
 Confidential#

02.24357

Status de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua
-29,27%

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-30,14%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-30,00%

Data do laudo:

ART nº:CREA Resp.: 5061102131Nome Avaliador: ENY KAORI UONO SANCHEZ

Metragens

Área Terreno Total (m² 

ou ha)

Empregada na avaliação:

IPTU/ITR:

Matrícula:

250,00

250,00

250,00

Levantamento 

Planialtimétrico:

Planta/Layout:

R$ 175.000,00 % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 28 meses

Valor de Mercado:

#UNKNOWN!

Tipo de Imóvel:

Método Evolutivo Idade Imóvel: 20Metodologia - ABNT NBR 14653:

Matrícula:

IPTU:

129,39

130,00

 BANCO SANTANDERProprietário:

Endereço Completo:
Rua Luís Gregório da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI 

CEP: 64280-000

Casa

Ocupado

Residencial

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinalidade:

Uso do imóvel:

Dossiê

Valor de Liq. Forçada:

Não consta indícios de contaminação

Resumo de Valores

Assinatura Avaliador
Data da vistoria:

26/06/2026

19/06/2026

FC

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 250.000,00R$                    Valor de Liq. Forçada:

129,39

Contrato:

Área Privativa empregada na avaliação:

Indício de contaminação ambiental

Observações impactantes na avaliação

A edificação caracteriza-se como um edifício de uso Residencial, apresentando 

padrão construtivo Simples e área total construída e averbada de 129,29 m², com 

a seguinte descrição na matricula “onde se acha encravada uma casa coberta de 

telhas, contendo três dormitórios, três salas, uma cozinha, dois banheiros, área de 

serviço, dois janelões estilo colonial uma porta de acesso para auto, piso comum e 

mosaico”. Atualmente, o ativo encontra-se ocupado.

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

% Desc:

Valor de Mercado: 41.000,00R$                       % Desc:Valor de Liq. Forçada: 29.000,00R$                               

146.000,00R$                             Valor de Mercado: 209.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando
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 Solicitante: BANCO SANTANDER 
Proponente: Banco Santander 

Imóvel: Rua Luís Gregório da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI  
CEP: 64280-000 

AVALIAÇÃO DE MERCADO 
   

 

Valor Total: R$ 250.000,00 

Valor de Liquidez: R$ 175.000,00  
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1. OBJETIVO DO LAUDO 

O presente trabalho tem por objetivo a determinação do Valor de Mercado para o imóvel situado na Rua 

Luís Gregório da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI CEP: 64280-000 identificado pela 

Matrícula n° 16.523 e sua inscrição municipal nº 047.653. 

Entende-se por Valor de Mercado a quantia mais provável pela qual o bem seria negociado em uma data de 

referência, entre vendedor e comprador prudentes e devidamente informados, sem compulsão e em condições de 

livre mercado. 

1.1. Fundamentação Normativa 

Este laudo foi elaborado em estrita observância às diretrizes da ABNT NBR 14653 – Avaliação de Bens, 

especificamente em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos). 

1.2. Dados e Premissas 

Documentação: Os dados métricos (dimensões e áreas) adotados para os cálculos foram extraídos da 

Matrícula nº 16.523 – Registro de Imóveis da Comarca de Campo Maior - PI. 

Idoneidade: As informações obtidas via pesquisa de mercado foram submetidas a verificações de consistência 

e são admitidas como verídicas, em conformidade com o princípio da boa-fé técnica. 
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2. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

● Endereço: Rua Luís Gregório da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI CEP: 64280-000   

● Coordenadas: -4.831997920944646, -42.17709203689139 

Imagem 01 — Visualização Aérea 

  

 

Fonte: Google Earth 
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2.1. Sobre o Município 

2.1.1 - Histórico 

No século XVII, Campo Maior era um corredor utilizado para interligar por terra os estados do Maranhão 

e Ceará. O gado cruzava esse caminho em busca de novas pastagens. No entanto, a boa pastagem procurada se 

encontrava aqui. Foram instaladas fazendas. Logo em seguida, a construção de uma igreja em homenagem a Santo 

Antônio, a instalação de mais fazendas. Começou ali a povoação do lugar. 

Campo Maior foi palco do único confronto sangrento pela Independência do Brasil. Em 13 de março de 1823, às 

margens do rio Jenipapo, camponeses, vaqueiros e sertanejos lutaram contra a resistente tropa comandada pelo 

português João José da Cunha Fídié. A batalha iniciou após terem sido descobertas as intenções do comandante em 

manter a região sobre o domínio português. Após várias horas de combate, os nordestinos foram derrotados. O ato 

de bravura fez com que a tropa desviasse seu destino e fosse derrotada no Maranhão. O embate foi crucial para o 

processo de emancipação política do Brasil e ficou marcado como a Batalha do Jenipapo. 

2.1.2 – Formação Administrativa 

Distrito criado com a denominação de Campo Maior, anteriormente a 1757. 

Elevado à categoria de município e distrito com a denominação de Campo Maior, por carta Régia de 19-06-

1761. Sede na povoação de Santo Antônio de Surubim. Instalado em 08-08-1762. 

Elevado à categoria de município com a denominação de Campo Maior, pelo Decreto Estadual nº 1, de 28-

12-1889. 

Em divisão administrativa referente ao ano de 1911, o município é constituído do distrito sede. 

Assim permanecendo em divisões territoriais datadas de 31-XII-1936 e 31-XII-1937. 

Em divisão territorial datada de 1-VII-1960, o município é constituído do distrito sede. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 2022.2.1.3 – Descrição Geral 

● Área Territorial (2022): 1.680,863 km² 

● População (Censo 2022): 45.793 pessoas 

● População Estimada (2025): 47.119 pessoas 

● Densidade Demográfica (2022): 153,73 hab/km² 

● Escolarização 6 a 14 anos (2022): 99,12% 

http://www.uonosanchez.com.br/
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● IDHM (2010): 0,656 

● PIB per capita (2023): R$ 20.544,67 

Fonte: Prefeitura de Campo Maior e IBGE 
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2.2. Terreno 

O imóvel está implantado em um terreno de formato irregular e topografia plana, possui a seguinte descrição 

conforme matricula: “Um terreno foreiro municipal, que desmembrado de uma área maior mede dez (10) metros de 

frente por vinte e cinco metros e trinta e um centímetros (25,31) ditos de fundo, situado na rua Luiz Gregório da Paz, 

Bairro Nossa Senhora de Lourdes, desta cidade, limitando-se ao Norte, com Almir Coelho; ao Sul com terreno de 

Raimundo Pedro de Moura; ao Leste com a rua Luiz Gregório da Paz e ao Oeste, com terreno de parte designada ao 

quinhão dos herdeiros de Gustavo Adolfo Pereira da Silva” 

Imagem 02 — Visualização Aérea – medidas do terreno 

  

 

Fonte: Google Earth 
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2.3. Benfeitorias 

A edificação caracteriza-se como um edifício de uso Residencial, apresentando padrão construtivo Simples 

e área total construída e averbada de 129,29 m², com a seguinte descrição na matricula “onde se acha encravada uma 

casa coberta de telhas, contendo três dormitórios, três salas, uma cozinha, dois banheiros, área de serviço, dois janelões 

estilo colonial uma porta de acesso para auto, piso comum e mosaico”. Atualmente, o ativo encontra-se ocupado 

Vistoria realizada no dia 19/06/2026, onde o exame do imóvel foi realizado estritamente em seu âmbito 

externo, não sendo possível a descrição detalhada do layout interno ou estado de conservação de suas dependências. 

No entanto, com base na análise da fachada e volumetria, estima-se que a unidade apresenta estado regular de 

conservação. O IPTU menciona um imóvel área construída de 130,00m² e seu respectivo terreno de 250,00m², as 

Documentações vinculam através do endereço do imóvel. 

2.4. Classificação do Imóvel 

A edificação foi tipificada na categoria 2.2.5 – Casa – Padrão Simples (conforme tabela 01), integrante do 

grupo de Imóveis Residenciais. 

Quanto ao aspecto físico, o imóvel foi enquadrado no estado de conservação "C - Regular" (conforme tabela 

02). Esta classificação fundamenta-se em uma edificação com características de seminova (ou que tenha recebido 

reforma substancial nos últimos 5 anos), cujo quadro patológico é restrito a danos superficiais, como fissuras e trincas 

localizadas, demandando manutenções de rotina e renovação da pintura interna e externa para sua plena recuperação 

estética e funcional. 
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Tabela 01 — Tabela de Coeficientes 

  
Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas   
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Tabela 02 — Estado de Conservação – Ec 

REF. 
ESTADO DA 

EDIFICAÇÃO 
DEPRECIAÇÃO 

(%) CARACTERÍSTICAS 

A Nova 0,00 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, 
que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa. 

B 
Entre nova e 
regular 

0,32 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, 
que apresente necessidade apenas de uma demão leve de pintura para 
recompor a sua aparência. 

C Regular 2,52 
Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo 
estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras 
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna. 

D 
Entre regular e 
necessitando de 
reparos simples 

8,09 
Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo 
estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas 
e superficiais e pintura interna e externa. 

E Necessitando de 
reparos simples 

18,10 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem 
recuperação do sistema estrutural. Eventualmente, revisão do sistema 
hidráulico e elétrico. 

F 
Necessitando de 
reparos simples a 
importantes 

33,20 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação 
localizada do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam 
ser restauradas mediante a revisão e com substituição eventual de algumas 
peças desgastadas naturalmente. Eventualmente, possa ser necessária a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro 
cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas da 
cobertura. 

G 
Necessitando de 
reparos 
importantes 

52,60 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, com substituição de panos de regularização da alvenaria, reparos de 
fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação de grande parte do 
sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas 
mediante a substituição das peças aparentes. A substituição dos 
revestimentos de pisos e paredes da maioria dos cômodos se faz necessária. 
Substituição ou reparos importantes na impermeabilização ou no telhado. 

H 

Necessitando de 
reparos 
importantes, a 
edificação sem 
valor 

75,20 

Edificação cujo estado geral seja recuperado com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural, substituição da regularização da alvenaria, 
reparos de fissuras e trincas. Substituição das instalações hidráulicas e 
elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e paredes. Substituição da 
impermeabilização ou do telhado.  

I Sem valor 100,00 Edificação em estado de ruína. 

Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas | Atualização: 2019  
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3. METODOLOGIA APLICÁVEL 

Para a determinação do valor de mercado, adotou-se o Método Evolutivo, conforme preceitua a NBR 

14653-2. Este método consiste na composição do valor do imóvel através do somatório do valor do terreno com o 

custo de reprodução das benfeitorias — devidamente depreciadas — aplicado o fator de comercialização, conforme 

a equação: 

VI = (VT + CB) * FC 

● VI: Valor de Mercado do Imóvel; 

● VT: Valor do Terreno; 

● CB: Custo de Reedição das Benfeitorias; 

● FC: Fator de Comercialização. 

3.1. Determinação do Valor do Terreno (VT) 

Foram selecionadas 5 amostras contemporâneas (junho/2026) na região circunvizinha, submetidas a 

tratamentos técnicos e homogeneizações baseadas nos seguintes atributos: 

● Variável Dependente: valor de oferta dos elementos. 

● Variáveis Independentes Quantitativas: áreas (terreno e construção), testada e profundidade. 

● Variáveis Independentes Qualitativas: topografia (aplicando-se coeficientes de 0,90 a 1,10 conforme o 

relevo) e Fator Fonte (ajuste para absorção de margens de negociação/especulação). 

3.2. Custo de Reedição das Benfeitorias (CB) 

As benfeitorias foram quantificadas com base no Custo Unitário Básico (CUB/m²), calculados de acordo 

com a Lei Federal nº. 4.591 de 16/12/64 e com a NBR 12.721/2006, utilizando como referência a tabela Sinduscon-

PI (março/2026) para a tipologia R8-N (sem desoneração), no valor de R$2.054,37/m². 

Para a apuração do valor atual das edificações, foram aplicados os seguintes critérios: 

● Padrão Construtivo: definido por similaridade com o estudo VEIU 2019 (Ibape-SP). 

● Depreciação Física: calculada considerando a Idade Aparente, Vida Útil estimada do imóvel e o Estado de 

Conservação, este último classificado conforme a graduação referencial da NBR 14653-2 (conforme tabela 

02, apresentada anteriormente). 

http://www.uonosanchez.com.br/
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3.3. Coeficientes de Homogeneização e Ajustes Técnicos 

 Para a equalização das amostras de mercado em relação ao imóvel avaliando, foram aplicados os seguintes 

coeficientes de tratamento, conforme as hipóteses recomendadas pela NBR 14653-2: 

● Fator de Depreciação (Foc): variável que quantifica a perda de valor da edificação em função da vida útil 

e do estado de conservação. O cálculo baseia-se no Método de Ross-Heideck, utilizando a seguinte 

formulação: 

Foc = R + K * (1 - R) 

 Onde: 

○ R: Coeficiente residual corresponde ao padrão, expresso em decimal, obtido na tabela 03; 

○ K: Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na tabela 04. 

Tabela 03 — Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2007 
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Tabela 04 — Coeficiente de Ross-Heideck – K 

 
Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas | Atualização: 2019 
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● Fator Esquina (FESQ): variável qualitativa que diferencia a localização do lote na quadra. Adotou-se o 

coeficiente 0,80 para imóveis situados em esquinas e 1,00 para lotes de meio de quadra. 

● Coeficiente de Frente (CFE): Ajuste fundamentado na função exponencial da proporção entre a testada 

projetada (FP) e a testada de referência (FR): 

Cfe = (Fp / Fr)F 

● Coeficiente de Profundidade (Cpe): ajuste baseado na proporção entre a profundidade equivalente (Pe) 

e os limites normativos da zona (Pmin e Pmax): 

Cpe = (Pe / Pmin)P 

● Fator de Localização (FLOC): ajuste de valorização regional obtido através do comparativo entre o Índice 

Fiscal (valor venal de referência) de cada amostra em relação ao índice do imóvel avaliando. 
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4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIADO 

4.1. Determinação do Valor Venal – Atributos de Entrada 

● Área de terreno: 250,00 m² 

● Área de construção documentada: 129,29 m² 

● Testada estimada: 10,00 m 

● Padrão Construtivo: Padrão Simples 

● Idade aparente: 20 anos 

● Vida útil: 60 anos 

4.2. Especificação da Avaliação 

● Grau de fundamentação: Grau II 

● Grau de precisão da estimativa do valor: Grau III. 

4.3. Valores 

Concluímos, com base fundamentada neste laudo de avaliação, os seguintes valores: 

● Valor de Terreno: R$ 41.000,00 

● Valor da Benfeitoria: R$ 209.000,00 

● Valor Total: R$ 250.000,00 

● Valor de Liquidez: R$ 175.000,00 

São Paulo, 26 de junho de 2026 

 
_____________________________ 

Responsável Técnico: Eng. Eny Kaori Uono Sanchez 
CREA 5061102131 
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Tabela Dados Amostrais 

 

 

 

  

Critério utilizado: Área privativa  ( ) Área total ( x ) Terreno   ( )

Logradouro: Número: Complemento: Bairro: Cidade: UF: PI

Proximidade do Imóvel: km

Descrição: CEP: Nome do Contato: Telefone Contato: Status: Nº Vagas:

Nº Dormitórios: Idade Aparente: Ano Construção: Estado Conservação Imóvel:

1 anos

Padrão Acabamento Imóvel: Testada (Frente): Área Terreno (em m²):

Área da Edificação (em m²): Valor Compra e Venda/Oferta: Nº Banheiros: Data Venda/Oferta:

Valor m²: Área Privativa: Área Comum: Vida Útil:

m²

Logradouro: Número: Complemento: Bairro: Cidade: UF: PI

Proximidade do Imóvel: km

Descrição: CEP: Nome do Contato: Telefone Contato: Status: Nº Vagas:

Nº Dormitórios: Idade Aparente: Ano Construção: Estado Conservação Imóvel:

1 anos

Padrão Acabamento Imóvel: Testada (Frente): Área Terreno (em m²):

Área da Edificação (em m²): Valor Compra e Venda/Oferta: Nº Banheiros: Data Venda/Oferta:

Valor m²: Área Privativa: Área Comum: Vida Útil:

m²

Logradouro: Número: Complemento: Bairro: Cidade: UF: PI

Proximidade do Imóvel: km

Descrição: CEP: Nome do Contato: Telefone Contato: Status: Nº Vagas:

Nº Dormitórios: Idade Aparente: Ano Construção: Estado Conservação Imóvel:

15 anos

Padrão Acabamento Imóvel: Testada (Frente): Área Terreno (em m²):

Área da Edificação (em m²): Valor Compra e Venda/Oferta: Nº Banheiros: Data Venda/Oferta:

Valor m²: Área Privativa: Área Comum: Vida Útil:

m²

Logradouro: Número: Complemento: Bairro: Cidade: UF: PI

Proximidade do Imóvel: km

Descrição: CEP: Nome do Contato: Telefone Contato: Status: Nº Vagas:

Nº Dormitórios: Idade Aparente: Ano Construção: Estado Conservação Imóvel:

15 anos

Padrão Acabamento Imóvel: Testada (Frente): Área Terreno (em m²):

Área da Edificação (em m²): Valor Compra e Venda/Oferta: Nº Banheiros: Data Venda/Oferta:

Valor m²: Área Privativa: Área Comum: Vida Útil:

m²

Logradouro: Número: Complemento: Bairro: Cidade: UF: PI

Proximidade do Imóvel: km

Descrição: CEP: Nome do Contato: Telefone Contato: Status: Nº Vagas:

Nº Dormitórios: Idade Aparente: Ano Construção: Estado Conservação Imóvel:

5 anos

Padrão Acabamento Imóvel: Testada (Frente): Área Terreno (em m²):

Área da Edificação (em m²): Valor Compra e Venda/Oferta: Nº Banheiros: Data Venda/Oferta:

Valor m²: Área Privativa: Área Comum: Vida Útil:

m²

Bom

- 200,00

Ofertado

-

64290-000

#DIV/0!

110.000,00R$                                 26/06/2026

-

-

Altos

Tipo do Imóvel: Casa

Médio-baixo

110.000,00R$                                 26/06/2026

-

1

Médio-baixo

Tipo do Imóvel: Casa

60

Centro Altos

-

51,60

0

Médio-baixo -

180.000,00R$                                 26/06/2026

Andar: -

1

2Felippe Porto

2019 Bom2

-Ofertado

- 2023 Bom

600,00#DIV/0!

Campo Maior

Médio-baixo - 300,00

-

Parque Estrela

-

2.131,78R$                   51,60 -

- 125,00

-

2023 Bom

60

Altos

Ofertado 0

Bom

60

Parque Estrela Campo Maior

-

intermedia imobiliaria (86) 99588-1518

-Andar:

2

Tranqueira

-

Imobiliária Evaldo Matos

-

Terreno

0,00

(86) 3218-8800

2009

Ofertado

Casa com sala de estar/jantar, 02 quartos, cozinha, terraço, wc social, área de serviço e quintal.

Área interna 51,60

Terreno 10,00 m² x 12,50 m²

Endereço:

Dimensões: 10m x 30m 

 Área total 300m² 

-

Andar:

intermedia imobiliaria (86) 99588-1518

-

-

3

1 (fotos )

Endereço:

 Dimensões: 10m x 30m 

 Área total 300m² 

Rua Joaquim Ribeiro de Carvalho S/n -

2

Endereço:
Rua Projetada S/n -

0,00

64280-000

0,00

64290-000

S/n -

45.000,00R$                                   26/06/2026

55.000,00R$                                   26/06/2026

64280-000 Andar: -

Rua Sebastião Araújo Andrade

Tipo do Imóvel:

Tipo do Imóvel:

1

-

Médio-baixo - 300,00

Terreno

240,00

Andar: -

Imóvel localizado no bairro Ciana, 2 quartos, sala e cozinha integrada, banheiro social, terraço, área de serviço, terreno 10x20, forro 

PVC, porta de ferro, possui muro na frente Imóvel localizado, atrás da farmácia da rua principal e fica próximo de supermercado e perto 

de escola.

Smartlink

Tranqueira

2.200,00R$                   50,00

50,00

(86) 3236-1004

2 2009

2.812,50R$                   64,00 - 60

(86) 3233-1001 Ofertado

4

Endereço:
Rua Projetada S/n

Tipo do Imóvel: Casa

64,00

5

Endereço:
Rua João de Paiva S/n

Casa Nova na área Central do Altos.

Terreno de 8x30m murado com portão de entrada, casa com 65m² com 2 quartos, sala, cozinha, 1 banheiro, garagem e área de serviço.

64290-000

http://www.uonosanchez.com.br/
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AMOSTRA 01 

   

Endereço: Rua Joaquim Ribeiro de Carvalho, Parque Estrela, Campo Maior - PI 

Contato: Intermedia Imobiliária Telefone: (86) 99588-1518 

Valor: R$ 45.000,00 

Descrição: Dimensões: 10m x 30m -  Área total 300m² 

ATRIBUTOS DE ENTRADA 

Área do Terreno: 300,00 m² Área de Construção: 00,00 m² 

Padrão Construtivo: - 

Idade Aparente: - Vida Útil: 60 

  

http://www.uonosanchez.com.br/
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AMOSTRA 02 

   

Endereço: Rua Sebastião Araújo Andrade, Parque Estrela, Campo Maior - PI 

Contato: Intermedia Imobiliária Telefone: (86) 99588-1518 

Valor: R$ 55.000,00 

Descrição: Dimensões: 10m x 30m  -  Área total 300m² 

ATRIBUTOS DE ENTRADA 

Área do Terreno: 300,00 m² Área de Construção: 00,00 m² 

Padrão Construtivo: - 

Idade Aparente: - Vida Útil: 60 
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AMOSTRA 03 

   

Endereço: Rua Projetada, Tranqueira, Altos - PI 

Contato: Imobiliária Evaldo Matos Telefone: (86) 3218-8800 

Valor: R$ 110.000,00 

Descrição: Casa com sala de estar/jantar, 02 quartos, cozinha, terraço, wc social, área de serviço e 
quintal. Área interna 51,60 - Terreno 10,00 m² x 12,50 m² 

ATRIBUTOS DE ENTRADA 

Área do Terreno: 125,00 m² Área de Construção: 51,60 m² 

Padrão Construtivo: Simples 

Idade Aparente: 15 Vida Útil: 60 
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AMOSTRA 04 

   

Endereço: Rua Projetada, Tranqueira, Altos - PI 

Contato: Smartlink Telefone: (86) 3236-1004 

Valor: R$ 110.000,00 

Descrição: Imóvel localizado no bairro Ciana, 2 quartos, sala e cozinha integrada, banheiro social, 
terraço, área de serviço, terreno 10x20, forro PVC, porta de ferro, possui muro na frente Imóvel 
localizado, atrás da farmácia da rua principal e fica próximo de supermercado e perto de escola. 

ATRIBUTOS DE ENTRADA 

Área do Terreno: 200,00 m² Área de Construção: 50,00 m² 

Padrão Construtivo: Econômico 

Idade Aparente: 15 Vida Útil: 60 
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AMOSTRA 05 

    

Endereço: Rua João de Paiva, Centro, Altos - PI 

Contato: Felippe Porto Telefone: (86) 3233-1001 

Valor: R$ 180.000,00 

Descrição: Casa Nova na área Central do Altos. 
Terreno de 8x30m murado com portão de entrada, casa com 65m² com 2 quartos, sala, cozinha, 1 
banheiro, garagem e área de serviço. 

ATRIBUTOS DE ENTRADA 

Área do Terreno: 240,00 m² Área de Construção: 64,00 m² 

Padrão Construtivo: Simples 

Idade Aparente: 5 Vida Útil: 60 

http://www.uonosanchez.com.br/
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MAPEAMENTO DAS AMOSTRAS 

Imagem 04 — Croqui de Localização das Amostras em Relação ao Imóvel Avaliado 

 

 
Fonte: Uono Sanchez Engenharia 
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APÊNDICE 02 — CÁLCULOS: 

HOMOGENEIZAÇÕES E PROJEÇÕES DE 

VALOR
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Tabela 05 — Tabela de Homogeneização 

   

Fonte: Uono Sanchez Engenharia 

 

TABELA DE HOMOGENIZAÇÃO

Grau de Fundamentação: Grau de Precisão:

8.2 Metodologia: Evolutivo

% Vida

2%

2%

25%

25%

8%

2.054,37

2.054,37

2.054,37

2.054,37

2.054,37

FT (1) FT (2) FT (3) FT (4) FT (7)

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

(1) - Fator Frente (4) - Fator Profdade (6) - Fator Área

(2) - Fator Esquina (5) - Fator Topog (7) - Fator Consist.

(3) - Fator Local

Fator Frente Fator Área

1,00 1,00

Adotado

R$ 250.370,16

CÁLCULO VALOR AVALIAÇÃO:

Fator de Liquidez (%):

Área do terreno: m2 Valor m²:        Valor Terreno:      

Área da Edificação: m2

Valor m²:        Valor Edificação :

Valor Imóvel:

Valor de Liquidez: Valor Final da Avaliação conforme o mercado:

Índice de Liquidez:

Cálculo do Coeficiente de Depreciação

Cálculo Custo Construção e Valor Terreno

Homogeneização

Determinação Valor Terreno

5 240,00 R$ 173,50 0,980

FT (5)

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

3 125,00 R$ 185,26 0,910

4 200,00 R$ 183,13 0,940

1 300,00 R$ 135,00 1,040

2 300,00 R$ 165,00 1,040 R$ 171,60

R$ 168,58

5 180.000,00R$                64,00 1,056 0,963 R$ 2.089,58 0,90

0,90

R$ 23.157,19

R$ 36.626,02

R$ 41.640,18

N Área (m²)
 Dados Iniciais 

(R$/m²) 
FT (6)

0,90

4 110.000,00R$                50,00 0,786 0,858 R$ 1.386,09 R$ 69.304,42 0,90

2 55.000,00R$                  0,00 1,056 1,000 R$ 2.169,41 R$ 49.500,00

R$ 133.733,14

N
Valor Venda/

Oferta

3 110.000,00R$                51,60 1,056 0,753 R$ 1.633,14 R$ 84.269,79

0,90

1

2

3

4

5

N Vida Útil

60,00

60,00

60,00

60,00

R$ 0,00

1 45.000,00R$                  0,00 1,056 1,000 R$ 2.169,41

1,00

15,00

15,00

5,00

Reparos Simples e Importantes

Regular

 Área da 

Edificação (em 

m²) 

R$ 0,00

CUB

(R$/m²)
Índices-Padrão Coef. Deprec.

 Custo 

(R$/m²) 

 Valor 

Edificação (R$) 

2,00

Coef. Deprec.Tabela Ross-Heidecke

250.000,00R$                  

250,00

129,29

250.000,00R$        

164,55R$                     

1.618,32R$                  1,001,00 209.232,29R$           

1,00 41.137,87R$             

CUB (R$/m²)

R$ 2.054,37

Índices-Padrão

1,03

Coef. Deprec.

0,76

Custo (R$/m²)

R$ 1.618,32

Valor (R$)

Valor Terreno 

R$ 41.137,87

Fator Profundidade

1,00

R$ 172,14

R$ 170,03

70,00%

0,20

0,20

0,691

0,823

R$ 41.137,87

Valor Edificação

R$ 209.232,29

F Com

1,00

129,29

60,00 Regular 2,00 0,71

175.000,00R$                             

Médio

2,00

EvolutivoMetodologia:

0,954Novo e Regular

Idade Aparente

1,00

3,00

Fator Esquina

1,00

Fator Topog

1,00

R$ 164,55

R$ 115,19

R$ 213,92

Média das Amostras:

Valor Mínimo (-30%)

Valor Máximo (+30%)

0,20

k

1,000

1,000

R$ 40.500,00

0,20

0,20

 Valor Terreno

(R$) 

Residual %

Fator Consist.

1,00

 Homogeneização 

(R$/m²) 

R$ 164,55

Valor (R$)

Determinação Valor Construção

Determinação Valor Imóvel

0,20 0,76

Idade Aparente

20,00

% Vida

33%

Área Privativa

Vida Útil Conservação Tabela Ross-Heidecke k Residual Coef. Deprec.

R$ 209.232,29

Zona Área (m²)

250,00 R$ 164,55

Unit (R$/m²)

2,00

Conservação

Regular

Regular

Fator Oferta

3,00

2,00

1,50

1,000

1,000

0,753

0,858

0,963

 Homogeneização (R$/m²) 

R$ 140,40

1,00

Fator 

Comercialização:
Coef. Deprec.:

60,00

http://www.uonosanchez.com.br/
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Tabela 06 — Variância de Saneamento 

  

Fonte: Uono Sanchez Engenharia

VARIÂNCIA E SANEAMENTO

CHAUVENET D/S CRÍTICO (N=5)

Am (Xi-X) 2̂ (Xi-X)

1 583,29 24,15

2 49,68 7,05

n 5 3 16,26 4,03 GRAU DE CONFIANÇA 80% (N-1)=4

4 57,62 7,59

5 30,02 5,48

736,88 LI - limite inferior

Variancia 184,22 LS - limite superior

Desvio Padrão 13,57

Desvio Crítico (D/S Calculado) 0,56

AP = (LS-LI)/X

Enquadramento no Grau de Precisão - NBR 14653

III I

<=30% <=50%

Variância

Média das amostras (X) 164,55 Xi-X COEFICIENTE DE VARIAÇÃO

Limite inferior ( 0,70 * X)

4,03

115,19 -24,15

Limite Superior ( 1,30 * X) 213,92 7,05

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 

de tendência central

II

Grau

<=40%

Descrição

Tabela 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do tratamento por fatores

7,59

5,48 Limite Inferior / Superior

Somatória: 163,72

165,38

AP=

1,65

8,25%

TABELA  t - STUDENT

1,53

AMPLITUDE DA AMOSTRA

1,01%

http://www.uonosanchez.com.br/
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Tabela 06 — Valor Liquidez 

  

Fonte: Uono Sanchez Engenharia

Considerações:

Despesas fixas: (sobre o valor do imóvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00                                                0,01% ao mês Taxa da aplicação financ. 16,75%

Manutenção/administração 0,20% ao mês Inflação média ao ano 3,90%

Comissão de venda 0,10% ao mês Custo  financeiro 12,37% ao ano

Total 1 0,31% ao mês Total 2 0,98% ao mês

Despesas totais  Total 1  Total 2  = 1,29% fixas + financeiras

Prazo de comercialização 28 meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no prazo de venda estimado. 70,00%

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: alto médio/alto médio x médio/baixo baixo

Nível de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo x

Absorção: rápida normal/rápida normal normal/difícil difícil x

Desempenho do Mercado Atual: Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo x recessivo

CONSIDERAÇÕES:

Cálculo do valor de liquidação forçada

VALOR FINAL DO IMÓVEL

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do imóvel de acordo com a 

região, o mercado local e condições de oferta)

R$ 175.000,00

Taxa Selic+2%

IPCA 12 meses

R$ 250.000,00

http://www.uonosanchez.com.br/
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APÊNDICE 03 — DOCUMENTAÇÃO 

FOTOGRÁFICA AVALIANDO  
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Fachada do Imóvel Avaliado Nº Identificação do Imóvel Avaliado 

  

Fachada do Imóvel Avaliado Fachada do Imóvel Avaliado 

http://www.uonosanchez.com.br/
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Fachada do Imóvel Avaliado Relógio 

  

Cavalete Vista da Rua 

http://www.uonosanchez.com.br/
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Vista da Rua Vizinho à Direita 

 

 

Vizinho à Esquerda  
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