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INTERCON ENGENHARIA & IMOVEIS - GILBERTO GUIMARAES DE LIMA Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653
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Informagdes Gerais

Solicitante: PREFEITURA MUNICIPAL DE BARCARENA (SEMAT) Data da Solicitagdo: 12/08/2025
Locatdrio: DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO - DEPAT AREA ADM Data da Vistoria: 13/08/2025
Enderego: TV SAO FRANCISCO Ne 1430 Data do Laudo: 19/09/2025
Complemento: Matricula/Cartério:
Bairro: BETANIA Objetivo: Valor de Locagdo
Cidade: BARCARENA UF: PA CEP: 68445-000 Finalidade: Locagdo
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Comercial
Terreno: - m? Terreno: 344,84 m? Tipologia: Casa
Construida: m? Construida: 182,58 m? Idade Aparente: 16 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo: Entre regular e reparos simples
Depdsito: m? Terreno: 344,84 m? Qtd. de Quartos:
Total: m? Construida: 211,35 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 6.000,00

( SEIS MIL REAIS )

Comentarios Gerais

O imdvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais e vinculos que onerem o bem avaliado.

Responsavel Técnico: Gilberto Guimarédes de Lima
Assinado de forma digital por
Telefone de Contato: (91)98131-5636 GILBERTO GUIMARAES GiLBERTO GUIMARAES DE
Assinatura: . LIMA:30688752268
Identificagdo: ENG? CIVIL - CREA/PA: 9.133-D DE LIMA:30688752268 Dados: 2025.09.21 22:05:31 -03'00'
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653
LAUDO TECNICO INTERCON N¢ 067/2025-PB

Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Isolada Zona Residencial/comercial
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
10,41 m 33,13 m 33,13 m 10,41 m 344,84 m?
Adendo

Fator Valorizante: A Lo
equipamentos publicos no entorno.

Fator Desvalorizante:

Nas proximidades do imével existem supermercados, servigos, bancos, avenida asfaltada, bairro com excelente localizagdo,

Ruido alto do transito, estado de conservagdo e sem acessibilidade ;

Caracteristicas da Regido

Equipamentos Comunitarios

Até

v
=
o
=)
o
3

Coleta de Lixo:
Transporte Coletivo:
Comércio:

Rede Bancaria:
Escola:

Saude:

Seguranga:

CEHOORRR €
D00EE000E
NN NRRE

Lazer

Infraestrutura Urbana

Rede de Agua: Sim Iluminagdo Publica: Sim
Rede de Esgoto: Nao Fossa: Sim
Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Sim
Rede de Telefone: Sim
Pavimentagdo: Sim
Arborizagdo: Sim
Esgoto Pluvial: Sim
Gés Canalizado: Néo

Vista de Identificagdo do Logradouro

Vista do Logradouro |

Comentarios sobre a regido

Barcarena é um municipio da Microrregido de Belém,na Mesorregido de Belém,no estado do Para, no Brasil.Localiza-se a noroeste da capital do estado, distando desta
cerca de 113 quildmetros. Em 2021, sua populagdo foi estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica em 129.333 habitantes, sendo que, em 2010 era 99.859
habitantes, era o 112 municipio mais populoso do estado do Para e o quarto mais populoso da Regido geografica imediata de Belém.O imdvel esta localizado numa regido
comercial e mista de Barcarena sede, importante varidvel de drea comercial do municipio, localizado no bairro Comercial, bem préximo a prefeitura, servigos municipais,
orgdos publicos, padarias, restaurantes, supermercados,mercado livre, pragas publicas e portos fluviais, etc.; E possui facil escoamento pela Rua principal e ruas
adjacentes. Entretanto, uma oferta média de imdveis com esta caracteristica nesta regido para locagdo, outros imdveis de demais regides/bairros proximos, servirdo de

campo amostral para composic¢do de valor do avaliando.
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Empreendimento - (Caso seja um apartamento)
Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Ndmero de Blocos:
Ndmero do Pavimentos: Nudmero de Subsolos: Ndmero de Elevadores: Ndmero de Unidade por Pavimento:
Adendo
Imével em Constr.: Status da Obra:
Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?
Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)
Distribuigdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias

Comentarios sobre os acabamentos

Imével tipo casa térreo, em alvenaria rebocada, forro de pvc, cobertura em telha de barro, piso em cerdmica, revestimento da fachada em reboco, instalagBes elétricas e
sanitdrias embutidas, paredes com pintura pva int pva/acrilica, esquadrias externas em madeira e portas internas em madeira, portdes frontais de aluminio cor bronze,
construgdo ocupndo pouca parte do terreno, estado de conservagdo do imdvel é regular a reparos simples, como pinturas em geral. Imdvel com excelente localizagdo.
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Relatério Fotografico

entrada do imével | estacionamento

i ———

lateral do imével/ garagem | sala recepcdo

circulagdo interna sala adm
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Relatério Fotografico

copa | sala
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Mapa de Localizagdo do Imovel
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO
NORMAS APLICAVEIS

A metodologia utilizada para determinagdo do valor do bem estd fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imdveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos versdo 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA

Descrigdo Depreciagao Fator*
Transagdo 0% 1,00
Oferta 10% 0,90

Fonte: (Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

FATOR AREA

Pode-se observar junto ao mercado imobilidrio, que de um modo geral, a medida que aumentam as areas em negdcio, e consequentemente o volume de
dinheiro da comercializagdo, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande
maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a medida que crescem as importancias das transagoes.

Desta forma, é necessdria a aplicagdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliario, denominada no presente estudo como Fator
Area.

Para a determinagdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicagdo “Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”
de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

resultado é entdo elevado a poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

1
Area do Elemento Comparativo \* > Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o
Area do Avaliando

Fator Area = (

1
Area do Elemento Comparativo )8 > Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou 1/8).

Fator Area = -
( Area do Avaliando

Fonte: (Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA

Descrigdo Depreciagdo Fator*
Plano - 1,10
Caido para os fundos até 5% 5% 0,95
Caido para os fundos até 5% a 10% 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% a 20% 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,85
Abaixo no nivel da Rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo no nivel da Ruade 1,00 ma 2,50 m 10% 0,90
Abaixo no nivel da Rua de 2,50 ma 4,00 m 20% 0,80
Acima do nivel da Rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da Rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 0,90

Fonte: (Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

Pagina 7 de 28



Laudo de Avaliacao - Imével Urbano - Terreno

INTERCON ENGENHARIA & IMOVEIS - GILBERTO GUIMARAES DE LIMA  CREA/PA: 9.133 Laudo de Avaliagdo - Precis3o e Fundamentagdo conforme NBR 14.653

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS)

Classificacdao

Barracos Rusticos

Barraco Simples

Casa Rustico

Casa Proletario

Casa Econémico

Casa Simples

Casa Médio

Casa Superior

Casa Fino

Casa Luxo

Apartamento Econémico
Apartamento Simples S/ elevador
Apartamento Simples C/ elevador
Apartamento Médio S/ elevador
Apartamento Médio C/ elevador
Apartamento Superior S/ elevador
Apartamento Superior C/ elevador
Apartamento Fino

Apartamento Luxo

Escritério Econémico

Escritdrio Simples S/ elevador
Escritério Simples C/ elevador
Escritério Médio S/ elevador
Escritério Médio C/ elevador
Escritdrio Superior S/ elevador
Escritério Superior C/ elevador
Escritério Fino

Escritério Luxo

Galpdo Econémico

Galpdo Simples

Galpdo Médio

Galpdo Superior

Cobertura Simples

Cobertura Médio

Cobertura Superior

Min

0,091
0,178
0,409
0,624
0,919
1,251
1,903
2,356
3,331
4,843
2,473
3,180
3,562
3,828
4,568
5,377
6,144
7,090
7,984
2,081
3,378
3,742
4,014
4,745
5,206
5,768
7,073
9,935
0,518
0,982
1,368
1,872
0,071
0,229
0,333

Med

0,136
0,203
0,481
0,734
1,070
1,497
2,154
2,659
3,865
4,843
2,748
3,533
3,958
4,218
5,075
5,974
6,827
7,410
8,683
2,313
3,753
4,158
4,330
5,273
5,784
6,371
7,929

10,376
0,609
1,125
1,656
1,872
0,142
0,293
0,486

Max

0,177
0,234
0,553
0,844
1,221
1,743
2,355
3,008
4,399
4,843
3,023
3,827
4,354
4,640
5,583
6,572
7,089
7,983
9,551
2,544
4,013
4,573
4,763
5,767
6,363
7,072
8,722

10,376
0,700
1,268
1,871
1,872
0,213
0,357
0,639

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO

Idade Referencial -
(Ir) anos

5
10
60
60
70
70
70
70
60
60
60
60
60
60
60
60
60
50
50
70
70
70
60
60
60
60
50
50
60
60
80
80
20
20
30

Valor Residual
-R (%)
0%
0%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
10%
10%
10%

Fonte: (Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos e IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos publicados pelo IBAPE-SP em 2019)

FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO (DEPRECIACAO)

O Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) é determinado pela expressdo:

FocouF.Obsol.=R+Kx (1 —R)

Onde:

Foc — Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificagdo, expresso em percentagem do valor de reprodugdo, conforme Tabela do Fator Padrdo Construtivo

(Acabamentos);

K — Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por férmula ou utilizar a tabela abaixo que é derivada da férmula.
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Férmula de Aplicagdo do K

Onde:
Ie " (I_e)z] Ec - Estado de Conservagdo
K= —Eox |1 - Ir Ir le - Idade da edificagdo
2 Ir - Idade referencial
Ou
Tabela de Ross-Heidecke
Idade em Estado de conservagao - Ec
% da vida a b c d e f g h
referencia 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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FATOR ANDAR
Pav. Residencial Comercial
0 0,980 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
4 1,080 1,040
5 1,090 1,045
6 1,100 1,050
7 1,110 1,055
8 1,120 1,060
9 1,125 1,063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,140 1,070
13 1,145 1,073
14 1,150 1,075
15 1,155 1,078
16 1,160 1,080
17 1,165 1,083
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088
20 1,180 1,090
21 1,185 1,093
22 1,190 1,095
23 1,195 1,098
24 1,200 1,098

Fonte: (Autor Desconhecido)

MULTIPLAS FRENTES

Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

Fonte: (Adaptado Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO

FORMULA DA HOMOGENEIZACAO

Com o objetivo de facilitar os calculos através da programacao, plotamos os fatores retro indicados na expressdao matematica genérica que segue:

Z FnAY _otdF.+1
FnC Q ’

PA
V= <A ) x F.Oferta x

rea

Onde:

V = Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imével

Area = Area do Imdvel

F. Oferta = Fator Oferta

FnA - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEOS

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variagdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que ndo atinjam ou excedam estes
limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressdo a seguir:

Li = (X —30% = X) =X 070 > Limite Inferior
Ls = (X +30% = X) = X = 1,30 > Limite Superior
Onde:

Li = Limite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervalo
X = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS publicado
pelo IBAPE-SP. Sendo, somente apds verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrério, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como
em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da Gltima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Obs: Ndo sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitarios, apds a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa
amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta quando
couber).

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANGA

O intervalo de confianga é uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional
desconhecido. Seu calculo é usado para analisarmos a faixa de pregos unitdrios em que o imdvel avaliando esta inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos pregos unitérios dos elementos da amostra.

Desse modo, para o célculo dos limites de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30), temos:

S PSSP
Lintn =X + tq —ajam-1) * (ﬁ) > Valor critico inferior
S
Lpax =X + ta —ajzm-1) * ﬁ > Valor critico superior
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L4 € 0 valor critico superior;

Lmin € 0 valor critico inferior;

X é a média aritmética da amostra;

t(1-a;n-1) € O valor percentual para a distribui¢do “t” de student para um grau de liberdade n-1 e um dado grau de confianca c (80%), tabela abaixo;

S é o desvio padrdo da amostra;

n é o nimero de elementos da amostra.

Unilateral 0,25 0,20 0,15 0,10 0,05
Bilateral 0,50 0,40 0,30 0,20 0,10
C 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90
GL
1 1,0000 1,3764 1,9626 3,0777 6,3138
2 0,8165 1,0607 1,3862 1,8856 2,9200
3 0,7649 0,9785 1,2498 1,6377 2,3534
4 0,7407 0,9410 1,1896 1,5332 2,1318
5 0,7267 0,9195 1,1558 1,4759 2,0150
6 0,7176 0,9057 1,1342 1,4398 1,9432
7 0,7111 0,8960 1,1192 1,4149 1,8946
8 0,7064 0,8889 1,1081 1,3968 1,8595
9 0,7027 0,8834 1,0997 1,3830 1,8331
10 0,6998 0,8791 1,0931 1,3722 1,8125
11 0,6974 0,8755 1,0877 1,3634 1,7959
12 0,6955 0,8726 1,0832 1,3562 1,7823
13 0,6938 0,8702 1,0795 1,3502 1,7709
14 0,6924 0,8681 1,0763 1,3450 1,7613
15 0,6912 0,8662 1,0735 1,3406 1,7531
16 0,6901 0,8647 1,0711 1,3368 1,7459
17 0,6892 0,8633 1,0690 1,3334 1,7396
18 0,6884 0,8620 1,0672 1,3304 1,7341
19 0,6876 0,8610 1,0655 1,3277 1,7291
20 0,6870 0,8600 1,0640 1,3253 1,7247
21 0,6864 0,8591 1,0627 1,3232 1,7207
22 0,6858 0,8583 1,0614 1,3212 1,7171
23 0,6853 0,8575 1,0603 1,3195 1,7139
24 0,6848 0,8569 1,0593 1,3178 1,7109
25 0,6844 0,8562 1,0584 1,3163 1,7081
26 0,6840 0,8557 1,0575 1,3150 1,7056
27 0,6837 0,8551 1,0567 1,3137 1,7033
28 0,6834 0,8546 1,0560 1,3125 1,7011
29 0,6830 0,8542 1,0553 1,3114 1,6991
30 0,6828 0,8538 1,0547 1,3104 1,6973

DETERMINAGCAO DO GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo sera dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo:

AP =

Lmsx € 0 valor critico superior;

Lmsx —Lmin
X

Limin € 0 valor critico inferior;

x é a média aritmética da amostra;

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
devidamente justificado.
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Valor de Mercado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderecgo:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtd. Dorm:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderecgo:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Dados considerados do Imdvel avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

TV SAO FRANCISCO N2 1430

BETANIA

|Cidade: |BARCARENA

N3o se Aplica

211,35

344,84

0,00

16

0

N/A

N/A

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada: 10,41
Comercial Profundidade: 33,13
Casa Simples Med
Casa Mult. Frentes: Nao
regular e reparos sifZoneamento: y4{V}
2 Andar: -
N/A Data Amost.: N/A

Elemento Comparati

Pesquisa de Dados Comparativos

ivo 1

Tv. Joaquim Furtado

vila dos cabanos

|Cidade: |Barcarena

Anubs Ribeiro Iméveis

25,00

0,00

0,00

6

R$ 970,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada: 23,50
Comercial Profundidade: 40,00
Escritério Simples S/ elevador Min
Conjunto Comercial |Mult. Frentes: Nao
Regular Zoneamento: zC
0 Andar: 1
RS 34,92 Data Amost.: 20/07/2025

Elemento Comparativo 2

Rua Germano Aranha, n2 1911, quadra 287, lote 11

Vila dos Cabanos

|Cidade: |Barcarena

Gregorio Imdveis

78,00

0,00

6

3

R$ 3.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdrio/m?:

Plano

Testada:

Comercial

Profundidade:

Escritério Simples S/ elevador

Prédio

Mult. Frentes:

Entre novo e regular

Zoneamento:

0

Andar:

RS 34,62

Data Amost.:

Elemento Comparativo 3

enida Eduardo Angelim, quadra 63, lote 01

Vila dos Cabanos |Cidade: |
Gregorio Imdveis
256,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Comercial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Escritério Simples S/ elevador
3 Tipologia: Loja Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Entre novo e regularZoneamento:
R$ 9.000,00 Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 31,64 Data Amost.: 31/07/2025
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LAUDO TECNICO INTERCON N2 067/2025-PB

Enderecgo:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Pregco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparati

Pesquisa de Dados Comparativos

ivo 4

Rua Germano Aranha

Vila dos Cabanos

|Cidade: |Barcarena

Realiza Iméveis

90,00 Topografia:
0,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
3 Tipologia:
Est. de Conservagdo:
R$ 1.900,00 Vagas:
Transagdo Unitario/m?:

Plano

Testada:

Comercial

Profundidade:

Escritério Econdmico

Loja Mult. Frentes:
Entre novo e regular[Zoneamento:
0 Andar:
RS 21,11 Data Amost.:

28/06/2025

Elemento Comparativo 5

Travessa da Matriz, 1284

Centro

|Cidade: |Barcarena

Anubs Imoveis

75,00 Topografia:
0,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
5 Tipologia:
Est. de Conservagdo:
R$ 4.000,00 Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano

Testada:

Comercial

Profundidade:

Escritério Médio

S/ elevador

Casa

Mult. Frentes:

Entre novo e regular|

Zoneamento:

Andar:

RS 48,00

Data Amost.:

20/09/2025

Elemento Comparativo 6

Rua Assung¢do Amorim

Vila dos Cabanos

|Cidade: |Barcarena

OLX Iméveis
720,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Comercial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Galpdo Médio

Tipologia: Galpdo Mult. Frentes:

2 Est. de Conservagdo: Entre novo e regular[Zoneamento:

RS 20.000,00 Vagas: 4 Andar:
Transagdo Unitario/m?: RS 27,78 Data Amost.:

Elemento Comparativo 7

Av. Francisco Vinagre, Qd229,Lt02 e 03

Vila dos Cabanos

|Cidade: |Barcarena

Attria Imdveis

324,00

0,00

R$ 10.000,00

Transacao

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano

Comercial

Testada:

Profundidade:

Escritério Econdmico

Conjunto Comercial

Regular

0

RS 30,86

Mult. Frentes:
Zoneamento:
Andar:

Data Amost.:

29/08/2025
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderecgo:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 8

Travessa 07 de setembro, s/n

Centro |Cidade: |Barcarena |UF: |Pa
Viva Iméveis -
40,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Comercial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Escritério Simples S/ elevador
5 Tipologia: Loja Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.200,00 Vagas: 1 Andar:
Transagdo Unitario/m?: RS 30,00 Data Amost.:
Elemento Comparativo 9

Rua Sapucaia, s/n

Pioneiro

|Cidade: |Barcarena

Anubs Imdveis

66,00

0,00

0,00

4

R$ 1.800,00

Transagcdao

Topografia:
Uso:
Classificagdo:

Tipologia:

Est. de Conservagdo:

Vagas:

Unitario/m?:

Plano

Testada:

Comercial

Profundidade:

6,00
11,00

Escritério Médio

S/ elevador

Loja

Mult. Frentes:

Entre novo e regular|

Zoneamento:

Andar:

RS 27,27

Data Amost.:

21/09/2025

Elemento Comparativo 10

Rua 16 de Abril, Qd314, n232

Vila dos Cabanos

|Cidade: |Barcarena

Anubs Iméveis

316,00 Topografia: Plano Testada:
216,00 Uso: Comercial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Escritério Médio S/ elevador
4 Tipologia: Loja Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Entre novo e regularZoneamento:
RS 11.000,00 Vagas: 0 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 31,33 Data Amost.: 20/09/2025
Elemento Comparativo 11
|Cidade: | |UF: |
Topografia: Testada:
Uso: Profundidade:
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: - Zoneamento:
Vagas: Andar:
Unitario/m?: R$ 0,00 Data Amost.:
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Enderecgo:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 12

|Cidade: | |UF: |
Topografia: Testada:
Uso: Profundidade:
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Zoneamento:
Vagas: Andar:
Unitario/m?: RS 0,00 Data Amost.:
Elemento Comparativo 13
[cidade: | |uF: |
Topografia: Testada:
Uso: Profundidade:
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Zoneamento:
Vagas: Andar:
Unitario/m?: RS 0,00 Data Amost.:
Elemento Comparativo 14
[cidade: | |ur: |
Topografia: Testada:
Uso: Profundidade:
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Zoneamento:
Vagas: Andar:
Unitario/m?: RS 0,00 Data Amost.:
Elemento Comparativo 15
|Cidade: | |UF: |
Topografia: Testada:
Uso: Profundidade:
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Zoneamento:
Vagas: Andar:
Unitario/m?: R$ 0,00 Data Amost.:
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Diagnéstico de Mercado

Em pesquisa com corretores locais, internet e ofertas no mercado imobilidrio local, o custo unitario médio por més/m? dos iméveis comerciais, variam em torno de um
intervalo entre RS 17,30 a RS 32,86/m?, aplicamos em alguns casos, fatores positivos de formagdo de valores, havendo oscilagdes devido a pouca oferta dos imdveis
neste bairro, localizagdo excelente, area entorno com equipamentos publicos, energia, agud, asfalto, drenagem, etc, sendo a mesma uma darea hoje de uso misto,
seguranga da area enquadrada como boa, padrdo de cliente com cunho comercial. Visto que optamos por captar as amostras nos outros bairros e locais ja citados na

pesquisa, no qual melhor se reflete o valor de mercado local.

Comercializagdo: Bom Nivel de Oferta:
Localizagdo: Bom Nivel de Demanda:
Regime de Ocupagdo: Ocupado Absorgédo:

Condigdes de habitabilidade: Sim Desempenho do Mercado:

Médio
Médio
Normal/Répida

Equilibrado

Nomeclatura dos Fatores

1 F. Local. -
2 F. Padrdo -
3 F. Mult. F. -
4 F. Andar -
5 F. Obsol. -
6 F.Top. -
7 N/A -
8 F. Tipo de Solo -
9 F. Geometria -
10 F. Posicdo do Sc -

Fator Localizagdo

Fator Padrdo

Fator Multiplas Frentes

Fator Andar

Fator Obsoletismo (Estado de Conservagdo x Idade Real Estimada)
Fator Topografia

Néo se Aplica

Perfil geotécnica do solo (Influéncia na fundagdo das construgoes)
Fator que Melhora Construgdo/obra e Recuos Obrigatérios

Fator Importante para Ventilagdo e Insolagdo
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ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DE AVALIACAO
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Avaliando

AREA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

2,500

2,000

1,500
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0,972

0,972
1,000
0,780
1,860
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1,440
1,656

0,600

1,452
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Avaliando

F. PADRAO
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F. GEOMETRIA
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ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DE AVALIACAO
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F. POSICAO DO SOL
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ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DE AVALIACAO
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ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DE AVALIACAO

R$35,00

R$30,00

R$25,00

R$20,00

R$15,00

R$10,00

R$5,00

RS-
Unit/m? Deduz. F. Area

Negociagdo

F. Padrao F. Geometria F. Top.

F. Local.

F. Posigdo do Sol

F. Obsol.

Unit-m? Homo

MEDIA

14,000
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8,000
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DESVIO PADRAO
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COEFICIENTE DE VARIACAO
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Homogeneizagdo de Dados

F. FOSIEdO a0

. Area Unit/m? Deduz. F.Padrdo F.Area F.Geometria F. Top. F. Local. F. Obsol. Soma .

A Preco Anunciado X F. Oferta L Snl Unit-m? Homo

Priv./Constr. Negociacdo Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fatores
1 RS 970,00 25,00 0,900 RS 34,92 0,972 1,086 0,766 1,200 0,875 1,000 1,000 1,100 1,045 1,050 1,048 0,944 0,882 0,702 RS 24,52
2 RS 3.000,00 78,00 0,900 RS 34,62 0,972 1,086 0,883 1,080 0,972 1,000 1,000 1,150 1,000 1,050 1,048 0,960 0,866 0,856 RS 29,61
3 RS 9.000,00 256,00 0,900 RS 31,64 1,000 1,056 1,049 1,100 0,955 1,000 1,000 1,080 1,065 1,050 1,048 0,980 0,849 1,021 RS 32,32
4 RS 1.900,00 90,00 1,000 RS 21,11 0,780 1,354 0,899 1,100 0,955 1,000 1,000 1,150 1,000 1,150 0,957 0,980 0,849 1,013 RS 21,39
5 RS 4.000,00 75,00 0,900 RS 48,00 1,860 0,568 0,879 1,100 0,955 1,000 1,000 1,150 1,000 1,200 0,917 0,961 0,865 0,183 RS 8,78
6 RS 20.000,00 720,00 1,000 RS 27,78 1,326 0,796 1,166 1,080 0,972 1,000 1,000 1,100 1,045 1,100 1,000 0,997 0,834 0,814 RS 22,61
7 RS 10.000,00 324,00 1,000 RS 30,86 0,600 1,760 1,055 1,120 0,938 1,000 1,000 1,100 1,045 1,100 1,000 0,980 0,849 1,647 RS 50,83
8 RS 1.200,00 40,00 1,000 RS 30,00 1,440 0,733 0,812 1,080 0,972 1,000 1,000 1,050 1,095 1,050 1,048 0,950 0,876 0,536 RS 16,09
9 RS 1.800,00 66,00 1,000 RS 27,27 1,656 0,638 0,865 1,080 0,972 1,000 1,000 0,850 1,353 1,050 1,048 0,969 0,859 0,734 RS 20,01
10 RS 11.000,00 316,00 0,900 RS 31,33 1,452 0,727 1,052 1,080 0,972 1,000 1,000 1,030 1,117 1,050 1,048 0,969 0,859 0,774 RS 24,24

- Avaliando 211,35 1,000 - 1,150 - 1,100 - 0,832 _

Média RS 31,75 30 28 27 27 29 29 25 RS 25,04
Desvio Padrdo 6,955 11 12 11 11 11 11 9 4,460
Coef. de variagao 0,219 0,36 0,42 0,41 0,41 0,37 0,37 0,37 0,178
Média Saneada RS 24,96
Limite Inferior RS 17,53
Limite Superior RS 32,55

Amostras Saneadas

Amostras Descartadas
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DADOS
Numero de Amostras Coletados: 10
Numero de Amostras Saneados: 7
Numero de Amostras Descartados: 3
Limite Inferior (p/m?): RS 17,53
Média Aritmética (p/m?): RS 25,04
Limite Superior (p/m?): RS 32,55
Média Saneada (p/m?): RS 24,96
T. de Student: 1,4149
Desvio Padrao: 4,46
Coeficiente de Variagdo: 0,178

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -9,72% RS 4.761,53
Superior (p/m?): 9,72% R$ 5.787,40
Amplitude Total: 19,45%

CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): 5,00% RS 5.538,19
Estimado RS 5.274,46
Superior (p/m?): 16,00% RS 6.118,38
Arbitrio Adotado: 5,00%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando: 211,35

Unitario por m2: RS 26,20
Valor de Mercado Calculado: RS 5.538,19
Valor de Mercado Adotado: RS 6.000,00

Tratamento Estatistico

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA

150,00%
103,01%
100,00%
64,7(
50,00% 29,07%
18,27%
2,1£| 1,30%
0,00% —_— _A p— p— — —— ——
0s% 3 H ?0/ ; B ..
-14,45% -14,59% 1800687 20.99% -22,62%
-50,00% -29,79% o, 26830 :
-46,36%
,94%
-100,00% -81,71%
B Residual %  @Residuos Entorno da Média
DISPERSAO
RS 60,00
RS 50,00 7@
RS 40,00
3 e
R$3000 e 20
Tl 1..
Je gelo® e,
RS 20,00 9@ e
8 e
RS 10,00 5e
RS -
RS- R$10,00 R$20,00 R$30,00 R$40,00 R$50,00 R$60,00
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Fundamentacdo
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Iltem Descrigao
1 Caracterizagdo do imoével Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos
3 Identificagdo dos dados de mercado
Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,40 a 2,50 1 Ponto

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
7 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

Todos, no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau |

Precisdo

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
19,45%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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