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1 - RESUMO EXECUTIVO

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para a situagdo
paradigma do imdvel, através do METODO EVOLUTIVO E ORCAMENTO PARAMETRICO:
NBR 12721 e em conformidade com os parametros e diretrizes fixadas pela NBR 14.653

da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011, o valor de mercado dos imdveis apresentados
neste laudo na Rua Indios Cariris, N° 87, Centro, Campina Grande — PB, Matricula: 55.299,
para Dezembro de 2023 e Janeiro de 2024 é de:

VALOR TOTAL
EDIFICACAO

(em nimeros comerciais)
DOIS MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS

R$ 2.500.000,00

Vign e ira Brasileiro
0 Civil
c 2004541-9

_- "} Assinado eletronicamente por: VAGNER MATHEUS PEREIRA BRASILEIRO - 02/01/2024 09:48:24 Num. 84011222 - Pég. 4
= https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=null
Numero do documento: null




2 - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

2.1 - CARACTERIZAGCAO

A vistoria foi realizada no dia 28/09/2023, horario: 10:30, turno: manh3
2.2- LOCALIZAGAO

Os iméveis objetos da avaliagdo estdo situadas na Rua Indios Cariris, N° 87, Centro, Campina
Grande — PB, Matricula: 55.299, trata-se de area comercial. A seguir na figura 01 mostra
aérea e mapa de localizacdo com destaque ao imével avaliando na cor vermelha:

o
&) .
'O

o

e ST

Figura 01 - Mapa de localizagdo do imdvel, com destaque em vermelho

Fonte: Google Maps
COORDENADA: -7.21724, -35.88960
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2.2—- CARACTERIZACAO

O IMOVEL AVALIANDO POSSUIM AS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS:

Prédio comercial edificado em terreno que mede 280,64 m? e composto de térreo e 3
pavimentos superiores, com area total construida de 1.103,80 m?, sendo que as benfeitorias
n3o estdo averbadas. Imével localizado na Rua indios Cariris, N° 87, Centro, Campina Grande
— PB. O imdvel estd registrado sob a Matricula de N° 55.299 com data de aquisicdo em
24/12/2008, livro 2 — HL, fl. 19 do Cartério de imodveis lvandro Cunha Lima, Campina Grande
- PB.

A seguir, registro fotografico Figura 03 a Figura 22, data da vistoria 28/09/2023 as 10:30 hs,
turno manha.
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2.2 - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

= TR
Figura 03 — FACHADA Figura 04 — GARAGEM

Figura 05 — PRIMEIRO PAVIMENTO Figura 06 — SEGUNDO PAVIMENTO
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2.2 — CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

Figura 08 — ESCADA

Figura 09 — ESCADA Figura 10 — SHAFT
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2.2 — CARACTERIZACAO DO IMOVEL
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Figura 11 - Instalagdo de tubulagdo Figura 12 — Cobogé de ventilagdo
(Combate a incéndio)

Figura 13 — Janela de vidro (lluminagdo) Figura 14 —WC
\Z e ira Brasileiro
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2.2 — CARACTERIZACAO DO IMOVEL 10

Figura 15 — Instagdo elétrica inacaba, Figura 16 — Quadro de energia com fiagdes
em desacordo com a NBR 5410 expostas, em desacordo com a NBR 5410

Figura 17 — Instagdo elétrica exposta, Figura 18 — Instacdo elétrica exposta,
em desacordo com a NBR 5410 e em desacordo com a NBR 5410.
portdo de aluminio (garagem). (Camera de seguranca)
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11

2.2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Figura 19 — Cisterna (Térreo) Figura 20 — Medidor de 4gua (Calgada)

Figura 21 — Instalagdo de Figura 22 — Instalagdo de
combate a incéndio inacaba. combate a incéndio inacaba.
(desativado) (desativado)
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AVALIACAO MERCADOLOGICA
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3 — AVALIACAO MERCADOLOGICA

3.1 - Escolha do método avaliatdrio

Para elaboracgdo deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutivo”, com tratamento técnico dos dados
com a utilizagdo da regressdo linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica
daABNT-NBR 14.653, partes 1 e 2 e calculo do custo de reedicdo conforme método da quantificagao
do custo.

Conceitua-se valor de mercado como a quantia mais provavel na qual o bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre duas pessoas interessadas a vender e comprar, tendo como prego
aquele indicado pelo mercado vigente.

O procedimento avaliatdrio para identificar e avaliar o terreo foi utilizado o “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”, preconizado preferencialmente no item “8.1.1” da NBR 14.653-2 da
ABNT. E 0 método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de imdveis sempre que
houver dados semelhantes ao avaliando, como no presente caso, no qual foi utilizado para avaliar os
lotes.

Buscou-se a forma¢do de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto quanto
possiveis semelhantes ao imdvel avaliando, pesquisados das mais diversas fontes (imobiliarias,
anuncios em internet, placas no local etc.). Em seguida, foram eleitas varidveis independentes
(caracteristicas fisicas, de localizagdo etc.) que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formagdo
do valor (variavel dependente).

A homogeneizacdo das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através do
procedimento da inferéncia estatistica.

Buscou-se a formagdo de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto
guanto possiveis semelhantes ao imével avaliando, pesquisados das mais diversas fontes
(imobilidrias, antncios em internet, placas no local etc.), totalizando 28 elementos. Em seguida,
foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizagdo etc.) que sdo
relevantes para explicar a tendéncia de formagdo do valor (varidvel dependente). A
homogeneizagdao das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através do
procedimento da inferéncia estatistica.

3.2 —Composi¢ao da amostra de dados comparativos

No planejamento da pesquisa, foram considerados semelhantes os elementos do mesmo tipo
(apartamentos) e caracteristicas fisicas do bem avaliando, bem como localizagdo na mesma regido
geografica e mesmas condigdes mercadoldgicas, compondo uma amostra de 28 elementos de terreno a
venda na regido de bairros como Centro, Alto Branco, Cruzeiro e Serrotao.

As fontes de informagdes foram diversificadas sendo estas de anuncios de classificados de placas de
venda no local, consultas as imobiliarias credenciadas, corretores e antincios em internet. Todas as fontes
foram identificadas e declinadas. Os dados pesquisados referem- se a oferta no mercado imobilidrio. Ndo
foi considerada nenhuma opinido subjetiva dos informantes dos dados pesquisados.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta avaliagdo sendo
fixada para o més de DEZEMBRO de 2023 e JANEIRO de 2024.

A seguir tabela com os 28 elementos amostrais e apenas 21 utilizados no calculo do valor de
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3 — AVALIACAO MERCADOLOGICA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

3.3 —Escolha das variaveis

Foram eleitas varidveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formagdo do valor estabelecida
supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

3.3.1 - \Variavel dependente

A forma de expressdo dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor total” do
bem ofertado. Portanto, a varidvel dependente com especificagdo mais correta para o presente caso,
em funcdo de sua conduta e forma de expressdo sera o “Valor total”, ou seja, o preco total de ofertado
de cada dado amostral.

3.3.2- Variaveis independentes

3.3.2.1 Varidvel independente quantitativa “Area total”

Representada pela drea Gtil dos imdveis, medida em m2,

O comportamento de mercado quanto a esta varidvel funciona da seguinte forma: Quanto maior
a area, maior a valorizagdo do imovel (influéncia positiva).

A érea do terreno do imdvel avaliando, conforme levantado in loco é de 260 m?.

3.3.2.2  Variavel independente quantitativa “Regido” Representada pelos bairros, Centro,

Alto Branco, Cruzeiro e Serrotdo.
O comportamento de mercado quanto a esta variavel funciona da seguinte forma: Centro — 04
/ Alto Branco — 03 / Cruzeiro — 02 / Serrot3o - 01

Enumerados conforme valorizagao dos bairros, quanto maior o nimero, mais valorizado sera.
(influéncia positiva).
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3 — AVALIACAO MERCADOLOGICA 1

3.4 — Escolha das variaveis

Foram eleitas varidveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formagao do valor,
estabelecida supostas relagGes entre si e com a varidvel dependente.

Foram eleitas varidveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacdo do valor,
estabelecida supostas relagGes entre si e com a varidvel dependente.

3.5 —Valores de mercado

Para encontrar VALORES EM R$/m? de mercado pelo tipo da edificagdo utilizou-se a tabela CUB
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS (R-1) E PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl)

Para cacular DEPRECIAGAO utilizou-se de 20% e 30% no valor calculado devido a todos os elementos
sofrerem depreciagado ao longo dos anos.

Como CUSTOS INDIRETOS incluem-se, canteiro de obras, administracgdo de obras, taxas e
emolumentos considerou-se como fonte o livro como Preparar or¢camento de obras de Aldo Dorea
Mattos.

Para o BDI considerou-se como referencia a indicagdo de Aldo Dorea Mattos em 10%. Totalizando
32%, BDI + ClI (CUSTOS INDIRETOS).

Para o FATOR DE COMERCIALIZACAO foi considerado 1, pois objetivamos encontrar o valor

patrimonial.
e 32236 prs us0 exchio - PETROLEO BRASLERO - 2.0 167000631
CUB/m? R NORMA ABNT NBR
e s B st , BRASILEIRA 12121
Segincaedcdo
25082008
. Viida apartrde
01.022007
Verslo comgida 2
09.04.2007

Avaliagéo de custos unitarios de construgio
para incorporagao imobilidria e outras
disposicdes para condominios edilicios

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas ¢ Lojas) - H
icemiinlle e Procedimento
:5: : A‘ : ' Evaluation for unit costs and elaborations of construction budget for
= E = = incorporation of joint ownership buiding - Procedure
PROJET! A GHE POPULAR (RP1Q)
veas
Fig. 23— CUB Fig. 24 — NBR 12721
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" ENDEREGO R :s“ggxi;is REGIXO INFORMANTE TELEFONE Al‘::)A uml;lo::o ‘T’;c}f
1 Rua JoSo Suazzuna, Centro, Campina Grande - PB . ] NEGOCIALLE IMOVEIS LTDA | (83) 3088-0001 | 295 R$22400 | Rese.520,00
2 Contra,Campina Grande - PE 4 NUCLEO IMOBILIARIO (83)99156-6446 | R$856,00 | R$29%.744,00
3 Contra, Campina Grande - PE 4 NEGOCIALLE IMOVEIS LTDA (83)3088-0001 | R$1481,00 | R$239.922,00
4 Rua Tiradentes, Centro, Campina Grande - PB ] Bruno Wezlley de Araijo (83) 99628-0661 336 RELII5,00 | R§S599.760,00
s Rua Vidal de Negreiroz, N* 100 . 4 Thyago Roberto (83) 98757-0T31 52 RE1LIITIT | RE699.766,00
‘ Rualeie s C, . C. inaGrands -PB 4 Nucleo WU'O ($3)3113-119% Rl RS54, R$299.000,00
7 Contro, Campine Grande - PB L] NEGOCIALLE IMOVEIS LTDA (83) 3088-0001 %2 R$148148 | R$240.000,00
] Contra,Campina Grande - PE N L] NEGOCIALLE IMOVEIS LTDA (83) 3088-0001 295 R$334.2¢ R$98.608,00
’ RuaVidel do Noaroirar, 100 Contra, Campina Grande - PB . 4 Thyago Foberto (83) 98757-0131 82 R$1988,64 | R$700.000,00
0 RuaTiradentor - Contra, Campina Grande - PE 4 Bruno Weslley ($3)99628-0661 b RE1785,71 | R$600.000,00
GESSE BARBOSA DE
" Rua Marechal Cindido Rondon, 12 - Alto Branco, Campina Grande - PB 3 MENEZES NETO (83)999368272 | a0t R$49020 | R$200.000,00
3 Alto Branco, Campina Grande - PB 3 NEGOCIALLE IMOVEIS LTDA (83) 3088-0001 318 R$519,48 R$200.000,00
GESSE BARBOSA DE
” Rua Doutor Vasconcelos, 1512 - Alto Branco, Campina Grande - PB 3 MENEZES NETO (83)399368272 528 R$6e667 | R$350.000,00
1 Rua Ezequiel Rodrigues de Sousa, 200 - Alto Branco, Campina Grande - PB . 3 Paulo Henrique Maia (83)98610-1718 [ 200 826647 | R$90.000,00
15 Rua Doutor Yasconcelos, 739 - Ao Branco, Campina Grande - PB 3 REMMAR EMPREENDER (83)99994-3710  ¢4e R$620,63 | R$290.000,00
" Rua Doutor Yasconoelos, 400 - Alto Branco, Campina Grande - PB 3 Thyago Floberto Pinto AIVes | oo sezez azat| ses Reas0sz | R8195.000,00
" Alto Branco, Campina Grande - PB 3 Mm““ (83)98750-0456( 350 R$112857 | R$395.000,00
" Rua Almirante Barroso, 155 - Cruzeiro, Campina Grande - PB 2 Thyago Foberto Pinto Aves | ooy serez i7at| o ReoTe2e | A8 450.000,00
| FuaProfessora Duloelina F aloone de C;vam 0T 02 - Cruzeiro, Campina Grande A szm:m (62)99994.3710| 515 psente | Rez3000000
20 Rua Maria da Conceigdo Cunha, Lote 24 - Cruzeiro, Campina Grande - PB 2 REMAY EMPREENDER (83) 999943710 30 R$611 R$130.000,00
2 Avenida Marechal Floriano Peizoto, SN - Serrotio , Campina Grande - PB 1 Diego Costa Halule (83) 98750-0456| w0 R$1.00000 | R$160.000,00
£ Rua Jabuticabeira, SIN - Serrotio , Campina Grande - PB . 1 Andrade Marinho (83) 988027233 %4 REZTIZT | R$104.969,00
3 Avenida Marechal Floriano Peixoto, SIN - Serrotdo , Campina Grande - PB 1 Andrade Marinho (83)98802-7233| 31 REGISTI | R$193.945,00
24 Avenida Marechal Floriano Peizoto, 5501 - Serrotio , Campina Grande - PB 1 Hmwz-%m (83) 999854074 w0 R$T8125 | R$125.000,00
£ Rua Zilda Arns - Serrotdo , Campina Grande - PB . 1 Lyra e Arag3o Imobilidria (83)99909-0049| 240 R$33333 | R$0.000,00
2 Rua Jabuticabeira - Serrotio , Campina Grande - PB 1 Bruno Weslley de Araljo (83)99628-0661) w0 R$1.000,00 | R$160.000,00
. Fua Maria da Guia Muniz Albuquerque, I.o(o 10 quadra 3 - Serrotao, Campina ' REIMAX EMPREENDER (62)99394.3710] o naeense | R 00non
B Avenida Marechal Floriano Peixoto - Serrot3o , Campina Grande - PB 1 Lyra e Aragdo Imobilidria  [(83) 99903-0043( 322 RIS | Re126.000,00
Fig. 25 — DADOS DE MERCADO
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VAGNER MATHEUS 17
A'i‘lllﬁl;flis EPERICIAS DE ENGENHARIA

4- AVALIACAO MERCADOLOGICA
4.1 - SOFTWARE UTILIZADO: SISDEA, é um software para avaliacdo de
imoveis urbanos, rurais, maquinas e equipamentos pelo método
comparativo direto de dados de mercado, conforme preconiza a NBR 14.653
da ABNT.
SOFTWARE UTILIZADO: EXCEL.
4.2 - MEMORIA DE CALCULO

EDIFiCIO — TERREO + 3° PAVIMENTOS

METODO EVOLUTIVO | = | TERRENO + CUSTO DA CONSTRUCAO
TERRENO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
CUSTO DA CONSTRUCAO METODO DO CUB (ORCAMENTO PARAMETRICO)
IMOVEL AVALIADO
) EDIFIiCIQ VALOR CUB
AREA CONSTRUIDA (M?) CAL-8 VALOR TOTAL
R$ 1.122,56 1.790,54 R$ 2.009.988,58
BDI + CI (CUSTOS INDIRETOS) CUSTO TOTAL (CUSTO DE REPRODUCAQ)
32,00% R$ 2.653.184,93
DEPRECIACAO 20% R$ 530.636,99
EDIFICAGAO (CUSTO DE RS (0] C(;JStO dg rejadié;é%é ogusto detregrogugéo, tdeggogtada a
REEDICAO) 2.122.547,94 epreciagdo do bem decorrente do desgaste, idade e
obsolescéncia tecnoldgica, tendo em vista o estado em que
se encontra.
TERRENO (M?) VALOR/M? VALOR TOTAL
280,64 R$ 1485.89 R$ 417.000

-

FATOR DE COMERCIALIZACAO

VI = (VT + CB) * FC
ONDE:
VI = VALOR DO IMOVEL
VT = VALOR DO TERRENO
CB = CUSTO DE REEDICAO
FC = FATOR DE COMERCIALIZAGAO

VALOR DO IMOVEL (VI):
R$ 2.539.548,11
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Vi ] ira Brasieir
4.3 - INFORMACOES c 2oo4cs‘:"'-9

TABELA DE FUNDAMENTAGAO — NBR 14653-2

Pontos
obtidos

Descrigao

Completa quanto as

Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todas s < . = .
1 R ¢ p‘ . .q X variaveis utilizadas no Adogdo de situagdo paradigma 3
avaliando as varidveis analisadas
modelo
uantidade minima de dados | 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 ,
Q . ( ) D ( ) D 3 (k+1), onde k é o nimero de
2 de mercado, efetivamente ndmero de varidveis numero de varidveis I 3
s X . varidveis independentes
utilizados independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a - - . ~
.. | Apresentagdo de Apresentagdo de informagdes
I todos os dados e varidveis | . ~ . ) A
Identificagdo dos dados de R informagdes relativas a relativas aos dados e varidveis
3 analisados na modelagem, 2

todos os dados e varidveis | efetivamente utilizados no
analisados na modelagem | modelo

mercado L
com foto e caracteristicas

observadas pelo autor do
laudo

Admitida, desde que:

a) as medidas das

caracteristicas do imével

avaliando ndo sejam superiores

a

superiores a 100% do 100 % do Iimit(.e amf)stral\
superior, nem inferiores a

limite amostral superior, L
. = . . X N metade do limite amostral
4 Extrapolagcdo Ndo admitida nem inferiores a metade 3

L inferior
do limite amostral . -
X . b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor

X ~ ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse . .

o calculado no limite da fronteira
15% do valor calculado no .
L R amostral, para as referidas
limite da fronteira . .

. variaveis, de per si e

amostral, para a referida .

. simultaneamente, e em
variavel .
madulo

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imdvel
avaliando ndo sejam

Nivel de significdncia

(somatério do valor das duas

caudas) maximo para a

rejeigdo da hipdtese nula de

cada regressor (teste

bicaudal)

Nivel de significdncia maximo

admitido para a rejei¢do da

6 hipdtese nula do modelo 1% 2% 5% 3
através do teste F de
Snedecor

10% 20% 30% 2

Graus

Pontos Minimos 16

2,4,5e6nograullleos 2,4,5 e 6 no minimo no
Itens obrigatérios demais no minimo no grau | grau Il e os demais no Todos, no minimo no grau |
1l minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo :;Asz?l
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] 5- RESULTADO DA AVALIACAO

VALOR TOTAL

R$ 2.539.548,11

EVENTUAIS SUPERESTIMATIVAS QUE PORVENTURA TENHAM ACOMPANHADO
O VALOR TOTAL IRA OBTER ARREDONDAMENTO:

VALOR TOTAL

R$ 2.500.000,00

V. e ira Brasileiro
Civit
c 2004541-9
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‘ 6 — TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com vinte e uma (21) paginas impressas em formato PDF, tamanho A4,
sendo esta Ultima assinada pelo responsavel técnico engenheiro civil.

V. e ira Brasileiro
0 Civit
c 2004541-9

VAGNER MATHEUS PEREIRA BRASILEIRO
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
PERITO JUDICIAL

CREA 162004541-9

CAMPINA GRANDE - PB, 02 DE JANEIRO DE 2023
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ANEXO - FICHA DE VISTORIA

l

Ak 500m
Caleta de Liea; m O D Rede de Agus: ¥ HuminagSo Pibica: i
Transporte Colethva: D | J Riede de Exgoto Fosex:
Camdrela: E |:| D Rede de E. Eldirica < Pogor '
Hede Banciria: m D [ | Riede da TeiclSne:
Escola: X1 |:| O Pavimentagio: ®
Sadde: ] = Mrborizagho:
Seguranca E B B e
Lazer 7 (N = Y | Sl omabinges
\Z e ira Brasileiro
0 Civil
C 2004541.9
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