
Elemento Preço F.Oferta Frente Prof. Terreno Área equival. Idade Est.cons. Vida útil Foc Custo Pc B.D.I. Const. (R$) Terreno (R$) R$/m² de A Terr. R$/m² de AC

1 R$ 42.000,00 0,90 12,00 25,00 300,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 2.219,09 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 37.800,00 126,00

2 R$ 45.000,00 0,90 11,00 30,18 332,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 2.219,09 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 40.500,00 121,99

3 R$ 22.500,00 0,90 12,00 16,67 200,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 2.219,09 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 20.250,00 101,25

4 R$ 53.000,00 0,90 12,00 30,83 370,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 2.219,09 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 47.700,00 128,92

5 R$ 40.000,00 0,90 12,00 21,08 253,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 2.219,09 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 36.000,00 142,29

6 R$ 0,00

terreno construção

R$ 124,09 #DIV/0!

+30% R$ 161,32

-30% R$ 86,86

Difer. Difer. Difer. Difer. Fator Fator Difer.

(R$) (R$) (R$) (R$) Opcional1 Área (R$)

1 0,96 -4,51 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,750 -31,50

2 0,98 -2,30 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,750 -30,50

3 0,96 -3,63 1,225 22,76 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,750 -25,31

4 0,96 -4,62 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,750 -32,23

5 0,96 -5,10 1,089 12,65 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,750 -35,57

6

Coeficientes de variação = 11,983 11,905 ok 10,318 ok 11,983 ok 11,98267 ok 11,983 11,983 ok

R$86,86 R$161,32

Valor do Terreno = Valor Básico unitário  / {[1 + (F. Frente -1)  +  (F.profundidade -1) +  (F.área -1)]} x Área de terreno

7.162,50 10,00

120,00 0,9910 Valor do Terreno =      Vu / {[ 1 + (F.F -1) + (F.P - 1) + (F.A - 1)]} x At

1,00 1,0044

/  m²
R$ 691.629,74Valor de Mercado do Terreno =

VALOR DE LIQUIDEZ R$ 483.397,28

126,00

121,99

101,25

128,92

fator frente

fator área fator profundidade

89,99

0,00 89,19

Valor unitário homogeneizado    =    R$ 96,12                                  

frente efetiva (m)

R$ 96,12

Para saneamento consideramos um intervalo
de 30% em torno da média :

<       Média       <

MÉDIAS DA REGIÃO

sem homogeneização

pré-saneamento

DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

CÁLCULO DO TERRENO POR TRATAMENTO POR FATORES

Avaliação de imóveis urbanos e
Estudos de Viabilidade

Elemento
Valor Unitário de Terreno

(R$/m²)

Variável
Frente

Variável
Profundididade

Variável Localização

Fator Frente
Fator 

Profund.
Fator 

Localiz.
Fator 

Topograf.

Opcional1 Área

Variável
Topografia

Variável Variável

Valor Unitário de Terreno 
Homogeneizado (R$/m²)Difer.

(R$)

0,00 95,07

fator considerado fator considerado fator considerado

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO

TERRENO AVALIANDO

área do terreno-At frente de referência (m)

fator considerado fator considerado fator considerado

Avaliação válida para Terreno Maior 5k, localizado(a) na Rua Rajah Eid, nºS/N, Planta Geral da cidade, Lotes 
(4,6,7,8,9,12,13,14,15,16 e 17) quadra 78, PARANACITY/PR

0,00

DEXTER ENGENHARIA LTDA

142,29

ok Média Homogeneizada

0,00 92,07

0,00 114,28
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Elemento Frente Localização Topografia Opcional1 Área Total

1 0,96 1,00 1,00 1,00 0,75 0,71 III II I

2 0,98 1,00 1,00 1,00 0,75 0,73

3 0,96 1,00 1,00 1,00 0,75 0,94

4 0,96 1,00 1,00 1,00 0,75 0,71

5 0,96 1,00 1,00 1,00 0,75 0,80

6

III II I

III II I

%

-7,42%

7,42%

Intervalo de confiança (IC) de

Limite Inferior:

Limite Superior:

Grau de Fundamentação:

X

3 Depreciação Física X

88,99

103,25

3 Fator de Ajuste ao Mercado

14,84%

IIIGrau de Precisão:

Amplitude do IC (80%)

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO GRAU DE PRECISÃO

Avaliação de imóveis urbanos e
Estudos de Viabilidade

80%

X

2 B.D.I.

Método Evolutivo

Método da Quantificação de Custo

Estimativa do Valor do Terreno X

X

Caracterização do imóvel avaliando

X
Quantidade mínima de dados de mercado 

efetivamente utilizados

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores:    II

Item Descrição
Grau

X
Intervalo admissível de ajuste para conjunto de 

fatores

2

Intervalo admissível de ajuste para cada fator : 0,50 a 2,00

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Item 4 :  Nível obtido ==> II

1,09

XIdentificação dos dados de mercado3

II

Profundidade

1,00

Grau de Fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias:    
II

1,00

1,22

Item Descrição
Grau

1,00

Descrição
Grau

1 Estimativa do custo direto X

Grau de Fundamentação no caso da utilização do método evolutivo:    II

Item

2
Estimativa dos Custos de Reedição ou do Valor de 

Venda

1

1 X

4
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Média Média

Desvio Pad. Desvio Pad. 1 126,00 132,13

Coef. Var. Coef. Var. 2 121,99 128,92

3 101,25 102,30

4 128,92 132,96 x y

5 142,29 124,13 0 20

6 0,00 200,00

1 126,00 1 89,99

2 121,99 2 89,19

3 101,25 3 95,07

4 128,92 4 92,07

5 142,29 5 114,28

6 6

MÉDIA 124,090 MÉDIA 96,119

R$ 124,09 R$ 96,12

Valores 
Calculados

Preços 
Observados

Avaliação de imóveis urbanos e
Estudos de Viabilidade

GRÁFICOS ILUSTRATIVOS

GRÁFICO DOS VALORES UNITÁRIOS ANTES E DEPOIS DA HOMOGENEIZAÇÃO GRÁFICO PARA VERIFICAÇÃO DO PODER DE PREDIAÇÃO

14,87 10,40

11,98 10,82

Escala da Bissetriz

Antes da Homogeneização Depois da Homogeneização
Elemento

 R$-

 R$20

 R$40

 R$60

 R$80

 R$100

 R$120

 R$140

 R$160

1 2 3 4 5 6 MÉDIA

R$ 0

R$ 20

R$ 40

R$ 60

R$ 80

R$ 100

R$ 120

1 2 3 4 5 6 MÉDIA

200,00

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

v
a

lo
re

s
 c

al
c

u
la

d
o

s 
(Y

)

preços observados (X)

Antes

Depois
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*valor sem liquidez.

* Para índice (i) de 1 e período (n) de 36 meses.

Avaliação de imóveis urbanos e 
Estudos de Viabilidade

DADOS DA EDIFICAÇÃO

Percentual executado da obra: 100%

VALOR DO(S) TERRENO(S)* R$ 691.629,74

VALOR DA BENFEITORIA*: R$ 0,00

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIAÇÃO

Tipo do Imóvel: Terreno Maior 5k

AVALIAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

VALOR DE LIQUIDEZ R$ 483.656,07

Fator de Depreciação:

anos

Custo Unitário Básico de Edificações (CUB):

Idade Aparente: 0 anos

Vida Útil: 60

Fator de Ajuste ao Mercado (FAM): 1,000

Coef. (Adm., B.D.I, Pavimentação): 1,000

R$ 2.219,090

Área Construída equivalente utilizada no cálculo: 0,00 m²

1,00

Est. Conservação: Novo

CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 0,00

0,000

Padrão do Imóvel vazio

Coeficiente de ajuste de padrão construtivo (IBAPE):

VALOR DE AVALIAÇÃO R$ 692.000,00

VALOR DE MERCADO R$ 691.629,74

Avaliação válida para Terreno Maior 5k, localizado(a) na Rua Rajah Eid, nºS/N, Planta Geral da cidade, Lotes 
(4,6,7,8,9,12,13,14,15,16 e 17) quadra 78, PARANACITY/PR
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3. Valor Final 
 

Sobre o lote de terras 1 – Datas de terra sob nº (2,3,6,8,9,10,11,12,13,14,16,17 

e 18) da quadra nº 79 com área total de 8.550,00m² situada na Planta Geral da Cidade 

e sede do distrito, município e comarca de PARANACITY, Estado do Paraná. Temos 

calculado o valor final de R$ 821.000,00 

Sobre o lote de terras 2 – Datas de terra sob nº (4,6,7,8,9,12,13,14,15,16 e 17) 

da quadra nº 78 com área total de 7.162,50,00m² situada na Planta Geral da Cidade e 

sede do distrito, município e comarca de PARANACITY, Estado do Paraná. Temos 

calculado o valor final de R$ 692.000,00 
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