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1. INTRODUÇÃO 
 
Visa o presente Laudo, atendendo à solicitação do Conselho Regional de 

Administração da Paraíba– CRA através do seu representante Legal Marcos Kalebbe 
Saraiva Maia Costa, referente as salas comerciais nº 801,802,803 e 804 do Edifício 05 de 
Agosto, situado a Rua Duque de Caxias, 404 bairro centro nesta capital da Paraíba, para 
fins de avalição, para atender o valor de mercado atualizado do imóvel objeto deste Laudo. 

 
Este Laudo de avaliação atende a todos os requisitos da Lei nº. 6.530/78, 

que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e a Resolução nº 1.066/2.007 do 
COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. A avaliação obedece aos 
critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 – 2 – Avaliação de 
Imóveis Urbanos. 

 
O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI – 

CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS, e do IBAPE – INSTITUTO 
BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA. 
 
 

2. OBJETIVO 
 
 
O objetivo do laudo é a determinação técnica do valor de mercado do imóvel 

para atender determinado valor de mercado atualizado das Salas Comerciais dos imóveis, 
objeto deste Laudo. 

 
 

3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

IMÓVEL: “Salas Comerciais, matriculas na prefeitura 059157-2, 059158-
1, 059159-9 e 059160-2 e no registro no cartório Eunápio Torres da comarca de João 
Pessoa – PB, registrado no livro nº 285, fls. 139, sob nº de ordem R-3-1284, R-2-33.398, 
R-2-33.399 e R2-33.400, sobre os números de ordens 3-1284, 33.398, 33.399 e 33.400 
de 10 de março de 2020. Salas Comerciais sob o nº 404, situado a Rua Duque de 
Caxias, sala sob nº 801 (oitocentos e um), contendo sala, WC e banheiro, área 
destinada a elevadores, hall, escadaria, instalações de agua, luz e saneamento com 
fração ideal do terreno de 3,28%, com área útil 53,07m² e mais 15,66 m² de área comum, 
sala 802 (oitocentos e dois) , do edifício 05 de Agosto, situado a Rua Duque de Caxias 
nº 404, nesta capital,  contendo sala, WC e banheiro, área destinada a elevadores, hall, 
escadaria  e instalações de agua, luz e saneamento, com área útil 31,02 m² , totalizando 
43,68 m², com uma fração  ideal do terreno de 2,05%, sala 803 (oitocentos e três), do 
edifício 05 de Agosto,  situado a Rua Duque de Caxias nº 404, contendo sala, WC e 
banheiro, área destinada a elevadores, hall, escadaria  e instalações de agua, luz e 
saneamento, com fração ideal do terreno de 4,72%, com área útil 71,35m², área  
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individual de 77,61 m² , área de condomínio de 22,78m² totalizando 100,39m² e a sala 
804 (oitocentos e quatro) , do edifício 05 de agosto, situado a Rua Duque de Caxias nº  
404, contendo sala, WC e banheiro, área destinada a elevadores, hall, escadaria  e 
instalações de agua, luz e saneamento e um salão, com fração ideal do terreno de 
4,72%, área útil 71,35m², área individual de 77,61m² , área de condomínio 22,78m² 
totalizando 100,39m², registrado em 10 de marco de 2020 no livro 285, folha 139 de 
propriedade do Conselho Regional de Administração da Paraíba – CRA/PB 

 
 

4. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 
 
 

IMÓVEL: Salas Comerciais, matriculas Prefeitura 059157-2, 059158-1, 
059159-9 e 059160-2 e registrado no  cartório Eunápio Torres da comarca de João Pessoa 
– PB, registrado no livro nº 285, fls. 139, sob nº de ordem R-3-1284, R-2-33.398, R-2-
33.399 e R2-33.400, sobre os números de ordens 3-1284, 33.398, 33.399 e 33.400 de 10 
de março de 2020, sob o número 404 da Rua Duque de Caxias, bairro Centro João Pessoa 
PB,  pertencendo ao Conselho Regional de Administração da Paraíba – CRA-PB. 

 
 

5. SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 
 
 

             Nas matrículas 059157-2, 059158-1, 059159-9 e 059160-2 na prefeitura 
municipal de João Pessoa, através da certidão negativa de débito do imposto predial e 
territorial urbano – IPTU do imóvel atualizada conforme certidão nº  2025/061591 em 
17/04/2025.  
 

6. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
   

            IMÓVEL: “Salas Comerciais, matrículas na prefeitura 059157-2, 059158-1, 
059159-9 e 059160-2 e no registro no cartório Eunápio Torres da comarca de João Pessoa 
– PB, registrado no livro nº 285, fls. 139, sob nº de ordem R-3-1284, R-2-33.398, R-2-
33.399 e R2-33.400, sobre os números de ordens 3-1284, 33.398, 33.399 e 33.400 de 10 
de março de 2020. Salas Comerciais sob o nº 404, situado a Rua Duque de Caxias, sala 
sob nº 801 (oitocentos e um), contendo sala, WC e banheiro, área destinada a elevadores, 
hall, escadaria, instalações de agua, luz e saneamento com fração ideal do terreno de 
3,28%, com área útil 53,07m² e mais 15,66 m² de área comum, sala 802 (oitocentos e 
dois) , do edifício 05 de Agosto, situado a Rua Duque de Caxias nº 404, nesta capital,  
contendo sala, WC e banheiro, área destinada a elevadores, hall, escadaria  e instalações 
de agua, luz e saneamento, com área útil 31,02 m² , totalizando 43,68 m², com uma fração  
ideal do terreno de 2,05%, sala 803 (oitocentos e três), do edifício 05 de Agosto,  situado 
a Rua Duque de Caxias nº 404, contendo sala, WC e banheiro, área destinada a 
elevadores, hall, escadaria  e instalações de agua, luz e saneamento, com fração ideal do 
terreno de 4,72%, com área útil 71,35m², área individual de 77,61 m² , área de condomínio 
de 22,78m² totalizando 100,39m² e a sala 804 (oitocentos e quatro) , do edifício 05 de 
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 agosto, situado a Rua Duque de Caxias nº 404, contendo sala, WC e banheiro, área 
destinada a elevadores, hall, escadaria  e instalações de agua, luz e saneamento e um 
salão, com fração ideal do terreno de 4,72%, área útil 71,35m², área individual de 77,61m² 
, área de condomínio 22,78m² totalizando 100,39m², registrado em 10 de marco de 2020 
no livro 285, folha 139 de propriedade do Conselho Regional de Administração da Paraíba 
– CRA/PB. 
 
ILUSTRAR AS DESCRIÇÕES COM FOTOGRAFIAS DOS AMBIENTES. 

 

 
 

  Foto 01 do Bairro Centro de João Pessoa - PB  
 

 
Foto 02 Rua Duque de Caxias 404 Centro de João Pessoa PB  
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Foto 03 Fachada do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caxias 404 Centro João 
Pessoa - PB   
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Foto 04 Acesso para as salas do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caxias nº 404  
- Centro João Pessoa - PB  
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Foto 05 Sala 801 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB    
 

 
Foto 06 Sala 801 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB    
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Foto 07 Sala 802 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB    
     
 

 
Foto 08 Sala 802 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB    
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Foto 09 Sala 803 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB      
  

  
Foto 10 Sala 803 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB      
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Foto 11 Sala 804 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB      
      

 
Foto 12 Sala 804 do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 centro – Joao 
Pessoa - PB      
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Foto 13 Sala 804 vista externa do Edifício 05 de Agosto da Rua Duque de Caixas 404 
centro – Joao Pessoa - PB      
     
 

7. VISTORIA DO IMÓVEL 

  
 

A vistoria do imóvel foi realizada no dia 16 de Abril de 2025, as 10h15. 
 
 

8. ASPECTOS DO IMÓVEL NO CONTEXTO URBANO 
 
 

   A cidade de João Pessoa, capital do estado da Paraíba, tem uma 
população de 833.932 habitantes, de acordo com o Censo Demográfico de 2022. Esse 
número representa um aumento de 15,26% em comparação com o Censo de 2010. João 
Pessoa é a sétima cidade mais populosa da Região Nordeste e a 20ª do Brasil. Além 
disso, é o município mais populoso do estado da Paraíba. A densidade demográfica na 
cidade é de 3.970,27 habitantes por km², com uma média de 2,8 moradores por residência. 
Esses dados refletem o perfil socioeconômico e demográfico da cidade, obtido por meio 
do levantamento realizado a cada 10 anos pelo IBGE.  

Fundada em 5 de agosto de 1585 com o nome de Cidade Real de Nossa 
Senhora das Neves, João Pessoa é considerada a terceira cidade mais antiga do Brasil, 
tendo sido fundada pela Cúpula da Fazenda Real, já como cidade e não como vila, 
povoado ou aldeia. Logo passou a se chamar de Filipéia de Nossa Senhora das Neves 
em 1588 em homenagem ao Rei Filipe II que, na época, acumulava as coroas da Espanha 
e de Portugal. Posteriormente chamada Frederikstad, foi uma das duas principais cidades 
da Nova Holanda, junto com Mauritsstadt (a atual Recife), na segunda metade do século  
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XVII. Possui antigo e vasto patrimônio histórico, similar ao de Olinda. É conhecida como 
"Porta do Sol", devido ao fato de, no município, estar localizada a Ponta do Seixas, que é 
o ponto mais oriental das Américas, o que faz a cidade ser conhecida como o lugar "onde 
o sol nasce primeiro no continente americano". Durante a Conferência das Nações Unidas 
sobre o Meio Ambiente e o Desenvolvimento, João Pessoa recebeu o título de "segunda 
capital mais verde do mundo", ficando atrás apenas de Paris, na França. É ainda a cidade 
mais verde do Brasil, muito por conta do Jardim Botânico Benjamim Maranhão, localizado 
na área central da cidade com 515 hectares de mata atlântica preservada, constituindo a 
maior floresta semiequatorial nativa plana densamente cercada por área urbana do 
mundo. Foi considerada pela organização International Living como uma das melhores 
cidades do mundo para se desfrutar a aposentadoria. No ranking feito pela organização, 
a capital paraibana surge ao lado de Fortaleza como as únicas cidades brasileiras citadas 
na lista. Dados de 2000 mostram João Pessoa como a capital menos desigual do 
Nordeste, segundo dados do Instituto de Pesquisa Econômica Aplicada, com o coeficiente 
de gini de 0,630, embora tal índice seja considerado "muito alto" de acordo com a ONU. 
É, portanto, uma das capitais de melhor qualidade de vida do Nordeste.  

A cidade teve o seu centro histórico tombado pelo Instituto do Patrimônio 
Histórico e Artístico Nacional (IPHAN) em 2007. Inscrito nos seguintes Livros do Tombo: 
Histórico e Arqueológico, Etnográfico e Paisagístico. Seu tombamento foi em circunstância 
de ser uma das primeiras cidades fundadas no Brasil. Entre as construções que estão 
presentes, no centro histórico da capital paraibana, destacam-se vários prédios de 
diferentes períodos da história, como o estilo maneirista da Igreja da Misericórdia; o art-
nouveau e o art-déco, do século XX, predominantes na Praça Anthenor Navarro, e Hotel 
Globo; a histórica Praça Rio Branco entre outros prédios, abrigou, o pelourinho, a casa do 
capitão-mor, o mercado público, e o primeiro açougue da capitania da Parahyba; o barroco 
a; arquitetura colonial e eclética do casario civil, e o rococó da Igreja de Nossa Senhora 
do Carmo; destaca-se também no centro histórico a Basilica de Nossa Senhora das 
Neves; o Mosteiro de São Bento, cuja construção do mosteiro data do século XVII, e da 
igreja, do século XVIII, sendo um dos mais importantes do país, no seu estilo e de sua 
época; a Igreja de São Frei Pedro Gonçalves, valendo acentuar que durante a restauração 
feita na igreja em 2000, foi encontrado muralhas em pedras calcárias, possivelmente do 
forte do varadouro construído no século XVI, e o mesmo foi preservado porque está 
soterrado; e o terceiro mais antigo do Brasil. 

Recebeu em 2017 o título de cidade criativa pela Unesco, colocando João 
Pessoa como "Cidade Brasileira do Artesanato". O reconhecimento de João Pessoa a 
coloca na rota turística brasileira por sua arte popular. Esse reconhecimento teve grande 
contribuição e influência, devido ao projeto sereias da Penha; onde mulheres artesãs 
realizam o trabalho manual, dialogando com o design, moda, economia criativa, 
destacando a arte com escamas de peixe em fios de cobre. 
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Mapa de Localização do Bairro centro de João Pessoa - PB 
 

 

 

 
o próximo dia 10 de agosto, agora próximo, a cidade de João Pessoa passa a conviver 
com uma data histórica: 95 anos de uma trajetória de avanços socioeconômicos incomuns 
sem ocultar a imensa contribuição artístico-cultural e esportiva de forma determinante e 
singular. A rigor, poucos bairros em torno do Centro da cidade têm o histórico muito 
expressivo da Torre, lugar originalmente proletário, de muitas casas de palha, presença 
forte da negritude e seus atabaques de muitos Xangôs, hoje ocupadas por grandes 
comércios e empreendimentos de luxo. Só João Agripino em 1967 determinou por decreto 
que a RP (Rádio Patrulha) nunca mais invadisse os terreiros de xangô para acabar no 
cacete as reuniões espirituais. O bairro da Torre ainda hoje convive com segmentos 
pobres e suas dificuldades normais, por isso se faz premente incluir e/ou defender políticas 
públicas na educação, saúde e inclusão social porque as demais camadas já têm como 
sobreviver e até obter lucros. A Torre se transformou em bairro economicamente chique 
abrigando em todos os segmentos de negócios empreendimentos de muita força 
financeira, portanto, cada vez mais de faz indispensável investir e apoiar as iniciativas 
culturais do bairro. Desde quando Joaquim Torres recebeu a missão de fundar o bairro 
cedido por ricos pernambucanos que a Torre simboliza abrigo de muita cultura popular de 
valor. Por exemplo: em 1943, Mário de Andrade filmou a agremiação Africanos da Torre, 
da mesma forma que o bairro se orgulha da Escola de Samba Malandros do Morro, do  
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Bandeirantes, do Ibis e sua rica história, Palmeiras, Palmares, São Gonçalo – time 
campeão de futsal – diante de muitos jogadores e artistas de muito valor em suas áreas.   
A Torre sempre foi um celeiro de craques de futebol e de artistas extraordinários como 
Livardo Alves e comunicadores famosos, a exemplo de Cardivando de Oliveira, Paulo 
Rozendo, Bernardo Filho, José Alexandre, etc. 
 
 

9. ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

 
 
O mercado imobiliário brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um 

desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como: 
 

 Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros 
atrativas. 

 Financiamentos com prazos de até 35 anos.  
 Captação de recursos pelas construtoras do eixo Rio – São Paulo – 

BH na bolsa de valores, e migração para as 5 regiões brasileiras, 
realizando aquisições e fusões com as construtoras e incorporadoras 
locais para a construções de diversos empreendimentos imobiliários. 

Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e 
PRODECAR.  

Existência de uma demanda reprimida de imóveis em virtude da falta de 
incentivos governamentais e políticas habitacionais. 

Situação do país de crescimento, inserção social, exclusão da extrema 
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da população. 

A valorização dos imóveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista Exame, 
foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste período.  

A partir de 2014 até 2017 o mercado imobiliário entrou em processo de 
estabilização dos valores dos imóveis e readequação dos produtos imobiliários lançados.  
Estamos voltando a normalização dos valores dos imóveis, o “boom” acabou. Não significa 
que os valores dos imóveis não vão aumentar, significa que os imóveis terão reajustes em 
função do INCC – Índice Nacional do Custo de Construção do Mercado, e não mais 
aumentos de 20 a 30% mensais. 

Nos anos de 2016 e 2017 o mercado imobiliário apresentou uma 
estabilização nos valores dos imóveis, diminuição da velocidade de venda e uma 
reestruturação das Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em 
detrimento de volume de lançamentos. O setor da construção civil entrou em uma crise 
significativa que afetou todos os processos do mercado imobiliário. 

As manchetes dos sites e jornais refletem estas dificuldades que as 
Construtoras, Incorporadoras, Imobiliárias e Corretores de Imóveis juntamente com os 
investidores imobiliários enfrentaram durante os anos de 2016 a 2017. 

A revista EXAME anualmente apresenta o GUIA DE IMÓVEIS onde faz uma 
ampla pesquisa dos valores de imóveis nas principais cidades do Brasil. Este ano o GUIA 
apresentou o valor dos imóveis em 203 cidades do Brasil, classificando os valores de 
imóveis novos e imóveis usados, classificando os valores por bairros em função do valor 
do metro quadrado. 
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Vista aérea dos prédios em São Paulo (Paulo Fridman/EXAME.com/Exame) 

 
São Paulo – O preço dos imóveis residenciais à venda encerrou o mês de 

novembro estável em relação a outubro. É o que aponta o Índice Fipezap. O indicador 
monitora o preço médio de imóveis anunciados para venda em 50 cidades brasileiras. 

 
Considerando a inflação esperada pelo IPCA, que é de 0,43%, o preço médio 

de venda de imóveis residenciais encerrou o mês com queda de 0,43% (em termos reais). 
Vale destacar que a queda real não é obtida com uma simples subtração. Para realizar o 
cálculo, é preciso dividir a oscilação dos preços pela variação da inflação.  

 
No acumulado do ano, o Índice FipeZap de venda residencial mantém-se 

praticamente estável em termos nominais (+0,02%), ao passo que o IPCA/IBGE* acumula 
alta de 3,04%. A comparação entre a variação acumulada do Índice FipeZap e a inflação 
impõe ao preço médio de venda de imóveis residenciais uma queda real de 2,92% no 
acumulado do ano.  
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Preço médio 
 
 

Em novembro, o preço médio de venda de imóveis residenciais foi de 7.235 
reais por metro quadrado entre as 50 cidades monitoradas. Dentre elas, o Rio de Janeiro 
se manteve como a capital monitorada com o preço do metro quadrado mais elevado (R$ 
9.347/m²), seguida por São Paulo (R$ 8.994/m²) e Brasília (R$ 7.354/m²). Já entre as 
capitais monitoradas com menor valor médio de venda residencial por m², destacaram-se: 
Campo Grande (R$ 4.143/m²), Goiânia (R$ 4.154/m²) e João Pessoa (R$ 4.545/m²). 

 
Veja o preço médio do metro quadrado anunciado para venda e a variação dos 

preços nas capitais brasileiras pesquisadas pelo índice: 

 

Cidade 
Preço médio do metro 
quadrado, em R$ 

Variação do preço 
em novembro, em % 

Variação do preço nos 
últimos 12 meses, em % 

São Paulo 
(SP) 

8.994 0,27 2,23 

Rio de 
Janeiro (RJ) 

9.347 -0,24 -2,11 

Belo 
Horizonte 
(MG) 

6.521 0,05% -0,73 

Brasília (DF) 7.354 -0,96 -1,09 

Salvador (BA) 5.116 0,75 1,07 

Fortaleza 
(CE) 

5.743 -1,76 -5,54 

Recife (PE) 5.922 0,11 -2,01 

Porto Alegre 
(RS) 

5.915 0,17 0,05 

Curitiba (PR) 5.989 0,26 -1,36 

Florianópolis 
(SC) 

7.008 0,27 2,63 

Vitória (Es) 6.617 0,06 3,41 
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Goiânia (GO) 4.211 -0,39 1,14 

João Pessoa 
(PB) 

4.545 0,08 -4,16 

Campo 
Grande (MS) 

4.154 -0,36 -2,93 

Maceió (AL) 4.696 -0,8 0,52 

Manaus (AM) 4.710 0,50 5,13 
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O Brasil, devido a sua grande dimensão territorial, apresenta peculiaridades 
em cada uma de suas regiões, que incluem diferentes condições econômicas e 
características de oferta e demanda por imóveis.         

A compra de imóveis, além da valorização, há a rentabilidade que ele 
representa, através de uma locação segura.  

O país está passando por uma fase em que, nos próximos 20 anos, haverá 
valorização do mercado como um todo. Isso, sem dúvida, irá fazer com que o imóvel se 
valorize, porque a demanda irá crescer. No médio e longo prazo, as perspectivas do 
mercado imobiliário são altamente positivas. “Desde que o mundo é mundo, em questão 
de investimento duradouro nada supera o imóvel”. Seja em rentabilidade quanto em 
segurança. É patrimônio da pessoa, da empresa, juridicamente mais seguro.  

O momento atual do mercado imobiliário é favorável para quem deseja 
adquirir um imóvel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos últimos três anos, 
há uma grande oferta de negociações, facilidade de negociações, redução das taxas de 
juros e diminuição da inflação. 

Os indicativos econômicos brasileiros estabilizaram e apresentam uma 
melhora, apesar de modesta, significativa para as futuras previsões dos setores da 
economia brasileira. 

 
 

10. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 
 

O Perito entende que devido as características do imóvel a Metodologia 
Avaliatória a ser utilizada é a Metodologia Comparativa Direta de Dados de Mercado. 
 

A NORMA BRASILEIRA AVALIATÓRIA – NBR- 14.653 - 2 - AVALIAÇÃO DE 
IMÓVEIS URBANOS, no item 11.4.1.1 define o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 
DADOS DE MERCADO. 
 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma 
Avaliatória da ABNT - Associação Brasileira de Norma Técnicas – NBR – 14.653-2 – 
Avaliação de Bens – Parte 2 – Imóveis Urbanos. Determina-se o valor de mercado do 
imóvel avaliando a partir de comparações com imóveis similares, semelhantes ao imóvel 
avaliando. 
 

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através 
da comparação com dados de mercados assemelhados quanto às características 
intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliando. O mercado Imobiliário de Sacramento é 
restrito e a amostragem é direcionada aos imóveis mais similares possíveis ao imóvel 
avaliando. 

 

A pesquisa de imóveis concentrou-se em imóveis com características similares ao 
imóvel avaliando, e foram consultadas as fontes de mercado consideradas especialistas 
em locações comerciais no Bairro Centro em João Pessoa. 
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Os valores do quadro Amostral são de imóveis efetivamente negociados  
 
– negócios realizados – e de imóveis que se encontram em locais 

similares ao  
 
 

 
 

imóvel avaliando, e são valores finais sem os honorários de intermediação.       
 
 

                           
 

LOCALIZAÇÃO  FONTE CONSULTADA VALOR DE VENDA 
ÁREA AP 

/ m² R$ / m² AREA AP 

Bairro Centro 
Sala/Conjunto para venda possui 37 
metros quadrados em Centro - João 
Pessoa 

 R$          52.000,00  37  R$          1.405,41  

Bairro Centro 

Sala comercial aproxi. 40m2 com exc. 
localização na lagoa. Centro de João 
pessoa - Comércio e indústria - Centro, 
João Pessoa 1387024693 | OLX 

 R$          65.000,00  40  R$          1.625,00  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 36 m² em 
Centro, João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          98.000,00  36  R$          2.722,22  

Bairro Centro Sala Comercial 33 m² em Centro em 
João Pessoa, por R$ 60.000 - Viva Real 

 R$          60.000,00  33  R$          1.818,18  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 35 m² em 
Centro, João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          75.000,00  35  R$          2.142,86  

Bairro Centro 
Conjunto Comercial / Sala com 1 quarto 
e com elevador, 35 m² em Centro, João 
Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          74.760,00  35  R$          2.136,00  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 66 m² em 
Centro, João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          67.000,00  66  R$          1.015,15  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 33 m² em 
Centro, João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          65.000,00  33  R$          1.969,70  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 47 m² em 
Centro, João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          80.000,00  47  R$          1.702,13  

Bairro Centro No coração de João Pessoa, na melhor 
localização do centro da cidade  

 R$          60.000,00  45  R$          1.333,33  

    R$    696.760,00  407  R$    17.869,98  
obs: parâmetros acima com base em 10 imóveis (salas comerciais) localizados no Bairro Centro de João Pessoa, area 

de contrução variando  entre 33m² a 66m² 
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QUADRO AMOSTRAL 01 
 

OBS:  VALORES ARREDONDADOS PARA EFEITOS DE CÁLCULO 
 

MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/m² 
MA = SOMA DO R$/ m² DAS 10 AMOSTRAS 

Nº DAS AMOSTRAS 

MA =R$/m² 696.760,00/407= R$/m² 17.869,98  
                    10 
               MA = R$/m² 1.787,00 

                                                                                             MA + 20% = R$/m² 2.144,40 
 
 MÉDIA FINAL =   MA   R$/m² 1.787,00 
 
                                                                                             MA – 20%= R$/m² 1.429,60 
 

Eliminando as amostras foras dos intervalos determinados pela tolerância de 20% 
de variação (Tolerância arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR 14.653-3) temos a 
eliminação de 05 amostras ( nº 01,03,05,07 e 10)  
 
 

 
                              QUADRO AMOSTRAL 02 
 
 
                                

LOCALIZAÇÃO  FONTE CONSULTADA VALOR DE VENDA 
ÁREA AP / 

m² R$ / m² AREA AP 

Bairro Centro 

Sala comercial aproxi. 40m2 com exc. 
localização na lagoa. Centro de João pessoa - 
Comércio e indústria - Centro, João Pessoa 
1387024693 | OLX 

 R$          65.000,00  40  R$          1.625,00  

Bairro Centro Sala Comercial 33 m² em Centro em João 
Pessoa, por R$ 60.000 - Viva Real 

 R$          60.000,00  33  R$          1.818,18  

Bairro Centro 
Conjunto Comercial / Sala com 1 quarto e 
com elevador, 35 m² em Centro, João Pessoa 
- ZAP Imóveis 

 R$          74.760,00  35  R$          2.136,00  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 33 m² em Centro, 
João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          65.000,00  33  R$          1.969,70  

Bairro Centro Conjunto Comercial / Sala 47 m² em Centro, 
João Pessoa - ZAP Imóveis 

 R$          80.000,00  47  R$          1.702,13  

    R$        344.760,00  188  R$          9.251,01  

obs: parâmetros acima com base em 05 imóveis (salas comerciais) localizados no Bairro centro de João Pessoa, área 
de construção variando  entre 33m² a 47m² 

 
MÉDIA FINAL = Soma do R$/m² das 05 Amostras Restantes = R$/m² 344.760,00/188 = R$/m² 1.833,83 

                                                          05                                                      05 
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VALOR DO IMÓVEL = ÁREA EDIFICADA DO IMÓVEL X VALOR DA MF 

LOCALIZAÇÃO  
Rua Duque de Caxias  404 Centro João 

Pessoa  - PB 
VALOR DE VENDA ÁREA AP 

/ m²  R$ / m² AREA AP  

Bairro Centro Sala comercial 801  R$             1.833,83  61  R$     111.863,63  

Bairro Centro Sala comercial 802  R$             1.833,83  42  R$       77.020,86  

Bairro Centro Sala comercial 803  R$             1.833,83  43  R$       78.854,69  

Bairro Centro Sala comercial 804  R$             1.833,83  43  R$       78.854,69  

parâmetros acima ajustados com a média dos 05 imóveis (salas comerciais) selecionados na pesquisa mercadológica 
 
 

VALOR DO IMÓVEL ACIMA MENCIONADOS SÃO OS SEGUINTE 
 

SALA COMERCIAL 801                                               R$ 111.863,63 
SALA COMERCIAL 802                                               R$   77.020,86 
SALA COMERCIAL 803                                               R$   78.854,69 
SALA COMERCIAL 804                                               R$    78.854,69 

 
 

A AVALIAÇÃO ENQUADRA-SE NO GRAU II DA NBR 14.653-2 – 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DA ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE 
NORMAS TÉCNICAS 
 

 
Após analisarmos os valores de cada Sala Comercial baseamos nos seguintes 
aspectos: localização, estado do prédio como elevadores antigos desde de sua 
construção em 1962, sem abastecimento direto de água pela Companhia de Água 
e Esgoto da Paraíba – CAGEPA, sendo feito através de Carro Pipa, um edifício com 
mais de 60 anos precisa de uma boa manutenção predial. Diante dessas 
informações, poderemos aplicar uma depreciação de 10% ( dez por cento)do valor 
do metro quadrado passando de R$ 1.833,83 ( um mil, oitocentos e trinta e tres 
reais e oitenta e três centavos) para R$ 1.650,45 (um mil seiscentos e cinquenta 
reais e quarenta e cinco centavos). Portanto com base dessas informações, 
acreditamos que os valores ajustados estar dentro do mercado imobiliário de João 
Pessoa.  
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LOCALIZAÇÃO  
Rua Duque de Caxias  404 
Centro João Pessoa  - PB 

VALOR DE VENDA ÁREA AP / m²  R$ / m² AREA AP  

Bairro Centro Sala comercial 801  R$             1.650,45  61  R$     100.677,45  
Bairro Centro Sala comercial 802  R$             1.650,45  42  R$       69.318,90  
Bairro Centro Sala comercial 803  R$             1.650,45  43  R$       70.969,35  

Bairro Centro Sala comercial 804  R$             1.650,45  43  R$       70.969,35  

Reajustes dos valores com redução de 10% no valor do metro quadrado 

 
VALOR DO IMÓVEL ACIMA MENCIONADOS SÃO OS SEGUINTE 
 
SALA COMERCIAL 801                                               R$ 100.677,45 
SALA COMERCIAL 802                                               R$    69.318,90 
SALA COMERCIAL 803                                               R$    70.969,35 
SALA COMERCIAL 804                                               R$    70.969,35 

 
 
 

11. CONCLUSÃO 

 
 
 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: SALA 801 

R$ 100.677,45 
(CEM MIL, SEISCENTOS E SETENTA E SETE REAIS E QUARENTA E CINCO CENTAVOS 

▪ LIMITE INFERIOR: R$   97.294,02 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$ 105.711,32 
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É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: SALA 802 

R$ 69.318,90 
(SESSENTA E DOIS MIL, QUINHENTOS E QUINZE REAIS E SETENTA E QUATRO  CENTAVOS) 

▪ LIMITE INFERIOR: R$ 65.853,00 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$ 72.784,85 

 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: SALA 803 

R$ 70.969,35 
(SESSENTA E QUATRO MIL, QUATRO REAIS E SETENTA E VINTE E UM CENTAVOS) 

▪ LIMITE INFERIOR: R$ 67.420,88 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$ 74.512,57 

 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: SALA 804 

R$ 70.969,35 
(SESSENTA E QUATRO MIL, QUATRO REAIS E SETENTA E VINTE E UM CENTAVOS) 

▪ LIMITE INFERIOR: R$ 67.420,88 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$ 74.512,57 

 
 

VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA 
DATA DA AVALIAÇÃO- VALORES SEM HONORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO 
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12. ENCERRAMENTO 

 
 

O presente parecer de avaliação é composto de Nº 45 páginas, todas de um lado só, 
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta última. 

 
João Pessoa. PB  23 de abril de 20254  
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14. MATRÍCULA DO IMOVEL 
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16. FONTES DE PESQUISA 

 
 VIVA REAL IMÓVEIS 
WWW.VIVAREAL.COM.BR 
 
- ZAP IMÓVEIS 
WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR 
 
- CÓDIGO FLORESTAL BRASILEIRO 
WWW.PLANALTO.GOV.BR/CCIVIL_03/_ATO2011-2014/2012/LEI/L12651.HTM 
 
https://exame.com/mercado-imobiliario/preco-anunciado-de-imoveis-e-17-mais-
alto-que-valor-final-mostra-estudo/ 
 
https://exame.com/seu-dinheiro/veja-o-preco-medio-dos-imoveis-residenciais-em-
16-capitais/ 
 
https://exame.com/revista-exame/quanto-vale-seu-imovel-novo-ou-usado/ 
 
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jo%C3%A3o_Pessoa 
 
https://satellite-map.gosur.com/pt 
 
·www.mapas-earth.com/satélite/mapa 
 
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-joao-pessoa.html 
 
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jo%C3%A3o_Pessoa 
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17. CURRICULO DO AVALIADOR 

 
 

EDNALDO FLOR DA SILVA 
ednaldoflor@hotmail.com Fone 083-99940-3129 / 083-98855-4063 

Zapp 083-99940-3129 
 

 Funcionário da Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos período de 

1985/2019 

 Curso Superior em Administração de Empresa formado 02/01/2000 

 Gerente de Recursos Humanos da Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos 

de 2016/2017 

 Gerente de Serviços Gerais da Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos de  

 2017/2018 

 Gerente Comercial da Empresa Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos de 

2018/2019 

 Corretor de Imóveis desde 01/03/2013 

 Perito Avaliador Imobiliário desde 24/05/2019 

 Teologia formado em 09.01.2024 

 Associado ao Rotary Clube Internacional desde 01/05/200  

 Diácono Permanente da Igreja católica desde 05/12/2012 

 Presidente do Conselho Regional de Administração 2018/2017  

  Conselheiro Federal Suplente, do CFA (Conselho Federal de Administração- 

BSB) desde 25/01/2018 

 Responsável pelas obras sociais do Instituto Beneditino em Adoração  
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18. PRINCIPAIS CLIENTES DO PERITO/EMPRESA 

Imobiliária Shopping Imóveis  

Moises de Oliveira Santos  

Imobiliária Dona Yvonne LTDA  

1º Vara Regional de Família de 

Mangabeira – João Pessoa – PB 

 

  

 
 

19. SELO DO COFECI 
 

 
 

 


