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LAUDO DE AVALIACAO - COMPLETO
(IMOVEL COMERCIAL - VASSOURAL)

1. INTERESSADO

Este trabalho foi realizado por solicitacao da Prefeitura Municipal de Caruaru,
Secretaria da Fazenda — SEFAZ . Memorando 14.285/2024.

2. PROPRIETARIO

3. OBJETIVO

3.1. Avaliar Imével

O presente trabalho tem como objetivo avaliar um imével tipo: Casa Residencial,
visando encontrar o possivel valor de Aluguel do Imével, quando comparado
com os demais im@veis proximos ofertados, evitando assim valores excessivos,

fora de mercado.
3.2. Fornece Consciéncia Situacional

A consciéncia que temos do contexto imediato: percepcao e a compreensao
das variaveis que sao importantes, em um mercado, é chamada de consciéncia
situacional. Quanto mais o profissional tem percepcao e a compreensao de
como esta funcionando o mercado, maior € a sua consciéncia situacional.

4. METODOLOGIA UTILIZADA

Método comparativo de dados do mercado com tratamento estatistico adequado,
utilizando-se de diversas fontes de informacédo que viabilizam a metodologia
cientifica (inferéncia estatistica através da regressao linear), figurando como
variavel independente os diversos fatores que influenciam na formacéo do valor

de locagao do imovel.
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5. GRAU DE FUNDAMENTAGAO / PRECISAO (Anexo I)

Grau de Fundamentacao de um trabalho esté relacionado ao aprofundamento
do trabalho de avaliacdo, com o envolvimento do avaliador na selegdao da
metodologia em razédo da confiabilidade, quantidade, qualidade e natureza do
imével pesquisado.

Grau de Precisao de um trabalho sera determinado quando for possivel medir o
grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagdo, dependendo do

resultado do tratamento estatistico dispensado a amostra utilizada no trabalho.

6. PRESSUPOSTOS & SISTEMATICA DE TRABALHO

1. Visita a regiao onde se localiza o imével com a finalidade de identificar a
infraestrutura urbana e servigos existentes;

2. Vistoria ao imével avaliando com o objetivo de conhecer sua localizagéo e
caracteristicas;

3. Pesquisa de pregos de iméveis ofertados ou comercializados, possuidores de
parametros semelhantes ao bem avaliando; (fontes: banco de dados,
imobiliarias, corretores, andncios de jornais etc.);

Contextualizacao do imovel dentro da respectiva regiao;

Sera considerado pelo avaliador que todos os dados obtidos, tanto as
informagobes prestadas por terceiros, assim como os documentos apresentados
sao legitimos;

6. Nao foram feitas averiguacbes a respeito de restricobes ao direito de
propriedade ou de quaisquer 6nus que pesem sobre o imével avaliando;

Norma Brasileira para avaliagdo de Bens - NBR 14.653, da ABNT;
Publicacbes especializadas em Engenharia de Avaliagées.
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6.1. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a elaboracao deste laudo, foram utilizados 82 (oitenta e dois) dados de
valores de oferta de venda, coletadas entre 0 més de Julho e o més de Agosto
de 2023, de diversos imlveis com caracteristicas semelhantes. Foram
considerados dados nos bairros Boa Vista, Caiuca, Divinopolis, Kennedy, Maria
Auxiliadora, Cidade Alta, Indianépolis, Luiz Gonzaga, Nova Caruaru,
Pinheirépolis, Sdo José, Mauricio de Nassau e Universitario, Nossa Senhora das
Dores, Petrépolis, Salgado, S&o Francisco, Rendeiras, Cidade Jardim e
Vassoural.

O modelo desta avaliagao, obteve uma amplitude em torno do valor médio de
10,85%, para um nivel de confianga de 80%, atingindo por tanto um percentual
inferior a 30%, encerrando-se dessa forma uma Precisao de grau lll.

Em relacdo ao grau de fundamentagédo, este modelo, em relagdo a tabela de
fundamentagéo obteve um total de 14 pontos, se enquadrando em Grau Il de
Fundamentacao.

= Grau de Fundamentagao: Grau Il
= Grau de Precisao: Grau

7. VISTORIA
7.1. Descricao da Regiao

Caruaru é um municipio brasileiro do estado de Pernambuco, situado na regiao
nordeste do pais. Pertence a Mesorregidao do Agreste Pernambucano. A sua
populagdo, segundo as estimativas do IBGE em 2019 é de 361.118 habitantes,
sendo a mais populosa cidade do interior pernambucano e a terceira mais
populosa do interior nordestino, atras apenas de Feira de Santana e Campina
Grande. O municipio localiza-se a oeste da capital do estado, distando desta
cerca de 130 km. Ocupa uma area de 920,611 km?, sendo que 80,561 km? estéao

em perimetro urbano e os 840,05 km? restantes formam a zona rural.
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7.2. Bairro Vassoural
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8. OBJETO DA AVALIACAO

A presente avaliagdo se refere a um imoével localizado na Rua Jo&o Cordeiro de
Souza, N® 22, no bairro do Vassoural. De acordo com cadastro imobiliario
disponibilizado pela PMC o im6vel conta com uma area construida de 265,00 m2.
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8.2. Planejamento da Pesquisa — Estudo da Amostra

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composicao de uma
amostra representativa de dados de mercado de imoOveis com caracteristicas,
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel. Esta etapa — que envolve estrutura e estratégia da pesquisa — deve
iniciar-se pela caracterizacdo e delimitacdo do mercado em anadlise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hip6teses advindas de experiéncias
adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes para explicar a tendéncia de formagéo de valor e estabelecidas as
supostas relacdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas
a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecao e abordagem
de fontes de informagéo, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou
qualitativa) e a elaboragéo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados
(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

E comum que o experimentalista ache que alguns valores medidos em um certo
experimento extrapolam a tendéncia dominante. Estes valores podem ser, de
fato, medigdes erradas, como podem também representar certo fenémeno fisico
de

interesse. Por este motivo, estes valores que fogem a tendéncia dominante nao
podem ser descartados sem recorrer a critério consistente para sua eliminagao.

Sejam n medicdes de uma grandeza, onde n é grande, de modo que 0s
resultados seguem uma distribuigdo Gaussiana. Como ja vimos, esta distribuigcao
fornece a probabilidade de que um dado valor medido esteja desviado de um
certo valor da média esperada. Nado se pode esperar probabilidade menor que
1/n. Assim, se a probabilidade para o desvio de um certo valor medido é menor
que 1/n, pode-se qualifica-lo para ser eliminado do conjunto de dados. Na
realidade, testes mais restritivos sdo aplicados para eventualmente eliminar

valores medidos.
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8.4.

DESCRICAO DAS VARIAVEIS DO MODELO:

Para a composi¢gdo do modelo foram inicialmente testadas, 4 (quatro) variaveis

independentes, considerando como variavel Dependente o Valor Unitario (R$/m2),

incluindo a edicdo de dados, apenas como variavel de orientacdo o Valor Total,

este nao foi considerado no calculo. Nao foram utilizadas variaveis chave como;

Oferta e Transagao pois s6 foram coletados dados de oferta.

8.5. Variaveis Utilizadas

a. Y (Variavel dependente): Traduz o valor de desapropriacao Valor R$;
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b. A (Variavel Independente): Reflete a area em m2:

c. B (Variavel Independente): Cddigo Alocado que reflete a Tipologia do

imovel:

1. 1 — Residencial;
2. 2—Galpao / prédio;
3. 3 - Comercial
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d. C (Variavel Independente): Variavel Dicotémica, que reflete o estado de

conservagao aparente do imével:
1. 0 - Estado ruim;
2. 1—-Bom.
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e. D (Variavel Independente): Variavel
imovel.
1. 8,87 —Boa Vista;
2. 9,73 —Caiuca;
3. 7,14 — Cidade Alta;

Proxy que
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8,34 — Kennedy

© N o g &

9,22 — Divinopolis;

15,36 — Indianopolis;

13,71 — Luiz Gonzaga
16,14 — M. de Nassau;
9. 10,94 - Maria Aux.

10.15,57 - Nossa Senhora das Dores
11.12,09 - Nova Caruaru

12.13,22 - Petropolis

13.8,23 - Salgado

14.9,28 - Sao Francisco
15.18,96 - Universitario

16.6,30 - Rendeiras

17.9,60 - Cidade Jardim

18.9,63 - Vassoural
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9. TRATAMENTO ESTATISTICO E INDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1)  INFORMACOES BASICAS:

Autor: Jodo Lucas
Modelo: Modelo Aluguel
Data do modelo:

Tipologia:

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

7

Variaveis utilizadas no modelo:

5

Total de dados:

121

Dados utilizados no modelo:

82

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacio Descri¢ao da vardvel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imével se localiza Sim
Valor Total Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante Sim
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Tipologia Numérica Qualitativa Sim
(Codigos Alocados)
Estado de Numérica Dicotomica Sim
Consevacgao
Localizacdo Numérica Proxy Sim
BWC Numérica Quantitativa Nio
Quartos Numérica Quantitativa Nio
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 25,00 2.275,20 2.250,20 239,61
Tipologia 1,00 3,00 2,00 1,49
Estado de Consevacao 0,00 1,00 1,00 0,52
Localizacdo 3,57 24,69 21,12 14,18
Valor unitdrio 3,57 42,86 39,29 13,28
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5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E

ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacdo:

0,8652621 /0,8678491

Coeficiente de determinacdo:

0,7486785

Fisher - Snedecor:

57,35

Significincia do modelo (%):

0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -lo e + 1o 68%

63%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90%

89%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95%

97%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 2
% de outliers: 2.,44%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Soma dos Graus de
Quadrados Liberdade

Fonte de variacao

Quadrado
Médio

Explicada 12,836 4

3,209

57,345

Nao Explicada 4,309 77

0,056

Total 17,145 81

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitdrio) = +2,08334688 -0,06658720845 * In (Area privativa) -0,3004910373 / Tipologia

+0,4633180144 * Estado de Consevacao +0,05114637539 * Localizagdo

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitdrio = +7,594224465 * e( -0,06658720845

* In (Area privativa) * e( -0,3004910373 /
Tipologia) * e*( +0,4633180144 * Estado de Consevacgdo) * e*( +0,05114637539 * Localizacdo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitdrio = +8,031303796 * e*( -0,06658720845

* In (Area privativa) * e -0,3004910373 /
Tipologia) * e"( +0,4633180144 * Estado de Consevagdo) * e*( +0,05114637539 * Localizacdo)
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. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +8,259188275 * e~( -0,06658720845
Tipologia) * e*( +0,4633180144 * Estado de Consevacgdo) * e*( +0,05114637539 * Localizacdo)

* In (Area privativa) * e( -0,3004910373 /

10)  TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa In(x) -2,29 2,48
Tipologia 1/x -2,56 1,25
Estado de Consevacio X 8,64 0,00
Localizacdo X 9,95 0,00
Valor unitéario In(y) 8,83 0,00
11) CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y

Area privativa x1 0,00 -0,37 0,00 0,03 -0,05
Tipologia x2 -0,37 0,00 0,19 -0,45 | -0,32

Estado de Consevacao x3 0,00 0,19 0,00 | -0,04 [ 0,45
Localizacdo x4 0,03 -0,45 | -0,04 0,00 0,71

Valor unitario y -0,05 | -0,32 0,45 0,71 0,00

12) CORRELAC,()ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y

Area privativa x1 0,00 0,45 0,24 0,08 0,25
Tipologia x2 0,45 0,00 0,35 0,09 0,28

Estado de Consevacao x3 0,24 0,35 0,00 0,49 0,70
Localizac¢do x4 0,08 0,09 0,49 0,00 0,75

Valor unitario y 0,25 0,28 0,70 0,75 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE
COOK
Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |

1 2,38 2,53 -0,15 -6,0923% -0,613546 0,00287100

2 2,08 2,32 -0,24 -11,5705% -1,017101 0,00985600

3 1,70 1,88 -0,18 -10,4987% -0,756589 0,00574400

4 1,87 1,93 -0,06 -3,1027% -0,245509 0,00052600

5 2,30 2,39 -0,09 -3,9352% -0,383045 0,00106700

6 2,44 2,42 0,02 0,7920% 0,081565 0,00005600

7 2,59 2,43 0,16 6,2859% 0,688233 0,00432200

9 2,30 2,07 0,24 10,2672% 0,999386 0,01601100

11 2,17 2,45 -0,28 -13,0466% -1,196280 0,01023200

12 2,40 1,92 0,48 20,0643% 2,033079 0,14973900
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15 2,50 2,56 -0,06 -2,5291% -0,266911 0,00047100
18 2,77 2,46 0,32 11,3733% 1,333027 0,01760600
19 1,81 2,00 -0,18 -10,1414% -0,776635 0,00645400
20 2,01 1,96 0,05 2,5939% 0,220939 0,00042900
21 1,98 1,99 0,00 -0,1932% -0,016199 0,00000300
22 2,20 2,60 -0,40 -18,2013% -1,690605 0,01946700
25 2,04 2,20 -0,16 -7,6772% -0,662033 0,00351200
27 2,71 2,60 0,11 4,0953% 0,468820 0,00149700
28 2,21 2,28 -0,07 -3,1966% -0,298255 0,00078800
29 3,03 2,77 0,26 8,4801% 1,086070 0,02309500
30 3,00 2,78 0,21 7,1140% 0,900909 0,01612200
31 2,59 2,31 0,28 10,9211% 1,195736 0,02124400
32 1,28 1,74 -0,46 -35,7330% -1,939105 0,04639300
33 2,12 2,23 -0,11 -5,3243% -0,477132 0,00237300
35 2,48 2,41 0,07 2,9242% 0,307169 0,00102400
37 1,95 1,90 0,05 2,3750% 0,195371 0,00092100
39 2,75 2,56 0,20 7,1514% 0,832657 0,00707500
40 2,92 2,67 0,25 8,5489% 1,053676 0,01634700
42 2,96 3,14 -0,18 -6,1640% -0,770371 0,01708500
43 2,84 3,12 -0,28 -9,7662% -1,173081 0,04497800
44 3,16 3,13 0,03 0,9843% 0,131660 0,00051600
45 2,93 3,18 -0,25 -8,4873% -1,050134 0,02664700
48 3,49 3,48 0,00 0,1041% 0,015338 0,00001000
49 2,77 2,87 -0,09 -3,3759% -0,395676 0,00275000
50 2,66 2,86 -0,20 -7,3833% -0,830093 0,01251300
52 2,80 3,00 -0,20 -7,0271% -0,832760 0,01989400
54 2,60 2,84 -0,24 -9,0901% -1,000409 0,01949400
55 2,79 3,00 -0,21 -7,6132% -0,897301 0,02309800
56 2,89 2,99 -0,10 -3,2911% -0,402123 0,00412300
57 3,76 3,43 0,33 8,8221% 1,401481 0,05295100
60 2,71 2,87 -0,09 -3,3759% -0,395676 0,00275000
61 3,49 3,48 0,00 0,1041% 0,015338 0,00001000
62 2,71 2,91 -0,14 -5,0406% -0,590787 0,00604900
63 2,01 2,10 -0,08 -4,0628% -0,346057 0,00130400
65 2,38 2,53 -0,15 -6,3285% -0,637329 0,00307400
67 2,30 2,23 0,07 3,0038% 0,292382 0,00091500
70 2,56 2,32 0,25 9,6000% 1,040916 0,01092900
71 2,91 2,35 0,56 19,1096% 2,349591 0,07319700
73 2,08 2,32 -0,24 -11,5066% -1,011483 0,01032000
75 2,53 2,51 0,01 0,5541% 0,059163 0,00002300
76 2,67 2,52 0,15 5,5905% 0,631157 0,00242200
77 2,16 2,07 0,10 4,5777% 0,418860 0,00145800
78 2,37 2,12 0,25 10,6638% 1,068912 0,00914900
79 2,44 2,05 0,39 16,1292% 1,665277 0,02597400
80 2,54 2,52 0,01 0,5830% 0,062575 0,00010300
81 2,88 2,61 0,27 9,3845% 1,141770 0,01839900
82 1,78 2,15 -0,37 -20,7984% -1,562055 0,02912800
83 2,12 2,16 -0,04 -1,8708% -0,167649 0,00031200
84 2,91 2,63 0,27 9,4054% 1,156422 0,01757000
85 2,78 2,58 0,20 7,3075% 0,859945 0,00452500
86 2,07 2,12 -0,05 -2,1777% -0,190733 0,00032400
90 2,59 2,19 0,40 15,5843 % 1,706305 0,02471200
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92 2,17 2,14 0,03 1,4709% 0,134876 0,00037600

93 2,39 2,64 -0,25 -10,4454% -1,056398 0,01670700

94 2,78 2,58 0,20 7,3075% 0,859945 0,00452500

98 2,30 2,47 -0,16 -7,1006% -0,691156 0,00403100
103 2,30 2,47 -0,16 -7,1006% -0,691156 0,00403100
104 2,15 2,47 -0,31 -14,5888% -1,328457 0,01521700
105 2,12 2,47 -0,35 -16,3321% -1,463580 0,01807600
106 2,30 2,00 0,30 13,0210% 1,267439 0,01509700
108 2,20 2,01 0,18 8,3210% 0,772887 0,00614200
109 2,30 2,42 -0,12 -5,0739% -0,493883 0,00158800
110 1,95 2,01 -0,07 -3,5193% -0,289500 0,00086200
111 2,20 2,43 -0,23 -10,6649% -0,990597 0,00656900
112 2,20 2,48 -0,28 -12,7655% -1,185708 0,01341200
114 1,27 1,68 -0,41 -31,9756% -1,720141 0,10030400
115 2,90 2,83 0,07 2,4328% 0,298273 0,00138300
116 3,35 2,91 0,44 13,1538% 1,862730 0,03371400
117 2,84 2,83 0,02 0,5479% 0,065816 0,00007000
118 2,35 2,40 -0,05 -2,0590% -0,204669 0,00067400
119 2,46 2,42 0,04 1,6289% 0,169484 0,00040700
121 3,35 2,91 0,44 13,1538% 1,862730 0,03371400
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item [Descricdo Grau III Grau II Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocio de situagdo
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1),onde k € o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 3
dados de mercado, ndmero de variaveis ndmero de variaveis ndmero de varidveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentagdo de
de mercado informacdes relativas a | informacdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto | modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nao
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem |[inferiores a metade do
inferiores a metade do | limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
mdédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID Desabi Endereco Bairro Valor Total
litado
1 Rua Manoel José da Alto do Moura 650
Silva
2 Rua Nazaré da Mata Boa Vista 2400
3 Rua Sertania Boa Vista 1100
4 Avenida Caruaru Boa Vista 650
5 Rua do Cedro Boa Vista 1000
6 Rua Vertentes Boa Vista 800
7 Rua Macaparana Boa Vista 800
8 * Rua Parnamirim Boa Vista 1100
9 Rua Olimpio Caiuca 250
Magalhdes
10 * Caiuca 550
11 Rua Frei Ricardo do Caiuca 700
Pilar, 387
12 Avenida Campina Caiuca 25000
Grande, 1
13 * Avenida Presidente Cidade Alta 700
Castelo Branco
14 * Cidade Alta 750
15 Cidade Alta 850
16 * Rua Santa Fé Cidade Alta 400
17 * Rua Entre Rios Cidade Alta 1000
(conj.Res.Adalgisa
Nunes)
18 Rua General Izidério | Divindpolis 800
Lopes
19 Avenida Brasilia Divinépolis 300
20 RUA SOCIOLOGO Divinépolis 600
HERFIL
21 Loteamento Andorinha | Divindpolis 400
22 Avenida Edvaldo Indianopolis 1800
Bastos de Oliveira
23 & Avenida José Indianopolis 7000
Rodrigues de Jesus -
lado impar
24 N Rua Capitdo Dé Indianopolis 1700
25 Rua Lenilson de Indianopolis 600
Aratijo Melo
26 * Rua Maximiniana Indianopolis 2000
Maria da Conceicdo
27 Rua Argemiro Indianopolis 3000
Quintino Alves
28 Indianopolis 2000
29 Avenida Serena, 18 Indianopolis 6000
30 Avenida José Indianopolis 5000

\Rodrigues de Jesus,
152
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31 Rua Euclides da Indianopolis 4000
Cunha, 121

32 Residencial Mandacaru | Jardim Panorama 650

33 Rua Jose Alves de Jardim Panorama 1000
Oliveira

34 Kennedy 1100

35 Rua Ametista, 18 Kennedy 600

36 Rua Anténio Herminio |Kennedy 650
de Albuquerque

37 Avenida Ledo Dourado | Kennedy 7000

38 Kennedy 1500

39 Rodovia PE-95 - até Luiz Gonzaga 5500
Km 80,010 - lado
impar

40 Avenida Asa Branca, 1 |Luiz Gonzaga 12000

41 Avenida Campina Luiz Gonzaga 2500
Grande,

42 Rua Aspicueta Navarro [ M. de Nassau 5000

43 Avenida Oswaldo Cruz | M. de Nassau 6000

44 Rua General Dionisio | M. de Nassau 6700
Cerqueira Porto

45 Rua Antenor Simdes M. de Nassau 2800
Rodrigues, 179

46 Rua José Maviael de M. de Nassau 1400
Oliveira

47 Rua Jodo Cordeiro de | M. de Nassau 400
Silva

48 Avenida Rui Barbosa, |M. de Nassau 980
298

49 Rua Tenente Antonio | M. de Nassau 4800
Jodo, 58

50 M. de Nassau 5000

51 Avenida Agamenon M. de Nassau 1000
Magalhaes, 548

52 Avenida Rui Barbosa, |M. de Nassau 660
48

53 Avenida Dom Bosco, |M. de Nassau 12000
159

54 Rua Visconde De M. de Nassau 6000
inhauma

55 rua silvnio macedo M. de Nassau 650

56 Avenida Rui Barbosa, |M. de Nassau 900
298

57 Rua Francisco Joaquim [ M. de Nassau 3000

58 M. de Nassau 14000

59 Rua Francisco M. de Nassau 550
Joaquim, n° 83

60 Rua Tenente Antdénio | M. de Nassau 4800
Jodo, 58

61 Avenida Rui Barbosa, |M. de Nassau 980
298

62 Rua Joaquim Tabosa, |M. de Nassau 2400
302

63 Rua José Claudino de |Maria Auxiliadora 300
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Macédo

64 Residencial Victoria Maria Auxiliadora 800

65 Proximo a Avenida Maria Auxiliadora 650
Caruaru

66 Rua do Cedro Maria Auxiliadora 3000

67 Avenida Presidente N. Senhoras das Dores | 1800
Café Filho, 432

68 N. Senhoras das Dores | 14000

69 Rua Presidente Afonso |N. Senhoras das Dores | 1100
Pena

70 Rua Trés de Maio N. Senhoras das Dores | 650

71 Rua Joaquim de Melo, [N. Senhoras das Dores |550
68

72 Rua Djalma Dutra, 150 [ N. Senhoras das Dores [2500

73 Rua Presidente Afonso |N. Senhoras das Dores [400
Pena

74 Rua Vigdrio Freire N. Senhoras das Dores [25000

75 Avenida Panamericana | Nova Caruaru 2500

76 Avenida Panamericana | Nova Caruaru 2500

77 Avenida Panamericana | Nova Caruaru 1350

78 Rua Carmépolis Nova Caruaru 750

79 Avenida Projetada, 01 |Nova Caruaru 2300

80 Avenida Projetada 01 |Nova Caruaru 20000

81 Avenida Cruzeiro do Nova Caruaru 8000
Sul, 1

82 Avenida Nova Caruaru 2600
Transcontinental, 34

83 Avenida Lions Club, Nova Caruaru 3000
2085

84 Avenida Projetada 01, [Nova Caruaru 5500
828

85 Rua José Francisco de | Petropolis 2750
Moraes

86 Rua Santa Maria Petropolis 1350
Goreth

87 Rua Pio X, Petropolis 750

88 Avenida Lupércio Petropolis 4000
Bezerra

89 Rua Belém do Pard Petropolis 700

90 Rua Pio X Petropolis 800

91 Rua Alzira Vidal de Petropolis 1400
Oliveira

92 Rodovia BR-232 Petropolis 10500

93 Rua Costa Carvalho, Petropolis 7000
248

94 Rua José Francisco de |Petropolis 2750
Moraes, 90

95 Rua Lima e Silva, 02 | Pinheiropolis 25000

96 Rua José Miguel da Rendeiras 550
Costa

97 Rua Tupy Salgado 1300

98 Rua da Boa Vista Salgado 600

99 Rua Mirio Sete Salgado 800

100 Salgado 650
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101 Rua Tenente Odilon Salgado 450
Pereira Leite

102 Rua Cicero Cassimiro |Salgado 350
da Silva

103 Rua da Boa Vista Salgado 600

104 R. Gen. Estilac Leal Salgado 500

105 Rua Doutor Pedro Salgado 500
Eustaquio Vieira

106 Rua Tupy Salgado 600

107 Rua Marechal Deodoro | Sdo Francisco 700

108 Rua Paulo Afonso Sdo Francisco 450

109 Rua Maria Celestina de | Sdo Francisco 1200
Queiroz

110 Rua Her4clito Ramos | Sdo Francisco 350

111 Rua Deputado José Séo Francisco 900
Bezerra Alves

112 Rua Paulo Afonso Sdo Francisco 450

113 Rua Marechal Deodoro | Sdo Francisco 700

114 Sdo José 2500

115 Alameda Gercino Universitario 6000
Tabosa

116 Avenida Ceara Universitario 2850

117 Alameda Gercino Universitario 6000
Tabosa

118 Rua Antdnio Apolonio | Universitario 2100
Oliveira

119 Avenida Suécia Universitario 1700

120 Rua Antdnio Apolonio | Universitario 6000
Oliveira, 194

121 Avenida Ceara, 350 Universitario 2850
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Variaveis Numéricas:

ID Desabi Area Tipologia Estado de | Localizagcdo BWC Quartos Valor
litado| privativa Consevagao unitario
1 60,00 1,00 1,00 10,83 1,00 2,00 10,83
2 300,00 1,00 1,00 8,87 3,00 2,00 8,00
3 200,00 1,00 0,00 8,87 2,00 4,00 5,50
4 100,00 1,00 0,00 8,87 1,00 2,00 6,50
5 100,00 1,00 1,00 8,87 2,00 3,00 10,00
6 70,00 1,00 1,00 8,87 2,00 3,00 11,43
7 60,00 1,00 1,00 8,87 1,00 2,00 13,33
8 150,00 1,00 0,00 8,87 2,00 3,00 7,33
9 25,00 1,00 0,00 9,73 1,00 1,00 10,00
10 60,00 1,00 0,00 9,73 1,00 2,00 9,17
11 80,00 1,00 1,00 9,73 1,00 2,00 8,75
12 2.275,20 2,00 0,00 9,73 5,00 0,00 10,99
13 200,00 1,00 0,00 11,66 1,00 2,00 3,50
14 200,00 1,00 0,00 11,66 2,00 5,00 3,75
15 70,00 1,00 1,00 11,66 2,00 3,00 12,14
16 69,00 1,00 0,00 11,66 1,00 2,00 5,80
17 95,00 1,00 1,00 11,66 1,00 3,00 10,53
18 50,00 1,00 1,00 9,22 1,00 2,00 16,00
19 49,00 1,00 0,00 9,22 1,00 2,00 6,12
20 80,00 1,00 0,00 9,22 1,00 3,00 7,50
21 55,00 1,00 0,00 9,22 1,00 2,00 7,27
22 200,00 1,00 1,00 13,76 3,00 2,00 9,00
23 300,00 1,00 1,00 13,76 1,00 4,00 23,33
24 120,00 1,00 0,00 13,76 1,00 3,00 14,17
25 78,00 1,00 0,00 13,76 1,00 2,00 7,69
26 380,00 1,00 0,00 13,76 3,00 5,00 5,26
27 200,00 1,00 1,00 13,76 3,00 3,00 15,00
28 220,00 2,00 0,00 13,76 0,00 0,00 9,09
29 290,00 3,00 1,00 13,76 6,00 0,00 20,69
30 250,00 3,00 1,00 13,76 2,00 4,00 20,00
31 300,00 3,00 0,00 13,76 3,00 4,00 13,33
32 180,00 1,00 0,00 5,97 1,00 2,00 3,61
33 120,00 1,00 1,00 5,97 2,00 3,00 8,33,
34 212,00 1,00 0,00 8,34 3,00 3,00 5,1
35 50,00 1,00 1,00 8,34 1,00 2,00 12,004
36 80,00 1,00 0,00 8,34 1,00 2,00 8,13
37 1.000,00 2,00 0,00 8,34 1,00 0,00 7,0
38 160,00 2,00 1,00 8,34 2,00 0,00 9,3&
39 350,00 1,00 1,00 13,71 5,00 5,00 15,719
40 650,00 2,00 1,00 13,71 0,00 0,00 18,46g
41 360,00 2,00 0,00 13,71 1,00 0,00 6,94
42 260,00 1,00 1,00 24,69 4,00 4,00 19,237
43 350,00 1,00 1,00 24,69 4,00 4,00 17,149
44 283,00 1,00 1,00 24,69 6,00 5,00 23,6
45 150,00 1,00 1,00 24,69 3,00 3,00 18,674
46 200,00 1,00 0,00 24,69 3,00 3,00 7,004
47 60,00 1,00 0,00 24,69 1,00 2,00 6,674
48 30,00 3,00 1,00 24,69 0,00 0,00 32,673
3
<
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49 300,00 3,00 0,00 24,69 0,00 0,00 16,00
50 350,00 3,00 0,00 24,69 0,00 0,00 14,29
51 10,26 3,00 1,00 24,69 0,00 0,00 97,47
52 40,00 3,00 0,00 24,69 0,00 0,00 16,50
53 280,00 3,00 1,00 24,69 0,00 0,00 42,86
54 444,00 3,00 0,00 24,69 0,00 0,00 13,51
55 40,00 3,00 0,00 24,69 0,00 0,00 16,25
56 50,00 3,00 0,00 24,69 0,00 0,00 18,00
57 70,00 3,00 1,00 24,69 0,00 0,00 42,86
58 300,00 3,00 1,00 24,69 0,00 0,00 46,67
59 125,00 1,00 0,00 24,69 1,00 2,00 4,40
60 300,00 3,00 0,00 24,69 4,00 5,00 16,00
61 30,00 3,00 1,00 24,69 0,00 0,00 32,67
62 150,00 3,00 0,00 24,69 4,00 3,00 16,00 g
63 40,00 1,00 0,00 10,94 1,00 1,00 7,50 gg
64 200,00 1,00 0,00 10,94 2,00 2,00 4,00 é
65 60,00 1,00 1,00 10,94 1,00 2,00 10,83] 2
66 140,00 1,00 1,00 10,94 2,00 3,00 21,43| @
67 180,00 1,00 0,00 15,57 3,00 3,00 10,00 §
68 500,00 3,00 0,00 15,57 0,00 0,00 28,00 Z";»
69 150,00 1,00 0,00 15,57 3,00 4,00 733 35
70 50,00 1,00 0,00 15,57 1,00 3,00 13,00] o
71 30,00 1,00 0,00 15,57 1,00 1,00 18,33 é
72 70,00 1,00 1,00 15,57 1,00 1,00 35,71 “E
73 50,00 1,00 0,00 15,57 1,00 2,00 8,00 &
74 6.000,00 2,00 0,00 15,57 0,00 0,00 4,17 §
75 200,00 1,00 1,00 12,09 3,00 4,00 12,50 %5
76 173,00 1,00 1,00 12,09 1,00 3,00 14,45 5
77 155,00 1,00 0,00 12,09 3,00 2,00 8,71 §
78 70,00 1,00 0,00 12,09 1,00 3,00 10,71 E
79 200,00 1,00 0,00 12,09 5,00 4,00 11,50 €
80 1.578,05 2,00 1,00 12,09 3,00 0,00 12,67 Tg
81 450,00 2,00 1,00 12,09 2,00 0,00 17,78 §
82 440,00 2,00 0,00 12,09 2,00 0,00 5,91 a;',
83 360,00 2,00 0,00 12,09 2,00 0,00 8,33| &
84 300,00 2,00 1,00 12,09 0,00 0,00 18,33 §
85 170,00 1,00 1,00 13,22 2,00 4,00 16,18 é
86 170,00 1,00 0,00 13,22 1,00 3,00 7,94 2
87 61,00 1,00 0,00 13,22 1,00 3,00 12,3031 g
88 120,00 1,00 1,00 13,22 3,00 4,00 33,332 ;3
89 140,00 1,00 0,00 13,22 2,00 2,00 5,001L §
90 60,00 1,00 0,00 13,22 1,00 2,00 13,339 f
91 170,00 1,00 0,00 13,22 1,00 4,00 8,244 2
92 1.200,00 2,00 0,00 13,22 0,00 0,00 8,75 f
93 640,00 2,00 1,00 13,22 3,00 2,00 1094} £
94 170,00 1,00 1,00 13,22 3,00 4,00 16,18 §
95 4.000,00 2,00 1,00 6,25 0,00 0,00 6,25 ¢
96 70,00 1,00 0,00 7,86 1,00 2,00 7,8% §
97 50,00 3,00 1,00 9,63 1,00 0,00 26’005 (%;
98 60,00 1,00 1,00 9,63 1,00 3,00 10,00§ =
99 150,00 1,00 0,00 9,63 2,00 4,00 5,33% 2
100 75,00 1,00 0,00 9,63 1,00 2,00 8,674 _g

S

g5
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101 * 70,00 1,00 0,00 9,63 1,00 2,00 6,43
102 * 120,00 1,00 0,00 9,63 1,00 1,00 2,92
103 60,00 1,00 1,00 9,63 1,00 3,00 10,00
104 58,00 1,00 1,00 9,63 1,00 2,00 8,62
105 60,00 1,00 1,00 9,63 1,00 2,00 8,33
106 60,00 1,00 0,00 9,63 1,00 2,00 10,00
107 * 60,00 1,00 0,00 9,62 2,00 2,00 11,67
108 50,00 1,00 0,00 9,62 1,00 2,00 9,00
109 120,00 1,00 1,00 9,62 2,00 4,00 10,00
110 50,00 1,00 0,00 9,62 1,00 2,00 7,00
111 100,00 1,00 1,00 9,62 1,00 3,00 9,00
112 50,00 1,00 1,00 9,62 1,00 2,00 9,00
113 * 60,00 1,00 1,00 9,62 2,00 2,00 11,67
114 700,00 2,00 0,00 3,57 2,00 0,00 3,57 g
115 330,00 1,00 1,00 18,96 4,00 5,00 18,18 &
116 100,00 1,00 1,00 18,96 2,00 3,00 28,50 é
117 350,00 1,00 1,00 18,96 5,00 4,00 17,14] 2
118 200,00 1,00 0,00 18,96 2,00 3,00 10,50 | @
119 145,00 1,00 0,00 18,96 2,00 3,00 11,72 §
120 * 330,00 1,00 0,00 18,96 5,00 5,00 18,18] 5
121 100,00 1,00 1,00 18,96 3,00 3,00 28,50 fg”
°
e
o
18) ESTIMATIVAS DE VALORES: ;E:
5
o
m
Imével avaliando 1: é
&
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Pfg:cisﬁo
Valor Minimo 9,47 9,92 10,16 5,38%
Valor Médio 10,01 10,49 10,73 - 111
Valor Maximo 10,58 11,08 11,34 5,68%
Dados do imével avaliando:
Variavel Contetido Extrapolacdo
Endereco RUA JOAO CORDEIRO DE -
SOUZA
Bairro VASSOURAL -
Valor Total -
Area privativa 265,00 Nio
Tipologia 1,00 Nio
Estado de Consevacao 1,00 Nio
Localizacdo 9,63 Nao
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Secretaria da Fazenda - SEFAZ

Prefeitura Municipal de Caruaru ﬁng

10. AVALIACAO COMPORTAMENTAL

10.1. Diagnostico do Mercado

Um valor excessivamente proximo do limite superior implicaria em um longo
periodo em oferta, de forma que em termos praticos significaria em n&o

conseguir vender o imovel.

Liquidez: média;
2. Desempenho do Mercado: O mercado imobiliario do local é estatico,
com poucas mudangas;
Quantidade de Ofertas de bens similares: Média;
Absorcao do bem pelo mercado: Alta;
Publico-alvo: Polivalente.
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10. CONCLUSAO

10.1 RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

Para o nivel de confianca de 80% de acordo com NBR 14.653 — 2: 2004

Todas as vezes que empregamos a Matematica a fim de estudar alguns
fendbmenos de observagao, no caso a dinamica do mercado imobiliario, devemos
comecar essencialmente por construir um modelo matematico para esses
fendbmenos. Inevitavelmente, o modelo deve simplificar as coisas e certos
pormenores devem ser desprezados. O bom resultado do modelo depende de
que os pormenores desprezados sejam ou nao realmente sem importancia na
elucidacado dos fenbmenos estudados. A resolucdo do problema matematico
pode estar correta e nao obstante, estar em grande discordancia com os dados
observados, simplesmente porque as hipbteses basicas feitas ndo sejam
confirmadas. A Matematica ndo controla os fenbmenos observados, apenas

tenta descrevé-los através de modelos numéricos ou l6gicos.

Pavimento Térreo: 265,00 m2

4. Intervalo de Confianca de X | 80,00%
4.1. Estatistica t - Nivel de Confianga 80 % 1,3163
4.2. Limite Superior Estimado R$ 2.803,06
4.3. Valor Médio R$ 2.652,31
4.4. Limite Inferior Estimado R$ 2.509,68
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10.2 QUALIFICAGCAO LEGAL DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Este laudo de avaliagao foi fundamento pelo que preconiza as normas brasileiras vigentes de
avaliagao, NBR 14.653, em suas partes 1 e 2, sob responsabilidade direta do Engenheiro Civil
Joao Lucas Silva do Rego Barros, registrado no conselho de Engenharia e Agronomia
(CREA/PE) sob o Registro Nacional n® 1818859866. Assinatura

Joao Lucas Silva do Rego Barros (Crea-1818859866)

12. OBSERVACOES

O valor refere-se a pagamento a vista, na data da avaliacao;

2. Os aspectos legais nao foram observados, assim sendo, os valores
encontrados referem-se aos bens considerando-os livres de 6nus ou
gravames;

3. O laudo segue os procedimentos éticos especificados pelo CONFEA.

Datas
Data as Coleta da Amostra 02/08/2024

Data do Laudo 04/0/42024

Data de Liberagao para Uso 04/04/2024

Data Limite de Licenga para

Uss 04/07/2024

Periodo 90
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