LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Solicitante:

12 Vara Civel da Comarca de Surubim;

Finalidade:

Avaliagdo de Imovel Urbano;
Objetivo:

Determinacéo do valor de Mercado;
Localizagao:
Rua Sete de Setembro, térreo (desmembrado da casa n° 128), Surubim/PE;
Numero do processo:

0000008-56.1989.8.17.1410
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e CREA/SP: 2615199056
e Responsavel técnico: RENATO BARBOSA DA ROCHA

NORMAS TECNICAS

O profissional ¢ amparado pela Lei Federal n°® 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolugdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da ABNT
que contempla a avaliagdo de imoveis ¢ NBR? 14.653, que estd dividida em 7 partes. As partes
utilizadas para imoveis urbanos ¢ a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) ¢ NBR 14.653-2

(Imoveis Urbanos).

SUMARIO
1 RESUMO DA AVALIACAO 4
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1 RESUMO DA AVALIACAO
A)VALOR DO TERRENO

R$ 127.000,00

(Cento e vinte e sete Mil Reais)

B) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 238.000,00

(Duzentos e trinta e oito Mil Reais)

C)(A+B) VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 365.000,00

(Trezentos e sessenta e cinco Mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Homogeneizacdo por Fatores
Grau de Fundamentacio: Grau de Precisio:
Grau II Grau III

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Ipojuca, 02 de dezembro de 2025.

Documento assinado digitalmente

%@ib RENATO BARBOSA DA ROCHA
g Data: 11/12/2025 17:20:06-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Eng. Civil Renato Barbosa da Rocha

Responsavel Técnico e Legal
CREA: 2615199056
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3 VISTORIA

A vistoria do imo6vel sobe avaliacgao foi realizada no dia 17 de novembro de 2025, conforme
NBR 14.653, com o objetivo de colher informagdes do imdvel e da regido. O memorial fotografico
se encontra anexo ao laudo.

Foi efetuado vistoria do imovel, sendo realizado levantamentos por imagens de satélite e
visualizag¢do dos aspectos locais pelos sites do google Earth e Google Maps.

Em relag¢do ao imovel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizagdo, a existéncia, as
condi¢des, o padrdo de construcdo, a situagao, a vocacdo ¢ etc.

Ja na regido, a inspecdo indicara a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, condi¢des

de acesso, caracteristicas e ofertas de imoveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informacdes do

municipio onde se encontra o imovel avaliando.

e Area: 253,296 km? (2022);

e Populagdo Estimada: 64.120 habitantes (2024);

e Densidade demografica: 253,54 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 13.831,85 (2021);

e IDH-M: 0,635 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatoria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema viario com vias de
pavimentagdo asfaltica, coleta de residuos, rede de agua, rede elétrica, rede de esgoto ¢ rede

telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servi¢os que auxiliam na comodidade e satide do cidaddo. A zona urbana
em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancaria, shopping

e comércio local), de satde (Clinicas e Postos), de lazer (Pragas e Parques) e religioso (Igreja).

5 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

5.1 LOCALIZACAO
O imdvel em avaliagdo estd localizado na Rua Sete de Setembro, térreo
(desmembrado da casa n° 128), Surubim/PE, A via rapida do avaliando possui fluxo

moderado de pessoas e veiculos, recebe pavimentacao de asfaltica.

Pagina 6 de 22

Este documento foi gerado pelo usuario 011.******-63 em 04/03/2026 16:37:17

Numero do documento: 26012910171805500000222688622
https://pje.cloud.tjpe.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26012910171805500000222688622
Assinado eletronicamente por: MARCANTONIO MORAES DE CASTRO SOUSA - 29/01/2026 10:17:18

Num. 228895623 - Pag. 6



DETALHES DA VIA DE LOCALIZACAO
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CROQUI DE LOCALIZACAO
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52 DESCRICAO DO IMOVEL

5.2.1 Detalhes de dimensées do imovel

Area Construida 144,00 m?

Padrao Construtivo (Ibape)
Coeficiente de Acabamento (IBAPE) = | 0,726

Galpao Simples Médio

Estado de Conservacao = | Regular

Idade Aparente = | 30 Anos
Vida Util = | 60 Anos
Ross Heidecke = | 0,609
Coef. Ross Heidecke x (1-R) (FOC) = | 0,687

As medidas das benfeitorias e construcoes foram estimadas no local com area total de 126,0
m?, visto que niio ha quaisquer informacdes de area construida averbada existente;

6- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Esta

localizado em regido dotada de boa infraestrutura, boa oferta de servigos e comércios.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imovel € favorecido devido as suas amplas
dimensdes, frente projetada com alta visibilidade. Apresenta estado de conservagdo entre novo e
regular, seguindo os critérios de Ross-Hideki, com idade aparente de 30 anos e padrdo construtivo

baixo.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, é possivel encontrar um

numero médio de ofertas e transa¢des de imoveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo mercado a
médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas caracteristicas do

imovel, o diagnostico de mercado torna-se favoravel.
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7-NORMALIZACAO DE AVALIACAO

7.1-METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Meétodo utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que ¢ uma
metodologia de avaliagdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas dos
dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo comparados

com as caracteristicas do imovel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informacdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentagdo e

precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
7.1.1-Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendagoes para a realizacdo de uma busca de

dados adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma analise do mercado na
regido do imovel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, o maior nimero de imoveis com caracteristicas similares as do avaliando
¢ selecionar as variaveis com maior influéncia na formagdo do valor de mercado do imovel

avaliado.

As variaveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessdria uma
investigag¢do no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos pregos (por exemplo, preco total
ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas unidades de
medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo,
darea, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas
(como oferta ou transagdo, época e condi¢do do negdcio - a vista ou a prazo). As variaveis devem ser escolhidas
com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem
importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se

mostrar pouco relevantes na explicagdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa”.
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Assim, & possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na regido
do avaliando e realizar uma analise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobiliarias, corretores, cidaddos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informacdes de imoveis ofertados ou transacionados
com caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando. Os dados dos elementos amostrais se

encontram anexo ao laudo.

7.1.2-Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados ¢ recomendado pela norma, a analise dos dados de mercado
e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as informagdes
disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as variaveis de cada uma.

Pelos graficos ¢ possivel identificar a correlagdo das amostras, a variagdo das caracteristicas
de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo grafico de Pregos
observados x Valores Estimados ¢ possivel verificar um maior poder de predi¢do do modelo
estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da bissetriz do primeiro
quadrante.

Para o calculo da avaliagdo, foi necessaria uma homogeneizac¢ao dos valores de venda dos
equipamentos tomadas como comparativos. Esta homogeneizagao foi feita baseando-se nos fatores
que mais influem no prego de revenda de equipamentos usadas desta natureza.

Os valores adotados nestes fatores foram estimados considerando as diferencgas dos elementos
comparativos as do avaliando, para que o valor final homogeneizado destes elementos reflita a

maior proximidade possivel das condi¢des do objeto em avaliacdo. Estes fatores sdo os seguintes:

7.1.3-Custo das construcdes e benfeitorias (CC)

O Método utilizado é o Método de Quantificagdo de Custos, metodologia de avaliagdo
apresentada pela NBR 14.653. Esse procedimento retne o custo das benfeitorias existentes no
imével avaliando, utilizando o custo unitario basico da construgdo, que € calculado por diversas
institui¢cdes, como o Sinduscon (CUB), a revista Pini (CUPE), a Caixa Economica Federal e IBGE
(SINAPI) e o IBAPE/SP (VEIU), acompanhados da depreciacdo fisica das edificagdes, além

desses, o custo podera ser estimado através de um orgamento.
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7.1.4-Custo unitario das construc¢des e benfeitorias

Para estimar o custo das construcgdes e benfeitorias, adotaremos a metodologia definida pela

NBR 12.721:1999.

OE + 01 + (OFe — OFd
C=|CUB + (S ) x(1+A)x(1+F)x(1+L)

Onde:

C - Custo unitario de construgdo por m? de area equivalente de construcao;
CUB - Custo unitario basico, calculado pelo Sinduscon;

OE - Orcamento de elevadores;

OI - Or¢amento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de prote¢do

contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagdo, projetos etc.;

OFe - Orcamento de fundagdes especiais;

OFd - Or¢amento de fundagdes diretas;

S - Area equivalente de construgdo, de acordo com a NBR 12.721:1999;

A - Taxa de administracao da obra;

F - Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;
L - Percentual correspondente ao lucro ou remuneragio da construtora.

A expressao (I + A) x (I + F) x (I + L), corresponde aos Beneficios e Despesas Indiretas

(BDI), segundo a NBR 14.653-2. Anexo o memorial de célculo.
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7.1.5-Depreciacio fisica

A depreciacao fisica ¢ a perda das condic¢des iniciais, através de desgastes, devido a sua

utilizacdo, a natureza ou obsolescéncia, algo que interfere negativamente no valor da edificagao.

Existem duas metodologias, podendo ser calculada por meio de orcamento analitico
recompondo o imével na condicdo de novo, ou por meio da aplicacdo de coeficiente de

depreciacdo, que leva em conta a idade e o estado de conservacao da edificagdo.

A metodologia usada foi a aplicagdo do coeficiente de depreciacdo sobre as edificacdes,
adotando para efeito de calculo o critério de Ross-Heidecke, que utiliza a relagdo entre idade e
vida util, junto ao estado de conservacao da edificagdo para obter o coeficiente de depreciagao (K).

Anexo o memorial de calculo.

7.1.6-Fator de Comercializacao (FC)

O fator de comercializagdo representa a tendéncia de valorizagdo do imdvel conforme o

mercado no momento da avaliagdo, podendo ser maior ou menor do que a unidade.

De acordo com as condi¢des do mercado e as caracteristicas do imovel, foi adotado um fator

de comercializagao igual a 1,300.

8-METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O M¢étodo utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que ¢ uma metodologia
de avaliagdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas dos dados de
mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo comparados com as

caracteristicas do imovel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagao). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacgao e

precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
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8.1-DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

Conforme defini¢do retro apresentada o valor de mercado do imovel ¢ obtido a partir do
valor do terreno mais o custo de reproducao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacdo, conforme férmula abaixo:
V1= (VT+ VB)x FC
onde:
V1 ¢ o valor do imével,

VT é o valor de terreno = R$ 97.171,18;
VB ¢é o valor das edificacdes e benfeitorias = R$ 182.360,22
FC ¢ o fator de comercializagdo = 1,30 — Utilizou-se um fator de comercializa¢do de 1,300

considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel.
VI=(VT=R$97.171,18) x 1,30 + (VB =182.360,22) x 1,30 = R$ 365.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorios, o valor de mercado do imdvel

avaliando, em novembro de 2025, corresponde, por arredondamento, a:

D)VALOR DO TERRENO

R$ 127.000,00

(Cento ¢ vinte e sete Mil Reais)

E) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 238.000,00

(Duzentos e trinta e oito Mil Reais)

F) (A+B) VALOR DE MERCADO

R$ 365.000,00

(Trezentos e sessenta e cinco Mil Reais)
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8.2-FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

5.2.2

Grau de Fundamentacio

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigao
][] | 1
Completa quanto a Completa quanto aos
Caracterizagdo do Adogdo de situagdo
1 todas as variaveis fatores utilizados no
imdvel avaliando paradigma
analisadas tratamento
Caracteristicas conferidas
Caracteristicas Podem ser utilizadas
Coleta de dados de por profissional
2 conferidas pelo autor caracteristicas fornecidas

mercado credenciado pelo autor do
do laudo por terceiros
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados
4 Apresentacdo de
Apresentacdo de
Apresentacdo de informagdes relativas a
informacgdes relativas a
Identificagdo dos dados informacdes relativas a todas as caracteristicas
todas as caracteristicas
de mercado todas as caracteristicas dos dos dados
dos dados analisadas,
dados analisadas correspondentes aos
com foto
fatores utilizados
5 Extrapolagdo conforme Admitida para apenas uma
Ndo admitida Admitida
B.5.2. variavel
6 Quantidade minima de
dados de mercado 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a 1,50

efetivamente utilizados

NOTA Observar subsegdo 9.1.
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8.3-Grau atingido

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizacdo de

tratamento por fatores (Tabela 5 do item 9.2.3.2 da Norma):

Graus 1 1 |
Pontos minimos 18 11 7
Itens obrigatorios no grau Itens 3, 5 e 6, com os demais Iltens3,5e6no Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau Il minimo no grau ll nograu |

8.4-Grau de precisiao

Quanto a especificagdo da seguinte avaliagdo e seu enquadramento quanto ao grau de Precisao,

este trabalho atende ao grau lll (Tabela 3 do item 9.2.2 da Norma):

Graus
Descrigao
1] I |
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da <30% 30% - 50% >50%
estimativa

NOTA Observar subsegdo 9.1.
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Tabela 6 - Graus de fundamentag¢do no caso de utilizacio do método da quantificacio
de custo de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)

Item Descri¢ao Resultado Pontos
1 Estimativa do custo direto Utlllgagao de custo unltarlq basico pNara )
projeto semelhante ao projeto padrao
2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos
3 Depreciagao Fisica consagrados, considerando, idade, estado e 2
vida util.
Total:
6

TABELA 7 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS
GRAUS 11 11 I
PONTOS MINIMOS 7 5 3
ITENS
OBRIGATORIOS NO 1, COM OS 1 E 2 NO MINIMO TODOS, NO
DEMAIS NO MINIMO NO
Cleay MINIMO GRAU 11 GRAUII GRAU I
CORRESPONDENTE
GRAU DE FUNDAMENTACAO : 11
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TABELA 10 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE
UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO (ABNT NBR 14653-2:2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
ESTIMATIVA DO VALOR
|
1 DO TERRENG #DIV/0! 2
GRAU 11 DE
ESTIMATIVA DOS CUSTOS | T UNDAMENTACAONO
2 DE REEDICAO METODO DA 2
QUANTIFICACAO DE
CUSTO
ESTIMATIVA DOS CUSTOS
3 DE REEDICAO JUSTIFICADO 2
TOTAL: 06

TABELA 11 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU
DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO
DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS

GRAUS 11T IT |

PONTOS MINIMOS 8 5 3
1E2,COM 1 E2NO TOI\II)OOS,
ITENS OBRIGATORIOS NO 3NO MINIMO MINIMO

GRAU CORRESPONDENTE MINIMO GRAU I NO GRAU
GRAU II I
GRAU DE FUNDAMENTACAO : 1I
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9-ANEXOS

9.1- MEMORIAL FOTOGRAFICO DO IMOVEL

DETALHES DO IMOVEL
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10-DADOS DE MERCADO

Amostran® 1 Cédigo Data: 171102025
ik i

Enderego: | Rua José Natal Cameiro da Cunha, 323

Bairo: Coqueiro |Cdede: | Surbim UF. PE
Fonte! telefor Federag 30 Nacional das AABBs - (81) 93381-1734 ;ldad- aparente 30 Anos
Tipo: : Prédio CW Padr3o de construgSo: Médio Baino i Estado de conservagio Regular
Tereno (m2) 15.000,00 Testada { 100,00 | Area construida (m2) 1.200,00
Area it (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Aestotalm2) | 000
Salas 1 |  Banheios | 4 Vagas | 20 |Sews  |evenda

Pregodeven A$  10.300.000,00 ]Rﬂm’ constiugio Rs 4.733.233.85 |Réimiteneno | Rs e
Obs.: da WB, compostg por saldo, campo de futebol ina, amplo estacionamento.

2310912025

Rua Wellington Toscano de Brito

o Loteamento da Exposigio i 3 l Surubim

Fontel telefor Sandoval Iméveis - (81)39628-3254 {idade aparente:
Tpo | Teweno | Padiiodeconstruptio: | Nso Aplica I Estaik de consersaits
Terreno(m2) 180,00 Testads | 10,00 | Avea construida(m2)

Area il (m2) 0.00 Area comum(m2) 0,000 Areatotallm2)
Sals ; Banheiros l 0 N.*vagas ] Status 1} avenda
Pregodeveny R8 __ DO.00000 |R¥imiconswugso  |R$ - |Réimteneno |

Tetreno sem benfeitorias de esquina em frente a0 posto de salde Nova esperanga e ao Flat Matriz

10.1- MEMORIAL DE CALCULO
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(8] A v | L A=d n ' J ™ L wi m w | =
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - HOMOGENEIZACAO
Amnsml VUit | F Oferts l Zong Padrio lCmm lqum l Falor Ares l Tapograta l Infresstruturs JV U Fina!
1 | Rsan2 094 | 1,15 1.00 1.00 1.00 | 1.787 | 100 100! RS 717.06
2 | Rsem21 08 | 100] 100 1007  0.55] 1.035 | 1.00 100 Rs63254
| Micka = RS §74 80
limae supanor = » 30% RS 87724
limite infanor = - 30% RS 472 36
|amostra fora 43 média Nic ha
DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
Gusto Unitéio vida Uit | V@Or Esn:.:a de | Estadode Cusio da Guisio de
" ol BD) (%) Amea Conatruida (m?) (hoos) | FEsdhal | o ce Conservagio | Conetrugio Nova |Conatrugiio Al
%) : A‘::f (Retertncia) (Rs) (RS)
2091.39 Mun 144 00 &0 44 13% 30 Reguist 435 86910 182 360,22

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Arsa Tarano
Valor Tameno / m*
Valor ' Tesreno
Valor Construcdo

Valor Imével

144“0‘

Grifico de Unitirios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)

RS 730,00

RS 720,00

RS 710,00

ES$ 700,00

RS 90,00

RS 680,00

RS 670,00

Usitarios Observades (R$m’)

R$ 660,00

RS 850,00

RS 640,00

/,

*

RS 630,00

RS 620,00

R$S000 R$100,00 R$S20000 RS30000 RI40000 RSS0000 RSS00,00 RS 700,00 RS $00,00
Usitirios Estimados pelo Modelo (RS'm®)
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