bairro : Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 060 I.F. : 805,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéo Locativo : X XXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padréo : AMe Idade 20 anos

Area Util : 72,00 Dormitdérios 2

Area Garagem : 0,00 Suites 0

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Sénostemos Imdveis

Endereco - Rua Damato Moni n° 174

Contato - Sr. Thomaz Turbano Fone: 6666-6666

OBSERVACOES

1 - Edificio Libra - 9° andar a conferir

2 - Imbével necessitando de reparos simples
3 - lazer completo -
4 - 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICH
Tipo
Ende
Bair
Seto
Quad
DADO
Moda
Natu
Praz
DADO
Padr
Area
Area
Area
Area
Area
Sala
Play

FONT
Imob
Ende
Cont
OBSE
l_

2_
3_
4

A DE PESQUISA N. 9 Data: 10/0
Apartamento

rego : Rua Dom Barrado Nobaylle, 120 - 9° andar

ro : Vila Gumercindo

r : 074 Zona : ZM3b

ra : 060 I.F. : 761,00 / 17

S ECONOMICOS

lidade : Locacéo Locativo : X XXX
reza : Oferta

o : 2 anos Reajuste : anual
S DA CONSTRUGAO

do : ASu Idade 10
Util : 83,00 Dormitérios 3
Garagem : 0,00 Suites 1
Edicula : 0,00 Banheiros 1
Total : 1,00 Dorm. Empregada 1
Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2
o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
ground : 1 Piscinas : 1

Elevadores 2

E DE INFORMACAO

iliédria - Corretor autdnomo

reco - No local

ato - Sr. Marcos Fone: 7777~

RVACOES

Edificio Escorpius - 9° andar —
Imével necessitando de reparos simples

lazer completo -

02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 10 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Dom Barrado Nobaylle, 120 - 14° andar

Bairro : Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 060 I.F. : 761,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéo Locativo : X XXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padréo : ASu Idade 10 anos

Area Util : 83,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Corretor autdnomo

Endereco - No local

Contato - Sr. Marcos Fone: 7777=-77771

OBSERVACOES

1 - Edificio Escorpius - 14° andar — a conferir

2 - Imbével necessitando de reparos simples
3 - lazer completo -
4 - 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 11 Data: 10/01/2017

Tipo Apartamento

Endereco : Rua Dom Barrado Nobaylle, 88 - 8° andar

Bairro : Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 060 I.F. : 761,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéo Locativo : X XXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padrao : ASu Idade 5 anos

Area Util : 72,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Ultraplus

Endereco - Rua Monte Fédor n° 436

Contato - Sra. Giselda Fone: 8888-8888

OBSERVACOES

1 - Edificio Sagitarius - 8° andar —a conferir

2 - Imbével necessitando de reparos simples

3 - lazer completo

4 - 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 12

Tipo Apartamento

Endereco Rua Vigario Alborniz, 785 - 7° andar

Bairro Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona ZM3b

Quadra : 029 I.F. 796,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade Locacéo Locativo X XXX

Natureza Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padréo : AMe Idade 10 anos

Area Util 60,00 Dormitérios 2

Area Garagem 0,00 Suites 1

Area Edicula 0,00 Banheiros 1

Area Total 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum 0,00 Vagas Cobertas 1

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Portaria

Endereco - No local

Contato - Sr. Josevindo Fone: 7777-8888

OBSERVACOES

1 - Edificio Capricornius - 7° andar —a conferir

Data:

- Imbével necessitando de reparos simples

2
3 - piscina,
4

saldo de festas/jogos e fitness

- 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISA N. 13 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Vigario Alborniz, 843 - 3° andar

Bairro : Vila Gumercindo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 029 I.F. : 796,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéo Locativo : X XXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGAO

Padréo : ASu Idade 10 anos

Area Util : 85,00 Dormitérios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Corretora autdnoma

Endereco - No local

Contato - Sra. Geny Fone: 8888-7777

OBSERVACOES

1 - Edificio Aquarius - 3° andar -<\a conferir

2 - Imbével com estado de conservacdo regular
3 - lazer completo -
4 - 02 elevadores - 04 aptos./andar
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FICHA DE PESQUISAN. 14 Data: 10/01/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Dom BernardoPagurus 1020 - 12° andar

Bairro : Vila Gumercimo

Setor : 074 Zona : ZM3b

Quadra : 185 I.F. : 766,00 / 17

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Locacéao Locativo : XXXX

Natureza : Oferta

Prazo : 2 anos Reajuste : anual

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréao : AMe Idade : 10 anos

Area Util : 53,00 Dormitérios 2

Area Garagem : 0,00 Suites 0

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1

Sald&o de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria- Sakano Imdveis

Endereco - Avenida Bosque da Saude n® 1368

Contato - Sr. Farnildo Fone: 4444-5555

OBSERVACOES

1 - EdificioPisces - 12° andar —a conferir

2 - Imdével necessitand de reparos simples

3 - lazer completo

4 - 02 elevadores- 04 aptos./andar
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