SERGIO VALE
CRECI 7599 — CNAI 28220
Corretor e Perito Avaliador

LAUDO DE AVALIAGAO
1. OBJETO DO LAUDO DE AVALIAGAO
Avaliacao de Imével Comercial, com base na Norma NBR-14653-1 e 14653-2 de 2004, e na Norma

para avaliagdo de imdveis urbanos IBAPE/SP de 2005, para DETERMINAR o valor de mercado do
referido imovel.

- SOLICITANTE: Samuel Higino Pereira de Sousa (Secretario de Administracdo da Prefeitura
Municipal de Carpina)

- ENDERECO: Avenida Congresso Eucaristico Internacional (Rod. PE-090), n® 853, Bairro de Santa
Cruz, Municipio de Carpina, PE

- TIPOLOGIA: Comercial

- USO: Comercial (Concessionaria de Veiculos)
- AREA DO TERRENO: 2.790,00 M?

- AREA CONSTRUIDA: 1.855,32 M?

Mpa de Localizagao

PE-090, 112-122 - S...
Carpina - PE, 55815-005

-7.843466,-35.247729
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2. METODOLOGIA - VISITA AO LOCAL

Para observacao e consideracoes do presente Laudo de Avaliagao, foi realizada visita ao local no dia
15/05/2024, para tomar conhecimento das caracteristicas do imével, estado de conservagao,
entorno, servigos, equipamentos publicos....

A) Foi constatado o péssimo estado de conservagado do imovel, tendo suas instalagées fisicas
depredadas por invasores e vandalos, principalmente no tocante aos vidros, portas e forro,
contudo ndo apresenta riscos estruturais;

B) Foi observado na Avenida Congresso Eucaristico Internacional, a predominancia por imoveis
comerciais de pequeno e médio porte, bastante diversificado (auto pecas, veiculos usados,
motos, oficina mecanica, mercados, lojas de material de construgdo...). A maioria dos imdveis
residenciais se concentra nas ruas transversais a Rod. PE-090.

)

Na calg¢ada do referido imovel, instalou-se alguns cameldés (comércio ambulante).
Pavimentacao da Rod. PE-090 em asfalto e da Rua Onze, em paralelepipedo.

Existem calgadas e acostamento, apesar da ma conservacao.

F) O imovel esta localizado na principal avenida da Cidade (Rod. PE-090), a cerca de 900 m do
trevo com a Rod. BR-408.

m o
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3. BENFEITORIAS

O imoével em andlise possui diversos ambientes interligados, conforme imagem das plantas, a
seguir...:

( AREAS -VOLKS ) ((_ MODULOS FUNCIONAIS )
( carpino-pe i carpino-pe
4rea do terreno 279000m? | | showroom 520.00m?
pav. térreo 1373.00m? oficina 450.00m?
lavagem/funilaric/pintura 146.00m? recepcdo de senicos 280.00m?
pav. superior 326.00m? 0SCOSs © SeNVICos 123.00m?
\_TOTAL DA CONCESSIONARIA  1845.00m? ) | estoque de pecas (superior) 126.00m?
escitérios (superior) 20000m?
n*® de vagas (estacionamento) 31 uni
n* de carros (showroom) 10 uni
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Planta Geral do Imdvel
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Planta Baixa Interior
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4. FONTES DE OBSERVACAO, CALCULO DE DEPRECIACAO E LAUDO DE AVALIACAO

Foram levantados os seguintes elementos e informacgodes, para servir como base a elaboracao deste
documento:

A)

Avaliacao fisica do imoével, caracteristicas construtivas, estado de conservacao e idade do
imével — 12 anos, mau conservado.

B) Observacgoes gerais e particulares proprias da area (ruas, comércio, aparelhos publicos...)
C) Fontes de mercado (FipeZap, Expoimovel, VivaReal...) - Foram coletadas amostras de imoveis
avenda na regiao, com o mesmo perfil (tipo e uso).
e TR——
RUB ——— . - B Rus Bernardino de Campos, 1 - Santo Anténio, Carpina

Galpao/Deposito/Armazém a Venda, 10000m?
10000 m? -- Quarto 17 Banheiros 70 Vagas

Ar-condicionado  Escritério  Cozinha Depésito  Interfone

R$ 28.000.000

e ) TELEFONE ENVIA
LY Condominio: R$ 3

R$ 800.000

Avenida Murilo Silva
Centro, Carpina

450 m?tot. 1quartos 1banheiro 5vaga

Prédio a venda, 300 m? por RS 800. 000, 00 - Centro - Carpina/pe - Prédio comercial em carpina, no centro com 2 paviment...

e B vore © ] o

Anélise das Amostras:

ANALISE COMPARATIVA / M? (AMOSTRAGEM)

AMOSTRA TIPOLOGIA ENDERECO m? VALOR RS/M?

1
2

Galpdo Santo Antonio, Carpina-PE 10.000,00 RS 28.000.000,00 RS 2.800,00
Casa  Centro, Carpina-PE 450,00 RS  800.000,00 RS 1.777,78
Média: RS 2.288,89

Imovel em Avaliagdo:
Area Construida 1.855,32 R$ 2.288,89 RS 4.246.621,33
Coeficiente de Depreciagao 0,954 RS 4.049.578,10

Nota: Face ao estado geral de conservagao e manutencao, ha de se considerar uma reducao no valor
de venda acima descrito ($ 4.049.578,10) na ordem de aproximadamente 1 milhdo de Reais ($
1.000.000,00), para recuperacao total do imdvel, afim de torna-lo comercialmente apto ao
funcionamento e atendendo as Normas de Seguranca e Legislacao vigente do Municipio.
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Sendo assim,

5. RESULTADO DA AVALIAGAO

Avaliacao Mercadoldgica

- Segundo levantamento e observagoes do referido imdével, dados extraidos de portais imobilidrios e
percepcao mercadoldgica do profissional (tendéncias e preferéncias de mercado), perfil sécio
econdmico da Regido e estado geral do comércio local (em Declinio); AVALIO o referido imével, em
virtude do seu estado de conservacao (mau conservado e depredado), caracteristicas fisicas da
edificacao, localizagéo e idade da edificagéo, no valor de R$ 3.100.000,00 (trés milhdes e cem mil
reais), com pequena variagao de 5% pra mais ou pra menos ($ 3.255.000 / $ 2.945.000).

Este Laudo de Avaliagcao foi elaborado pelo Perito Avaliador, Sérgio Viana do Vale, CRECI 7599-PE,
CNAI 28.220 (anexo).

Sendo o que se apresenta nesta, me coloco a disposi¢ao para maiores esclarecimentos.
Atenciosamente

Recife, 16 de maio de 2024

Documento assinado digitalmente

“b SERGIO VIANA DO VALE
g Data: 17/05/2024 13:49:22-0300

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

Sérgio Viana do Vale
Corretor e Perito Avaliador
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
@ Conselho Federal de Corretores de Imovels - COFECI —
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMDEILIﬁ.RIDRﬂ"_ ~—

(0 Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que o Corretor de Imdveis N 28220

Sergio Viana do Vale

fnscrito em 0B/02/2007 no CRECT 7° Regito/PE sob o n® 7,599 estd registrada no CADASTRO
NACIOMAL DE AVALTADORES IMOBILIARIOS e habilitade, na forma da Resolugio COFECT
n® 1.066/2007 & Ato Mormativa-COFECT n® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGICA

Handlitag s Prafssianali
Tédemico em Trossaches Imabilidras
Certifaznde de AvalacBs Expecidn porm

rsbiigeoplesesasy s Brasilia (DF), 31 de julho de 2019
o i [~ _.*-_1__'-.- . ¥
TodG TED DA SILYA sEmsio MAR FREIRE ‘SO8RAL

Frcnii'nn_u Assinafura do Avalrador

Registrn wilide per trits anos & parte do dete de emissds acima
Chave de Autenticaghe: Sofedlabedr 2hFacd9hc B4 3T 12 findSe® T ad TAT

T Deretor Secretirio
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