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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
PRÉDIO COMERCIAL - EDIFÍCIO PALMARES 

  

 

 

 

 
 
 
 
 

INTERESSADO:  GP 
PROCESSO Nº:  100.67374/2021 

LOCALIDADE: Rua do Comércio, 25, Praça 
Palmares                                   
                        Bairro Centro 
             57.022-150 
 
DATA BASE: Fevereiro/2022 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 
Gabinete do Prefeito – Prefeitura de Maceió 

2. FINALIDADE DO LAUDO 

a) Avaliação do estado de conservação e determinação do valor de mercado do 
imóvel supracitado 
 
Segundo a Norma NBR 14653-1 da ABNT é a “quantia mais provável pela qual 
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente”. 
 

b) Finalidade: Avaliação do bem para fins de compra. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel de nº25, localizado na Rua do Comércio, 
25, Praça Palmares, bairro do Centro em zona urbana no Município de Maceió, 
construído em sua totalidade por um prédio Comercial. 

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Foi localizado no processo o registro do imóvel (fls. 73 e 74), com Matrícula de nº 
9561, registrado no 2º Cartório de Registro de Imóveis de Maceió. Para efeito da 
avaliação foram adotadas as seguintes áreas: 
 
A área do imóvel fornecida é a que segue: 
 

Documento Área construída (m²) Área do terreno (m²) 

RGI. MAT. 9561 2º REG. IM. 8.615,42 1.250,00 
 
O presente imóvel atualmente encontra-se sem uso, devido as suas condições atuais, 
necessitando de uma maior análise quanto a questão estrutural, tanto para utilização 
como para uma possível recuperação, o valor da presente avaliação torna-se nulo a 
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depender da análise estrutural da edificação, visto que a construção pode não ser 
recuperada. 
 
Não existindo no imóvel, esquadrias internas e externas, forros, bancadas e acessórios 
nos banheiros, elevador, e sem a fiação e dutos de rede elétrica e consequentemente 
sem a comprovação se a rede hidrossanitária se encontra em bom estado. 
 
Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e 
as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 
O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a sequência 
metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico em conexão 
com qualquer outro. 
 
O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercício 
profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 
 
Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais de 
mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc., 
providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
 
 
5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. Identificação e caracterização do imóvel 

Trata-se de um imóvel com características comerciais, localizado na Rua do Comércio, 
nº25 – Praça dos Palmares, Centro em Maceió/AL, com área construída de 8.615,42 
m². 
 
O imóvel possui 16 (dezesseis) pavimentos, sendo: 
 
Subsolo – Escada de acesso, rampa de acesso para veículos, área de garagem, com 
capacidade para 06 (seis) veículos, área de gerador, setor elétrico, sala de 
manutenção, setor de bombas, área de máquinas do ar condicionado, central e 
incinerador, todos com piso cimentado e pintura PVA, totalmente danificada. 
 
Pavimento Térreo – Recepção e hall dos elevadores, sem piso, hall do elevador de 
serviço, sala de segurança, recepção do protocolo, 02 (dois) arquivos, biblioteca, cofre, 
copa e 03 (três) banheiros, totalmente danificados. 
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1º ao 3º e 5º ao 12º pavimentos – Hall dos elevadores, vão livre, hall do elevador de 
serviço, banheiros e copa, 04 (quatro) banheiros (masculino e feminino), banheiro do 
gabinete, copa, depósito e shaft de quadros de distribuição e energia, telefonia e 
lógica, totalmente destruídos, sem piso, esquadrias, instalações elétricas e hidro 
sanitárias, revestimento danificado, vasos e balcões retirados ou quebrados. 
 
4º pavimento – Hall dos elevadores, hall do elevador de serviço, terraço descoberto, 
recepção, 04 (quatro) gabinete médico, salas de trabalho, copa/cozinha, 03 (três) 
banheiros, depósito e shaft de quadros de distribuição e energia, telefonia e lógica, 
totalmente destruídos, sem piso, esquadrias, instalações elétricas e hidrossanitárias, 
revestimento danificados e sem bancadas e vasos. 
 
13º pavimento – Hall dos elevadores, salas de trabalho, salão da recepção do 
auditório, auditório para 126 pessoas, copa/cozinha, 04 (quatro) banheiros (masculino 
e feminino), banheiro do gabinete, shaft de quadros de distribuição e energia, 
telefonia e lógica, como também a tubulação do ar condicionado, totalmente 
destruída ou retirada, sem piso, esquadrias, instalações elétricas e hidrossanitárias, 
revestimento danificados e sem bancada e vasos. 
 
14º pavimento – Escada de acesso, circulação/terraço, apartamento de serviço com 03 
(três) quartos, sendo 01 (um) suíte, cozinha/copa, banheiro social e refeitório, casa de 
máquina dos elevadores e parte coberta. 
 
O pavimento possui pisos cimentados, revestimento em pintura PVA danificada, os 
banheiros com revestimentos cerâmicos danificados, sem balcões e louças sanitárias. 
 
O prédio possui 04 (quatro) fosso para elevadores totalmente destruídos, gerador de 
energia, incinerador, não possui esquadria na fachada, totalmente retiradas, 
vigamento acabado e forro rebaixado em laje de concreto armado, com pontos 
danificados. 
 
Estado de Conservação: De acordo com a Tabela de Depreciação de Ross Heideck, a 
edificação requer reparos importantes. 
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5.2. Roteiro de acesso ao imóvel 
 
Através da Avenida da Paz e da Rua Oliveira e Silva. 

 

MAPA  DO LOCAL  

 

Fonte: Google Maps (acesso em 09/02/2022 às11:08) 

5.3. Caracterização do município 

Maceió é um município brasileiro, capital do estado de Alagoas, na Região Nordeste do 
país. Ocupa uma área de 509,5 km. É o município mais populoso de Alagoas, e sua 
população em 2020, estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística 
(IBGE), é de 1 025 360 habitantes, sendo a décima quarta capital brasileira a 
ultrapassar a marca de um milhão de habitantes residentes, e a quinta do Nordeste. 
Integra, com outros dez municípios alagoanos, a Região Metropolitana de Maceió, 
totalizando cerca de 1,3 milhão de habitantes em 2015, sendo o mais populoso de 
Alagoas, sendo o 6º maior do Nordeste e o 23º de todo o país. 
 
A cidade tem uma temperatura média anual de 25 a 29 graus centígrados. Na 
vegetação original do município, pode-se observar a presença de herbáceas 
(gramíneas) e arbustivas (poucas árvores e espaçadas). Com uma taxa de urbanização 
da ordem de 99,75 por cento, seu Índice de Desenvolvimento Humano é de 0,735, 
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considerado alto pelo Programa das Nações Unidas para o Desenvolvimento e o 
primeiro do estado. 

5.4. Caracterização da região 
 
A região onde se encontra o imóvel é caracterizada como zona urbana já consolidada 
do município de Maceió/AL, localizado no Bairro do Centro. Nas proximidades de 
bairros importantes para o Município, tais como: Jaragupa, Pajuçara, Poço, Ponta 
verde, Farol, etc.  
 
A região possui infra estrutura urbana e sua localização no setor urbano como boa a 
ótima devido ao fluxo de pessoas e uso comercial das edificações. 
 
A região possui topografia plana. 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Existe uma normalidade de oferta de imóveis urbanos na região e uma demanda 
considerada baixa na absorção destes imóveis. Sendo assim, a liquidez dos imóveis 
urbanos tem se apresentado baixa, necessitando de um prazo razoável para 
negociação. 

7. METODOLOGIA, PESQUISA E CÁLCULOS 
 
O Médoto Comparativo Direto de Dados de Mercado conforme a NBR 14.653 para 
determinação do valor do terreno onde o imóvel encontra-se edificado. 
 
A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde 
encontramos a seguinte definição: 

 
"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 
 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico 

dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 
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Este método é aquele que define o valor através da comparação com dados de 
mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 
formação dos preços e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por 
homogeneização por fatores ou por inferência estatística, respeitados os níveis de 
fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para 
aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, 
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliário. 

 
DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
 
 

7.1) Homogeneização por Fatores: 
 
 

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os dados de 
mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações matemáticas que expressem, 
em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de mercado e os do 
bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores. 

 
 

7.2) Coleta de dados: 
 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde serão 
levantados dados relativos a imóveis com características semelhantes ao avaliando, 
cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 

 
Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma 
pesquisa seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando são terrenos 
próximos ao avaliado, entre 10 e 30 anos de idade aparente, localizados no mesmo 
bairro (Centro) da cidade de Maceió/AL, fazendo um recorte bem representativo do 
mercado imobiliário local. 

 
 
7.3) Processamento e análise dos dados: 
 
 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à partir da 
combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que concorrem de modo 
mais ou menos significativo na composição do valor, exigindo atenção especial quanto 
à sua importância. 
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Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, realizamos 
estudos dos seguintes FATORES: 

 
► V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da 

avaliação, é a variável que recebe influência das demais, razão pela qual é 
denominada variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis 
independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 

 
De R$ 833,33/m² a R$ 2.023,81/m² 
 
 

                               ► FATOR LOCALIZAÇÃO. 
 
                               ► FATOR TOPOGRAFIA.  
 
                               ► FATOR POSIÇÃO NA QUADRA OCUPADA. 

  
                        

Estes FATORES foram então tabuladas em uma planilha, onde o valor (variável 

dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com 

suas variáveis independentes, anteriormente descritas. Dos 05 dados da pesquisa, 

todos foram efetivamente aproveitados na planilha.  

 
A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se no 
ANEXO 2. 
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Planilha de Homogeneização por Fatores: 

 
 

Valor
ajustado

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 F pos F lo F top F hom R / m2
1 1.700.000,00R$    840                2.023,81R$  0,9 0,9 0,9 0,729 1.475,36R$    
2 3.050.000,00R$    2.500             1.220,00R$  1,2 1,2 1,2 1,728 2.108,16R$    
3 270.000,00R$        270                1.000,00R$  1,2 1,3 1,3 2,028 2.028,00R$    
4 650.000,00R$        578                1.124,57R$  1,1 1,0 1,1 1,21 1.360,73R$    
5 1.000.000,00R$    1.200             833,33R$     1,1 1,1 1,0 1,21 1.008,33R$    

Média 1.240,34R$  Média 1.596,12R$    

Área do imóvel: 1.250,00       m2 Média saneada 1.596,12R$    

Valor do imóvel
1.995.144,28R$    

Fatores 
homogeneizantesDados

Valores

 
 
 
Valor de Mercado do Terreno Avaliado: R$ 1.995.144,28 (um milhão e novecentos e 
noventa e cinco mil e cento e quarenta e quatro reais e vinte e oito centavos) 
 
 
O Método Evolutivo conforme a NBR 14.653, é aquele utilizado para identificar o 
custo de reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de 
construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas. 
 
Seguindo cálculo através do método evolutivo: 

 
O valor das benfeitorias é obtido através da determinação dos custos de construção, 
somados com os custos diretos e indiretos advindos da atividade e com o lucro do 
empreendedor e depreciados em função da idade aparente das benfeitorias. 

 
Vbenfeitoria = (CUB/m² x  Área  x  BDI  x  Depreciação) x Fator Comercialização 
 

Na vistoria, realizada no dia 09/02/2022, foram examinadas a tipologia, o estado de 
conservação, o padrão construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade 
aparente da edificação, não foram encontrados internamente padrões de acabamento 
ou construções para valorizar o imóvel, sendo o mesmo praticamente sem estruturas 
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internas, ou quando ainda existentes as mesmas se encontravam totalmente 
destruídas. 

 
Devido às características existentes no imóvel em específico, com a tipologia de Prédio 
comercial e com dimensões que fogem da normalidade não foram encontrados dados 
suficientes para utilizar o método convencional: Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, optou-se então pelo Método Evolutivo para encontrar o valor que melhor 
represente o imóvel/benfeitoria avaliada, estando este método descrito na NBR 
14.653-1,como: 

 
“Método evolutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 
considerado o fator de comercialização.” 

 
Sendo considerada nesta avaliação a construção, onde se trata de um PRÉDIO 
COMERCIAL com 8.615,42m² de área construída, e com 1.250,00 m² de área de 
terreno. 

 
AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS: 
 

Valores obtidos através da quantificação de custos de benfeitorias utilizando índices 
divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS DE DEZEMBRO/2021:  

 
O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-se o valor da 
construção “nova” calculado através de índices divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS 
DE DEZEMBRO2021, com custos diretos e indiretos advindos da atividade: custos 
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser 
contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.   O fator 
comercialização deverá ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e poderá 
ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das condições do mercado na 
data de referência da avaliação, o relatório completo encontra-se nos anexos deste 
laudo. No caso deste trabalho, o fator de comercialização (Fc) foi arbitrado = 0,9 
devido à retração econômica existente e ao tempo necessário para realizar a venda de 
imóveis na região. A depreciação deve ser usada em função da idade aparente das 
construções. 

 
Sendo assim, arbitramos o BDI em 24,32%, segundo Acórdão do Tribunal de Contas da 
União (TC 025.990/2008-2), valores praticados no mercado e em concordância com 
outros avaliações realizadas para corretoras de seguros bancos e outras instituições do 
mercado financeiro. 
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Para a depreciação, utilizamos Tabela de Ross-Heideck (em anexo) 
 
Considerando-se o padrão de acabamento do imóvel, utilizou-se o seguinte índice da 
construção civil:     
 
                       CUB-SINDUSCON/AL – CUB DEZEMBRO 2021 – CSL – 16 - NORMAL  
 

 
 
A depreciação foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciação Ross & Heideck, 
adotando que o prédio comercial requer reparos importantes e s/ valor (Est = F ou 
8.0): 
 

A 1 Novo
B 2 Entre novo e regular
C 3 Regular
D 4 Entre regular e reparos simples
E 5 Reparos simples
F 6 Entre reparos simples e importantes
G 7 Reparos importantes
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

 
 

Após analise denifiu-se a idade aparente de 35 (trinta e cinco) anos para a benfeitoria, 
representando um percentual de vida de 50%, calculado e estabelecido através de 
anos pela Bureau of Internal Revenue, onde é dito que a vida útil de um Edifício de 
Escritórios é de 70 anos. 

 
Encontrando através da tabela em anexo (% de vida/Estado de conservação), uma 
depreciação de 84,50%, multiplicando o valor mercadológico obtido pelo índice de 
0,1550, resultante da fórmula “( = (100-K) / 100 )”. 
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III II I

1 Estimativa do 
custo direto

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custos 
unitário básico para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de custo 
para projeto diferente do 
projeto padrtão, com os 

devidos ajustes

2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

3 Depreciação 
física 

Calculada por 
levantamento do custo 

de recuperação do bem, 
para deixa-lo no estado 
novo ou Casos de bens 

novos ou projetos 
hipotéticos 

Calculada por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação

Arbitrada 

TABELA - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custos de 
benfeitorias 

Item Descrição
Graus 

 
 
 

Graus III II I

Pomtos Mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com o 3 no 
mínimo Grau II

1 e 2, no 
mínimo no 

Grau II

Todos, no mínimo 
grau I 

TABELA - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no 
caso da utilização do método evolutivo 

 
 
PONTUAÇÃO OBTIDA: 6 PONTOS 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO: GRAU II 
 
 
GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO: GRAU III 
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Após a definição desses fatores essenciais para o cálculo do valor mercadológico e do 
enquadramento no GRAU II da norma técnica, aplicando o conhecimento de índices de 
depreciação, chegamos ao memorial de cálculo usado: 
 

Valores de entrada 
Fator de Comercialização 0,90 

VT = Valor do Terreno  R$                  -    
Área equivalente 8615,42 
Custo por R$/m² 1963,06 

BDI 0,24 
IDADE APARENTE (anos) 35 

VIDA ÚTIL (anos) 70 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO H 

IDADE EM VIDA (%) 50 

  
  

Valores Calculados 

CB = Custo da Benfeitoria  R$  3.250.599,10  
VI = Valor do Imóvel  R$  2.925.539,19  
 

  
Fator K 

  
84,50 

  
  

  
Depreciação Ross Heidecke 

  
0,1550 

  
( = (100-K) / 100 )  

  
  

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
A 1 Novo 
B 2 Entre novo e regular 
C 3 Regular 
D 4 Entre regular e reparos simples 
E 5 Reparos simples 
F 6 Entre reparos simples e importantes 
G 7 Reparos importantes 
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor 

    
*CUB refere-se a Construção Nova (Dez/ 
2021) 

    * Fator K ( Indice de Depreciação ) 

    
* FOC ( Residual ) Valor considerado ainda que 
o bem esteja depreciado. 

    ( Valor sobre ruínas, por exemplo ) 
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8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor encontrado da benfeitoria – Edifício Comercial: R$  2.925.539,19 (dois milhões e 
novecentos e vinte e cinco mil e quinhentos e trinta e nove reais e dezenove centavos). 
 
Valor encontrado do terreno: R$ 1.995.144,28 (um milhão e novecentos e noventa e 
cinco mil e cento e quarenta e quatro reais e vinte e oito centavos). 
 

Resultado 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 
Avaliação, na data base de fevereiro de 2022, temos o seguinte valor de mercado: 
 
 

VALOR DO IMÓVEL: R$ 4.920.683,47 
(QUATRO MILHÕES E NOVECENTOS E VINTE MIL E SEISCENTOS E OITENTA 

E TRÊS REAIS E QUARENTA E SETE CENTAVOS) 

9. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 

Este trabalho segue as condições relacionadas, além de estar sujeito às seguintes 
limitações: 
 

 Nesta avaliação, computamos como corretos os dados pesquisados e as 
informações fornecidas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 

 O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 
registradas como NBR 14.653 Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos 
gerais) e da NBR 14653-2 (Avaliação de bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), 
ambas publicadas pela ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e nas 
informações obtidas junto aos índices de preços da construção civil como o 
CUB e o SINAPI. 

 
 O imóvel objeto desta avaliação foi inspecionado pessoalmente pela equipe 

técnica envolvida. 
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 Na avaliação considerou-se também que toda a documentação se encontrava 
correta e regularizada. 

 
 O autor não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem 

avaliando. 
 

 Este Laudo apresenta as condições limitativas apresentadas na introdução ou 
porventura, em qualquer outra parte dele que afetam as análises, opiniões ou 
conclusões nele contidos. 

 
 Este Laudo foi elaborado com observância escrita aos princípios dos códigos 

de Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e 
Agronomia, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia e de acordo com as normas técnicas da ABNT.  

10. LOCAL E DATA DO LAUDO 

Maceió, 12 de Fevereiro de 2022  
 

11.  ANEXOS 

1. Relatório Fotográfico; 
2. Amostras Pesquisadas; 
3. Tabela de Ross Heidecke; 
4. Relatório – CUB/AL SINDUSCON; 
5. ART. 
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12. TERMO DE ENCERRAMENTO 

O responsável técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os 
esclarecimentos necessários. 

 
O presente laudo consta de 16 (dezesseis) páginas datilografadas, e rubricadas, sendo 
a última assinada, e 5 (cinco) anexos. 

 
 
 
 
 
 
 
 

__________________________________________ 
Edigar Cavalcante de Albuquerque Filho 

Coordenador Geral de Patrimônio Imobiliário Público – SEDET 
Mat. 955473-4 

Engenheiro Civil - CREA 7955TP AL 
Perito Avaliador de Imóveis 
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Anexo 1 
 

Relatório Fotográfico 
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Foto 01 – Fachada frontal do imóvel avaliado com apresentação de diversas patologias. 

 

 
Foto 02 – Pontos de deterioração na laje com armadura a mostra entre outras patologias nos pilares e vigas. 
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Foto 03 – Fachada lateral com amplitude para fotografar toda edificação. 

 

 
Foto 04 –Diversos pontos de infiltração, armadura a mostra nos pavimentos (lajes, pilares e vigas) 
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Foto 05 – Fachada lateral com parte vedada em alvenaria em alguns andares. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por ED
IG

A
R

 C
A

V
A

LC
A

N
TE D

E A
LB

U
Q

U
ER

Q
U

E FILH
O

,  M
at. 955473-4  em

 14/02/2022 às 11:06:23.

Página 261

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por M
A

R
C

IO
 R

O
B

ER
TO

 C
A

R
V

A
LH

O
 D

E SA
N

TA
N

A
 M

at. 954611-1  em
 22/09/2022 às 12:23:53.

Página 27

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:28:37.

Página 450
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 

SEDET  
Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 21 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anexo 3 
 

Amostras Pesquisadas 
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Endereço Código Bairro Informante Telefone Área VALOR/M² VALOR 
Lote na Rua do 
Imperador - Centro 

AF Consultoria 
Imobiliaria 

82 98879-
4757 578,00 R$ 1.124,57 R$ 650.000,00 

Lote na Ladeira da 
Catedral - Centro 

Vanimar 
Salomão Pita 

82 99982-
2706 270,00 R$ 1.000,00 R$ 270.000,00 

Lote na Barão de Atalaia - Centro Mendes Imóveis 
82 98882-

4862 2.500,00 R$ 1.220,00 R$ 3.050.000,00 
Lote em Frente a Praia 
do Sobral - Centro Agnaldo Imóves 

82 99982-
7277 840,00 R$ 2.023,81 R$ 1.700.000,00 

Lote em Frente a 
Secretaria Municipal de 
Saúde - Centro - - 1.200,00 R$ 833,33 R$ 1.000.000,00 
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Anexo 3 
 

Tabelas de Ross Heidecke 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por ED
IG

A
R

 C
A

V
A

LC
A

N
TE D

E A
LB

U
Q

U
ER

Q
U

E FILH
O

,  M
at. 955473-4  em

 14/02/2022 às 11:06:23.

Página 264

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por M
A

R
C

IO
 R

O
B

ER
TO

 C
A

R
V

A
LH

O
 D

E SA
N

TA
N

A
 M

at. 954611-1  em
 22/09/2022 às 12:23:53.

Página 30

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:28:37.

Página 453
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 

SEDET  
Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 24 

 
 

 

a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
13 7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
15 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
19 11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35
22 13,4 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
23 14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70
24 14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
25 15,65 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10
26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
27 17,15 16,70 19,25 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45
28 17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
29 18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
31 20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20
32 21,1 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
33 21,95 21,95 23,90 28,25 36,10 47,85 63,00 80,60
34 22,8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
35 23,65 23,65 25,55 29,75 37,45 48,95 63,80 81,05
36 24,5 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
37 25,35 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50
38 26,2 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
39 27,5 27,50 29,00 33,00 40,30 51,30 65,45 81,90
40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
41 29,3 29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35
42 29,8 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
43 30,75 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
44 31,7 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
45 32,65 32,65 34,30 38,05 44,80 55,00 68,05 83,30
46 33,6 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
47 34,55 34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75
48 35,5 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
49 36,5 36,50 38,10 41,65 48,00 57,55 69,90 84,25
50 37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
51 38,5 38,50 40,50 43,30 49,65 58,90 70,85 84,75
52 39,5 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
53 40,55 40,55 42,45 45,15 51,30 60,30 71,80 85,25
54 41,6 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
55 42,65 42,65 44,05 47,25 53,00 61,70 67,80 85,75
56 43,7 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00
57 44,75 44,75 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30
58 45,8 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
59 47,3 47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85
60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
61 49,5 49,50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40
62 50,2 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
63 51,35 51,35 52,60 55,25 60,15 64,00 76,45 87,95

Idade em 
% de vida

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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64 52,5 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20
65 53,65 53,65 54,80 57,35 65,05 65,55 78,05 88,50
66 54,8 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
67 55,95 55,95 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10
68 57,1 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
69 58,3 58,30 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 90,10
70 59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
71 60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
72 62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
73 63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
74 64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
76 66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
77 68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
78 69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
79 70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75
80 72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
81 73,3 73,30 74,00 75,50 78,15 82,15 87,35 93,40
82 74,6 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
83 75,95 75,95 76,55 77,90 80,30 83,90 88,60 94,05
84 77,3 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
85 78,65 78,65 79,15 80,35 82,50 85,70 89,85 94,70
86 80 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
87 81,35 81,35 81,85 82,85 84,60 87,55 91,15 95,35
88 82,7 82,70 83,20 84,10 85,60 88,50 91,80 95,70
89 84,1 84,10 84,55 85,40 86,85 89,40 92,45 96,05
90 85,5 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
91 86,9 84,40 87,25 88,00 89,25 91,50 93,80 96,75
92 88,3 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10
93 89,75 87,25 90,00 90,60 91,63 93,40 95,15 97,45
94 91,2 91,20 91,40 91,90 92,85 94,10 95,80 97,80
95 92,65 92,65 92,80 93,25 93,98 95,05 96,50 98,15
96 94,1 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
97 95,55 95,55 95,65 95,95 96,35 97,00 97,60 99,15
98 97 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
99 98,5 98,50 98,55 98,65 98,80 99,00 99,00 99,90
100 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00  

 
 
 
 

A 1 Novo
B 2 Entre novo e regular
C 3 Regular
D 4 Entre regular e reparos simples
E 5 Reparos simples
F 6 Entre reparos simples e importantes
G 7 Reparos importantes
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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Anexo 4 
 

Relatório CUB-SINDUSCON – Dez. 2021 
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ALAGOAS
PREFEITURA DE MACEIÓ
FICHA CADASTRAL: 0041636/23-62

FOLHA: 1 / 2

A presente ficha, sem conter rasuras, foi lavrada em MACEIÓ (AL), em 10/04/2023, às 13:59 horas, sob o 
código de autenticidade nº 8BFB2D3E470EE8E8.

Usuário Alteração
943291-4

Referência cadastral
Inscrição imobiliária Inscrição Cartográfica Inscrição anterior/origem Data referência Situação
1012 01.0034.0175.0001 01003420175001 10/04/2023 Ativo
Localização do imóvel 
RUA DO COMERCIO, 25 - COMPLEMENTO: INAMPS;
 BAIRRO CENTRO 
 MACEIO/AL - CEP: 57.020-000
Endereço de entrega
RUA DO COMERCIO, 19  
BAIRRO CENTRO
MACEIO - AL CEP: 57.020-000

Dados da face de quadra

Face de quadra Qtd. mt. linear Situação

01.0034.02.01 0 Ativo
Logradouro
3386 - RUA DO COMERCIO
Loteamento Bairro
- -
Equipamentos
Rede de água Rede de esgoto Rede telefônica Rede elétrica
Sim Sim Sim Sim
Iluminação pública Guia sarjeta Galeria pluvial Coleta de lixo
Sim Sim Sim Sim
Conservação via Pavimentação
Não Sim

Dados do proprietário / compromissário
Proprietário E outros
00.394.544/0176-65 MINISTERIO DA SAUDE Não
Tipo Documento Data Matrícula Cartório

Matrícula   

Características do imóvel
Tipo do imóvel Condomínio Limitação Passeio
Predial Não MURADO COM CALCADA
Situação Topografia Pedologia Categoria
ESQUINA PLANO ARENOSO IMUNE
Patrimônio Regime de utilização Uso(s)
PUBLICO FEDERAL PROPRIA INSTITUCIONAL OCP/C EDF IN SAUDE
Ocupação Tipo recadastramento Dt recadastramento
EDIFICADO
Área privativa terreno Área comum terreno Área do terreno
1.162,000000 0,000000 1.162,000000
Área privativa terreno unidade Área comum terreno unidade Área do terreno unidade 
8.338,120000 0,000000 1.162,000000
Área total privativa construída do lote Área total comum construída do lote Área total construída do lote
8.338,120000 0,000000 8.338,120000
Área privativa construída do imóvel Área comum construída do imóvel Área construída do imóvel
8.338,120000 0,000000 8.338,120000
Qtd. BPs Fração terreno Fração testada
1 1,00000000 1,00000000
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ALAGOAS
PREFEITURA DE MACEIÓ
FICHA CADASTRAL: 0041636/23-62

FOLHA: 2 / 2

A presente ficha, sem conter rasuras, foi lavrada em MACEIÓ (AL), em 10/04/2023, às 13:59 horas, sob o 
código de autenticidade nº 8BFB2D3E470EE8E8.

Usuário Alteração
943291-4

Referência cadastral
Inscrição imobiliária Inscrição Cartográfica Inscrição anterior/origem Data referência Situação
1012 01.0034.0175.0001 01003420175001 10/04/2023 Ativo

Qtd. frentes Qtd. Unidades
3 1

Enquadramento
Item enquadramento Cobrança Tipo Valor Data início Data fim Ano decreto Número decreto
COBRANCA TX COLETA LIXO TRIBUTAVEL Normal 0,00 01/01/1994    
COBRANCA IPTU TRIBUTAVEL Normal 0,00 01/01/1994    
PATRIMONIO PUBLICO 
FEDERAL

NAO 
INFORMADO

Normal 0,00 01/01/1994    

Dimensões do Terreno
Testada Face - Subface - Logradouro Face acesso

1. Principal 28,000000 02 - 01 - RUA DO COMERCIO Sim

Dados da avaliação
Vlr. venal terreno Vlr. venal edificação Valor venal imóvel Data avaliação
1.440.277,43 8.620.615,50 10.060.892,94 10/04/2023

Dados das edificações
Sequência Tipo edificação Conservação Tipo construção

01 PRINCIPAL REGULAR CONJUNTO SALA
Situação Tipologia Pavimento Padrão
CONJUG ALINHADA NAO INFORMADO TERREO D - MÉDIO ALTO
Ano reforma Habite-se Número habite-se Dt. habite-se 
 IHABI|99   
Número alvará Dt. Alvará
  
Área piscina Área coberta bombas Área coberta
0,000000 0,000000 0,000000
Área privativa construída Área comum construída Área construída
8.338,120000 0,000000 8.338,120000
Características construtivas
Pontuação
0,77
Estrutura Fechamento/Paredes Revestimento Externo Pintura Externa
CONCRETO OUTROS (MAT ESP REBOCO LATEX C MASSA C
Cobertura Esquadria
LAJE PLAN C/MAD FERRO SIMP/ALUM
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
PRÉDIO COMERCIAL – EDIFÍCIO ARY PITOMBO 

  

 

 

 

 
 
 
 
 

INTERESSADO:  GP 
PROCESSO Nº:  100.67374/2021 

LOCALIDADE: Praça Palmares, 232                                   
                        Bairro Centro 
             57.022-150 
 
DATA BASE: Fevereiro/2022 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 
Gabinete do Prefeito – Prefeitura de Maceió 

2. FINALIDADE DO LAUDO 

a) Avaliação do estado de conservação e determinação do valor de mercado do 
imóvel supracitado 
 
Segundo a Norma NBR 14653-1 da ABNT é a “quantia mais provável pela qual 
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente”. 
 

b) Finalidade: Avaliação do bem para fins de compra. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel de nº232, localizado na Praça Palmares, 
bairro do Centro em zona urbana no Município de Maceió, construído em sua 
totalidade por um prédio Comercial. 

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Foi localizado no processo os documentos do imóvel (fls. 94 a 97), registrado no 2º 
Cartório de Registro de Imóveis de Maceió. Para efeito da avaliação foram adotadas as 
seguintes áreas: 
 
A área do imóvel de acordo com o BCI da Prefeitura é a que segue: 
 

Documento Área construída (m²) Área do terreno (m²) 

BCI - 985 4.428,00 1.025,00 
 
O presente imóvel atualmente encontra-se sem uso, devido as suas condições atuais, 
necessitando de uma maior análise quanto a questão estrutural, tanto para utilização 
como para uma possível recuperação, o valor da presente avaliação torna-se nulo a 
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depender da análise estrutural da edificação, visto que a construção poderá não ser 
recuperada. 
 
Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e 
as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 
O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a sequência 
metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico em conexão 
com qualquer outro. 
 
O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercício 
profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 
 
Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais de 
mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc., 
providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
 
 
5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. Identificação e caracterização do imóvel 

O imóvel está situado na Praça dos Palmares, 232, Centro de Maceió – AL. O imóvel 
possui subsolo, térreo, 4 (quatro) pavimentos tipo e uma cobertura. As áreas são: 
subsolo = 194,00 m², térreo = 1.028,02 m² e pavimentos tipo = 724,77 m² cada, 
cobertura = 543,18 m². Segundo seu BCI (inscrição imobiliária 985) o imóvel possui 
uma área construída de 4.428,00 m² e o terreno possui formato irregular, com área 
total de 1.025,00 m². 
 
A edificação encontra-se desocupada e deteriorada internamente e externamente, não 
sendo possível adentrar ao imóvel para verificar características específicas, porém 
ficando visível externamente tais patologias, o estado de conservação classificado 
como reparos importantes, com idade aparente de 35 anos. 
 
A estrutura é de concreto armado, vedação por alvenaria de tijolo cerâmico furado, 
revestimento de reboco e pastilhas cerâmicas, piso em cerâmica e cimentado, 
esquadrias de madeira, vidro e ferro, forro de gesso danificado e pintura de tinta látex 
acrílica, a edificação encontra-se deteriorada, com presença de incêndio no quarto 
pavimento, sem maiores detalhes internamente. 
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5.2. Roteiro de acesso ao imóvel 
 
Através da Avenida da Paz e da Rua Oliveira e Silva. 

 

MAPA  DO LOCAL  

 

Fonte: Google Maps (acesso em 12/02/2022 às 12:37) 

5.3. Caracterização do município 

Maceió é um município brasileiro, capital do estado de Alagoas, na Região Nordeste do 
país. Ocupa uma área de 509,5 km. É o município mais populoso de Alagoas, e sua 
população em 2020, estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística 
(IBGE), é de 1 025 360 habitantes, sendo a décima quarta capital brasileira a 
ultrapassar a marca de um milhão de habitantes residentes, e a quinta do Nordeste. 
Integra, com outros dez municípios alagoanos, a Região Metropolitana de Maceió, 
totalizando cerca de 1,3 milhão de habitantes em 2015, sendo o mais populoso de 
Alagoas, sendo o 6º maior do Nordeste e o 23º de todo o país. 
 
A cidade tem uma temperatura média anual de 25 a 29 graus centígrados. Na 
vegetação original do município, pode-se observar a presença de herbáceas 
(gramíneas) e arbustivas (poucas árvores e espaçadas). Com uma taxa de urbanização 
da ordem de 99,75 por cento, seu Índice de Desenvolvimento Humano é de 0,735, 
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considerado alto pelo Programa das Nações Unidas para o Desenvolvimento e o 
primeiro do estado. 

5.4. Caracterização da região 
 
A região onde se encontra o imóvel é caracterizada como zona urbana já consolidada 
do município de Maceió/AL, localizado no Bairro do Centro. Nas proximidades de 
bairros importantes para o Município, tais como: Jaraguá, Pajuçara, Poço, Ponta verde, 
Farol, etc.  
 
A região possui infra estrutura urbana e sua localização no setor urbano como boa a 
ótima devido ao fluxo de pessoas e uso comercial das edificações. 
 
A região possui topografia plana. 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Existe uma normalidade de oferta de imóveis urbanos na região e uma demanda 
considerada baixa na absorção destes imóveis. Sendo assim, a liquidez dos imóveis 
urbanos tem se apresentado baixa, necessitando de um prazo razoável para 
negociação. 

7. METODOLOGIA, PESQUISA E CÁLCULOS 
 
O Médoto Comparativo Direto de Dados de Mercado conforme a NBR 14.653 para 
determinação do valor do terreno onde o imóvel encontra-se edificado. 
 
A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde 
encontramos a seguinte definição: 

 
"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 
 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico 

dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 
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Este método é aquele que define o valor através da comparação com dados de 
mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 
formação dos preços e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por 
homogeneização por fatores ou por inferência estatística, respeitados os níveis de 
fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para 
aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, 
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliário. 

 
DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
 
 

7.1) Homogeneização por Fatores: 
 
 

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os dados de 
mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações matemáticas que expressem, 
em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de mercado e os do 
bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores. 

 
 

7.2) Coleta de dados: 
 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde serão 
levantados dados relativos a imóveis com características semelhantes ao avaliando, 
cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 

 
Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma 
pesquisa seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando são terrenos 
próximos ao avaliado, entre 10 e 30 anos de idade aparente, localizados no mesmo 
bairro (Centro) da cidade de Maceió/AL, fazendo um recorte bem representativo do 
mercado imobiliário local. 

 
 
7.3) Processamento e análise dos dados: 
 
 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à partir da 
combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que concorrem de modo 
mais ou menos significativo na composição do valor, exigindo atenção especial quanto 
à sua importância. 
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Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, realizamos 
estudos dos seguintes FATORES: 

 
► V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da 

avaliação, é a variável que recebe influência das demais, razão pela qual é 
denominada variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis 
independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 

 
De R$ 833,33/m² a R$ 2.023,81/m² 
 
 

                               ► FATOR LOCALIZAÇÃO. 
 
                               ► FATOR TOPOGRAFIA.  
 
                               ► FATOR POSIÇÃO NA QUADRA OCUPADA. 

  
                        

Estes FATORES foram então tabuladas em uma planilha, onde o valor (variável 

dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com 

suas variáveis independentes, anteriormente descritas. Dos 05 dados da pesquisa, 

todos foram efetivamente aproveitados na planilha.  

 
A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se no 
ANEXO 2. 
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Planilha de Homogeneização por Fatores: 

 
 

Valor
ajustado

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 F pos F lo F top F hom R / m2
1 1.700.000,00R$    840                2.023,81R$  0,9 0,9 0,9 0,729 1.475,36R$    
2 3.050.000,00R$    2.500             1.220,00R$  1,2 1,2 1,2 1,728 2.108,16R$    
3 270.000,00R$        270                1.000,00R$  1,2 1,3 1,3 2,028 2.028,00R$    
4 650.000,00R$        578                1.124,57R$  1,1 1,0 1,1 1,21 1.360,73R$    
5 1.000.000,00R$    1.200             833,33R$     1,1 1,1 1,0 1,21 1.008,33R$    

Média 1.240,34R$  Média 1.596,12R$    

Área do imóvel: 1.025,00       m2 Média saneada 1.596,12R$    

Valor do imóvel
1.636.018,31R$    

Fatores 
homogeneizantesDados

Valores

 
 
 
Valor de Mercado do Terreno Avaliado: R$ 1.636.018,31 (um milhão e seiscentos e 
trinta e seis mil e dezoito reais e trinta e um centavos) 
 
 
O Método Evolutivo conforme a NBR 14.653, é aquele utilizado para identificar o 
custo de reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de 
construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas. 
 
Seguindo cálculo através do método evolutivo: 

 
O valor das benfeitorias é obtido através da determinação dos custos de construção, 
somados com os custos diretos e indiretos advindos da atividade e com o lucro do 
empreendedor e depreciados em função da idade aparente das benfeitorias. 

 
Vbenfeitoria = (CUB/m² x  Área  x  BDI  x  Depreciação) x Fator Comercialização 
 

Na vistoria, realizada no dia 09/02/2022, foram examinadas a tipologia, o estado de 
conservação, o padrão construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade 
aparente da edificação, não foram encontrados internamente padrões de acabamento 
ou construções para valorizar o imóvel, sendo o mesmo praticamente sem estruturas 
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internas, ou quando ainda existentes as mesmas se encontravam totalmente 
destruídas. 

 
Devido às características existentes no imóvel em específico, com a tipologia de Prédio 
comercial e com dimensões que fogem da normalidade não foram encontrados dados 
suficientes para utilizar o método convencional: Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, optou-se então pelo Método Evolutivo para encontrar o valor que melhor 
represente o imóvel/benfeitoria avaliada, estando este método descrito na NBR 
14.653-1,como: 

 
“Método evolutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 
considerado o fator de comercialização.” 

 
Sendo considerada nesta avaliação a construção, onde se trata de um PRÉDIO 
COMERCIAL com 4.428,00m² de área construída, e com 1.025,00 m² de área de 
terreno. 

 
AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS: 
 

Valores obtidos através da quantificação de custos de benfeitorias utilizando índices 
divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS DE DEZEMBRO/2021:  

 
O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-se o valor da 
construção “nova” calculado através de índices divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS 
DE DEZEMBRO2021, com custos diretos e indiretos advindos da atividade: custos 
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser 
contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.   O fator 
comercialização deverá ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e poderá 
ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das condições do mercado na 
data de referência da avaliação, o relatório completo encontra-se nos anexos deste 
laudo. No caso deste trabalho, o fator de comercialização (Fc) foi arbitrado = 0,9 
devido à retração econômica existente e ao tempo necessário para realizar a venda de 
imóveis na região. A depreciação deve ser usada em função da idade aparente das 
construções. 

 
Sendo assim, arbitramos o BDI em 24,32%, segundo Acórdão do Tribunal de Contas da 
União (TC 025.990/2008-2), valores praticados no mercado e em concordância com 
outros avaliações realizadas para corretoras de seguros bancos e outras instituições do 
mercado financeiro. 
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Para a depreciação, utilizamos Tabela de Ross-Heideck (em anexo) 
 
Considerando-se o padrão de acabamento do imóvel, utilizou-se o seguinte índice da 
construção civil:     
 
                       CUB-SINDUSCON/AL – CUB DEZEMBRO 2021 – CAL - 8  
 

 
 
A depreciação foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciação Ross & Heideck, 
adotando que o prédio comercial requer reparos importantes (Est = G ou 7.0): 
 

A 1 Novo
B 2 Entre novo e regular
C 3 Regular
D 4 Entre regular e reparos simples
E 5 Reparos simples
F 6 Entre reparos simples e importantes
G 7 Reparos importantes
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

 
 

Após analise denifiu-se a idade aparente de 35 (trinta e cinco) anos para a benfeitoria, 
representando um percentual de vida de 50%, calculado e estabelecido através de 
anos pela Bureau of Internal Revenue, onde é dito que a vida útil de um Edifício de 
Escritórios é de 70 anos. 

 
Encontrando através da tabela em anexo (% de vida/Estado de conservação), uma 
depreciação de 70,40%, multiplicando o valor mercadológico obtido pelo índice de 
0,2960, resultante da fórmula “( = (100-K) / 100 )”. 
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III II I

1 Estimativa do 
custo direto

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custos 
unitário básico para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de custo 
para projeto diferente do 
projeto padrtão, com os 

devidos ajustes

2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

3 Depreciação 
física 

Calculada por 
levantamento do custo 

de recuperação do bem, 
para deixa-lo no estado 
novo ou Casos de bens 

novos ou projetos 
hipotéticos 

Calculada por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação

Arbitrada 

TABELA - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custos de 
benfeitorias 

Item Descrição
Graus 

 
 
 

Graus III II I

Pomtos Mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com o 3 no 
mínimo Grau II

1 e 2, no 
mínimo no 

Grau II

Todos, no mínimo 
grau I 

TABELA - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no 
caso da utilização do método evolutivo 

 
 
PONTUAÇÃO OBTIDA: 6 PONTOS 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO: GRAU II 
 
GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO: GRAU III 
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Após a definição desses fatores essenciais para o cálculo do valor mercadológico e do 
enquadramento no GRAU II da norma técnica, aplicando o conhecimento de índices de 
depreciação, chegamos ao memorial de cálculo usado: 
 

Valores de entrada 
Fator de Comercialização 0,90 

VT = Valor do Terreno  R$                  -    
Área equivalente 4428 
Custo por R$/m² 1724,05 

BDI 0,24 
IDADE APARENTE (anos) 35 

VIDA ÚTIL (anos) 70 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO G 

IDADE EM VIDA (%) 50 

  
  

Valores Calculados 

CB = Custo da Benfeitoria  R$  2.802.017,64  
VI = Valor do Imóvel  R$  2.521.815,88  
 

  
Fator K 

  
70,40 

  
  

  
Depreciação Ross Heidecke 

  
0,2960 

  
( = (100-K) / 100 )  

  
  

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
A 1 Novo 
B 2 Entre novo e regular 
C 3 Regular 
D 4 Entre regular e reparos simples 
E 5 Reparos simples 
F 6 Entre reparos simples e importantes 
G 7 Reparos importantes 
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor 

    
*CUB refere-se a Construção Nova (Dez/ 
2021) 

    * Fator K ( Indice de Depreciação ) 

    
* FOC ( Residual ) Valor considerado ainda que 
o bem esteja depreciado. 

    ( Valor sobre ruínas, por exemplo ) 
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8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor encontrado da benfeitoria – Edifício Comercial: R$ 2.521.815,88 (dois milhões e 
quinhentos e vinte e um mil e oitocentos e quinze reais e oitenta e oito centavos). 
 
Valor encontrado do terreno: R$ 1.636.018,31 (um milhão e seiscentos e trinta e seis 
mil e dezoito reais e trinta e um centavos). 
 

Resultado 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 
Avaliação, na data base de fevereiro de 2022, temos o seguinte valor de mercado: 
 
 

VALOR DO IMÓVEL: 4.157.834,19 
(QUATRO MILHÕES E CENTO E CINQUENTA E SETE MIL E OITOCENTOS E 

TRINTA E QUATRO REAIS E DEZENOVE CENTAVOS) 

9. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 

Este trabalho segue as condições relacionadas, além de estar sujeito às seguintes 
limitações: 
 

 Nesta avaliação, computamos como corretos os dados pesquisados e as 
informações fornecidas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 

 O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 
registradas como NBR 14.653 Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos 
gerais) e da NBR 14653-2 (Avaliação de bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), 
ambas publicadas pela ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e nas 
informações obtidas junto aos índices de preços da construção civil como o 
CUB e o SINAPI. 

 
 O imóvel objeto desta avaliação foi inspecionado pessoalmente pela equipe 

técnica envolvida. 
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 Na avaliação considerou-se também que toda a documentação se encontrava 
correta e regularizada. 

 
 O autor não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem 

avaliando. 
 

 Este Laudo apresenta as condições limitativas apresentadas na introdução ou 
porventura, em qualquer outra parte dele que afetam as análises, opiniões ou 
conclusões nele contidos. 

 
 Este Laudo foi elaborado com observância escrita aos princípios dos códigos 

de Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e 
Agronomia, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia e de acordo com as normas técnicas da ABNT.  

10. LOCAL E DATA DO LAUDO 

Maceió, 12 de Fevereiro de 2022  
 

11.  ANEXOS 

1. Relatório Fotográfico; 
2. Amostras Pesquisadas; 
3. Tabela de Ross Heidecke; 
4. Relatório – CUB/AL SINDUSCON; 
5. ART. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por ED
IG

A
R

 C
A

V
A

LC
A

N
TE D

E A
LB

U
Q

U
ER

Q
U

E FILH
O

,  M
at. 955473-4  em

 14/02/2022 às 11:06:23.

Página 200

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por M
A

R
C

IO
 R

O
B

ER
TO

 C
A

R
V

A
LH

O
 D

E SA
N

TA
N

A
 M

at. 954611-1  em
 22/09/2022 às 12:23:53.

Página 50

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:28:37.

Página 480
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 

SEDET  
Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 15 

 
 

12. TERMO DE ENCERRAMENTO 

O responsável técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os 
esclarecimentos necessários. 

 
O presente laudo consta de 15 (quinze) páginas datilografadas, e rubricadas, sendo a 
última assinada, e 5 (cinco) anexos. 

 
 
 
 
 
 
 
 

__________________________________________ 
Edigar Cavalcante de Albuquerque Filho 

Coordenador Geral de Patrimônio Imobiliário Público – SEDET 
Mat. 955473-4 

Engenheiro Civil - CREA 7955TP AL 
Perito Avaliador de Imóveis 
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Anexo 1 
 

Relatório Fotográfico 
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Foto 01 – Fachada lateral externa do imóvel avaliado (vista da praça Palmares). 

 
Foto 02 – Vista ampla do imóvel avaliado com detalhe para possível presença de incêndio no quarto 

pavimento. 
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Anexo 3 
 

Amostras Pesquisadas 
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Endereço Código Bairro Informante Telefone Área VALOR/M² VALOR 
Lote na Rua do 
Imperador - Centro 

AF Consultoria 
Imobiliaria 

82 98879-
4757 578,00 R$ 1.124,57 R$ 650.000,00 

Lote na Ladeira da 
Catedral - Centro 

Vanimar 
Salomão Pita 

82 99982-
2706 270,00 R$ 1.000,00 R$ 270.000,00 

Lote na Barão de Atalaia - Centro Mendes Imóveis 
82 98882-

4862 2.500,00 R$ 1.220,00 R$ 3.050.000,00 
Lote em Frente a Praia 
do Sobral - Centro Agnaldo Imóves 

82 99982-
7277 840,00 R$ 2.023,81 R$ 1.700.000,00 

Lote em Frente a 
Secretaria Municipal de 
Saúde - Centro - - 1.200,00 R$ 833,33 R$ 1.000.000,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por ED
IG

A
R

 C
A

V
A

LC
A

N
TE D

E A
LB

U
Q

U
ER

Q
U

E FILH
O

,  M
at. 955473-4  em

 14/02/2022 às 11:06:23.

Página 205

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por M
A

R
C

IO
 R

O
B

ER
TO

 C
A

R
V

A
LH

O
 D

E SA
N

TA
N

A
 M

at. 954611-1  em
 22/09/2022 às 12:23:53.

Página 55

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:28:37.

Página 485
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 

SEDET  
Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 20 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anexo 3 
 

Tabelas de Ross Heidecke 
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a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
13 7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
15 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
19 11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35
22 13,4 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
23 14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70
24 14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
25 15,65 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10
26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
27 17,15 16,70 19,25 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45
28 17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
29 18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
31 20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20
32 21,1 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
33 21,95 21,95 23,90 28,25 36,10 47,85 63,00 80,60
34 22,8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
35 23,65 23,65 25,55 29,75 37,45 48,95 63,80 81,05
36 24,5 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
37 25,35 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50
38 26,2 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
39 27,5 27,50 29,00 33,00 40,30 51,30 65,45 81,90
40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
41 29,3 29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35
42 29,8 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
43 30,75 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
44 31,7 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
45 32,65 32,65 34,30 38,05 44,80 55,00 68,05 83,30
46 33,6 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
47 34,55 34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75
48 35,5 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
49 36,5 36,50 38,10 41,65 48,00 57,55 69,90 84,25
50 37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
51 38,5 38,50 40,50 43,30 49,65 58,90 70,85 84,75
52 39,5 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
53 40,55 40,55 42,45 45,15 51,30 60,30 71,80 85,25
54 41,6 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
55 42,65 42,65 44,05 47,25 53,00 61,70 67,80 85,75
56 43,7 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00
57 44,75 44,75 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30
58 45,8 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
59 47,3 47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85
60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
61 49,5 49,50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40
62 50,2 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
63 51,35 51,35 52,60 55,25 60,15 64,00 76,45 87,95

Idade em 
% de vida

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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64 52,5 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20
65 53,65 53,65 54,80 57,35 65,05 65,55 78,05 88,50
66 54,8 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
67 55,95 55,95 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10
68 57,1 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
69 58,3 58,30 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 90,10
70 59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
71 60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
72 62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
73 63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
74 64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
76 66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
77 68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
78 69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
79 70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75
80 72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
81 73,3 73,30 74,00 75,50 78,15 82,15 87,35 93,40
82 74,6 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
83 75,95 75,95 76,55 77,90 80,30 83,90 88,60 94,05
84 77,3 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
85 78,65 78,65 79,15 80,35 82,50 85,70 89,85 94,70
86 80 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
87 81,35 81,35 81,85 82,85 84,60 87,55 91,15 95,35
88 82,7 82,70 83,20 84,10 85,60 88,50 91,80 95,70
89 84,1 84,10 84,55 85,40 86,85 89,40 92,45 96,05
90 85,5 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
91 86,9 84,40 87,25 88,00 89,25 91,50 93,80 96,75
92 88,3 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10
93 89,75 87,25 90,00 90,60 91,63 93,40 95,15 97,45
94 91,2 91,20 91,40 91,90 92,85 94,10 95,80 97,80
95 92,65 92,65 92,80 93,25 93,98 95,05 96,50 98,15
96 94,1 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
97 95,55 95,55 95,65 95,95 96,35 97,00 97,60 99,15
98 97 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
99 98,5 98,50 98,55 98,65 98,80 99,00 99,00 99,90
100 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00  

 
 
 
 

A 1 Novo
B 2 Entre novo e regular
C 3 Regular
D 4 Entre regular e reparos simples
E 5 Reparos simples
F 6 Entre reparos simples e importantes
G 7 Reparos importantes
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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Anexo 4 
 

Relatório CUB-SINDUSCON – Dez. 2021 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
PRÉDIO COMERCIAL  

  

 

 

 

 
 
 
 
 

INTERESSADO:  GP 
PROCESSO Nº:  100.67374/2021 

LOCALIDADE: Rua Boa Vista, 352                                   
                        Bairro Centro 
             57.020-110 
 
DATA BASE: Fevereiro/2022 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 
Gabinete do Prefeito – Prefeitura de Maceió 

2. FINALIDADE DO LAUDO 

a) Avaliação do estado de conservação e determinação do valor de mercado do 
imóvel supracitado 
 
Segundo a Norma NBR 14653-1 da ABNT é a “quantia mais provável pela qual 
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente”. 
 

b) Finalidade: Avaliação do bem para fins de compra. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel de nº352, localizado na Rua Boa Vista, 
bairro do Centro em zona urbana no Município de Maceió, construído em sua 
totalidade por um prédio Comercial. 

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Foi localizado no processo os documentos do imóvel (fls. 148 a 155), registrado no 2º 
Cartório de Registro de Imóveis de Maceió. Para efeito da avaliação foram adotadas as 
seguintes áreas: 
 
A área do imóvel de acordo com o BCI da Prefeitura é a que segue: 
 

Documento Área construída (m²) Área do terreno (m²) 

BCI - 3972 1.566,72 548,00 
 
O presente imóvel atualmente encontra-se sem uso, devido as suas condições atuais, 
necessitando de uma maior análise quanto a questão estrutural, tanto para utilização 
como para uma possível recuperação, o valor da presente avaliação torna-se nulo a 
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depender da análise estrutural da edificação, visto que a construção poderá não ser 
recuperada. 
 
Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e 
as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 
O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a sequência 
metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico em conexão 
com qualquer outro. 
 
O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercício 
profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 
 
Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais de 
mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc., 
providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
 
 
5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. Identificação e caracterização do imóvel 

 
O imóvel está situado na Rua Boa Vista, 352, Centro da cidade de Maceió/AL. O imóvel 
possui térreo e mais 3 (três) pavimentos tipo. As áreas são: térreo = 448,00 m² e 
pavimentos tipo = 407,00 m² cada. Seguindo as informações do seu BCI, temos: área 
construída de 1.566,72 m² e área de terreno de 548,00 m². 
 
As benfeitorias têm padrão de acabamento normal, estado de conservação classificado 
como entre reparos simples e importantes e idade aparente de 30 anos. 
 
A estrutura é de concreto armado, vedação por alvenaria de tijolo cerâmico furado, 
revestimento de reboco e pastilhas cerâmicas, piso em cerâmica, esquadrias de 
madeira, vidro e ferro, forro de laje e pintura de tinta látex acrílica. 
 

5.2. Roteiro de acesso ao imóvel 
 
Através da Rua do Sol e da Rua Augusta. 
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MAPA  DO LOCAL  

 

Fonte: Google Maps (acesso em 13/02/2022 às 11:07) 

5.3. Caracterização do município 

Maceió é um município brasileiro, capital do estado de Alagoas, na Região Nordeste do 
país. Ocupa uma área de 509,5 km. É o município mais populoso de Alagoas, e sua 
população em 2020, estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística 
(IBGE), é de 1 025 360 habitantes, sendo a décima quarta capital brasileira a 
ultrapassar a marca de um milhão de habitantes residentes, e a quinta do Nordeste. 
Integra, com outros dez municípios alagoanos, a Região Metropolitana de Maceió, 
totalizando cerca de 1,3 milhão de habitantes em 2015, sendo o mais populoso de 
Alagoas, sendo o 6º maior do Nordeste e o 23º de todo o país. 
 
A cidade tem uma temperatura média anual de 25 a 29 graus centígrados. Na 
vegetação original do município, pode-se observar a presença de herbáceas 
(gramíneas) e arbustivas (poucas árvores e espaçadas). Com uma taxa de urbanização 
da ordem de 99,75 por cento, seu Índice de Desenvolvimento Humano é de 0,735, 
considerado alto pelo Programa das Nações Unidas para o Desenvolvimento e o 
primeiro do estado. 
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5.4. Caracterização da região 
 
A região onde se encontra o imóvel é caracterizada como zona urbana já consolidada 
do município de Maceió/AL, localizado no Bairro do Centro. Nas proximidades de 
bairros importantes para o Município, tais como: Jaraguá, Pajuçara, Poço, Ponta verde, 
Farol, etc.  
 
A região possui infra estrutura urbana e sua localização no setor urbano como boa a 
ótima devido ao fluxo de pessoas e uso comercial das edificações. 
 
A região possui topografia plana. 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Existe uma normalidade de oferta de imóveis urbanos na região e uma demanda 
considerada baixa na absorção destes imóveis. Sendo assim, a liquidez dos imóveis 
urbanos tem se apresentado baixa, necessitando de um prazo razoável para 
negociação. 

7. METODOLOGIA, PESQUISA E CÁLCULOS 
 
O Médoto Comparativo Direto de Dados de Mercado conforme a NBR 14.653 para 
determinação do valor do terreno onde o imóvel encontra-se edificado. 
 
A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde 
encontramos a seguinte definição: 

 
"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 
 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico 

dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 
 

Este método é aquele que define o valor através da comparação com dados de 
mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 
formação dos preços e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por 
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homogeneização por fatores ou por inferência estatística, respeitados os níveis de 
fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para 
aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, 
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliário. 

 
DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
 
 

7.1) Homogeneização por Fatores: 
 
 

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os dados de 
mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações matemáticas que expressem, 
em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de mercado e os do 
bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores. 

 
 

7.2) Coleta de dados: 
 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde serão 
levantados dados relativos a imóveis com características semelhantes ao avaliando, 
cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 

 
Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma 
pesquisa seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando são terrenos 
próximos ao avaliado, entre 10 e 30 anos de idade aparente, localizados no mesmo 
bairro (Centro) da cidade de Maceió/AL, fazendo um recorte bem representativo do 
mercado imobiliário local. 

 
 
7.3) Processamento e análise dos dados: 
 
 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à partir da 
combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que concorrem de modo 
mais ou menos significativo na composição do valor, exigindo atenção especial quanto 
à sua importância. 

 
Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, realizamos 
estudos dos seguintes FATORES: 
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► V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da 
avaliação, é a variável que recebe influência das demais, razão pela qual é 
denominada variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis 
independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 

 
De R$ 833,33/m² a R$ 2.023,81/m² 
 
 

                               ► FATOR LOCALIZAÇÃO. 
 
                               ► FATOR TOPOGRAFIA.  
 
                               ► FATOR POSIÇÃO NA QUADRA OCUPADA. 

  
                        

Estes FATORES foram então tabuladas em uma planilha, onde o valor (variável 

dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com 

suas variáveis independentes, anteriormente descritas. Dos 05 dados da pesquisa, 

todos foram efetivamente aproveitados na planilha.  

 
A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se no 
ANEXO 2. 
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Planilha de Homogeneização por Fatores: 
 
 

Valor
ajustado

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 F pos F lo F top F hom R / m2
1 1.700.000,00R$    840                2.023,81R$  0,9 0,9 1,0 0,81 1.639,29R$    
2 3.050.000,00R$    2.500             1.220,00R$  1,2 1,2 1,2 1,728 2.108,16R$    
3 270.000,00R$        270                1.000,00R$  1,2 1,3 1,3 2,028 2.028,00R$    
4 650.000,00R$        578                1.124,57R$  1,1 1,0 1,1 1,21 1.360,73R$    
5 1.000.000,00R$    1.200             833,33R$     1,1 1,2 1,0 1,32 1.100,00R$    

Média 1.240,34R$  Média 1.647,23R$    

Área do imóvel: 548,00          m2 Média saneada 1.647,23R$    

Valor do imóvel
902.684,49R$        

Fatores 
homogeneizantesDados

Valores

 
 
 
Valor de Mercado do Terreno Avaliado: R$ 902.684,49 (novecentos e dois mil e 
seiscentos e oitenta e quatro reais e quarenta e nove centavos). 
 
 
O Método Evolutivo conforme a NBR 14.653, é aquele utilizado para identificar o 
custo de reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de 
construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas. 
 
Seguindo cálculo através do método evolutivo: 

 
O valor das benfeitorias é obtido através da determinação dos custos de construção, 
somados com os custos diretos e indiretos advindos da atividade e com o lucro do 
empreendedor e depreciados em função da idade aparente das benfeitorias. 

 
Vbenfeitoria = (CUB/m² x  Área  x  BDI  x  Depreciação) x Fator Comercialização 
 

Na vistoria, realizada no dia 09/02/2022, foram examinadas a tipologia, o estado de 
conservação, o padrão construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade 
aparente da edificação, não foram encontrados internamente padrões de acabamento 
ou construções para valorizar o imóvel, sendo o mesmo praticamente sem estruturas 
internas, ou quando ainda existentes as mesmas se encontravam totalmente 
destruídas. 
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Devido às características existentes no imóvel em específico, com a tipologia de Prédio 
comercial e com dimensões que fogem da normalidade não foram encontrados dados 
suficientes para utilizar o método convencional: Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, optou-se então pelo Método Evolutivo para encontrar o valor que melhor 
represente o imóvel/benfeitoria avaliada, estando este método descrito na NBR 
14.653-1,como: 

 
“Método evolutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 
considerado o fator de comercialização.” 

 
Sendo considerada nesta avaliação a construção, onde se trata de um PRÉDIO 
COMERCIAL com 1.566,72m² de área construída, e com 548,00 m² de área de terreno. 

 
AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS: 
 

Valores obtidos através da quantificação de custos de benfeitorias utilizando índices 
divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS DE DEZEMBRO/2021:  

 
O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-se o valor da 
construção “nova” calculado através de índices divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS 
DE DEZEMBRO2021, com custos diretos e indiretos advindos da atividade: custos 
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser 
contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.   O fator 
comercialização deverá ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e poderá 
ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das condições do mercado na 
data de referência da avaliação, o relatório completo encontra-se nos anexos deste 
laudo. No caso deste trabalho, o fator de comercialização (Fc) foi arbitrado = 0,9 
devido à retração econômica existente e ao tempo necessário para realizar a venda de 
imóveis na região. A depreciação deve ser usada em função da idade aparente das 
construções. 

 
Sendo assim, arbitramos o BDI em 24,32%, segundo Acórdão do Tribunal de Contas da 
União (TC 025.990/2008-2), valores praticados no mercado e em concordância com 
outros avaliações realizadas para corretoras de seguros bancos e outras instituições do 
mercado financeiro. 
 
Para a depreciação, utilizamos Tabela de Ross-Heideck (em anexo) 
 
Considerando-se o padrão de acabamento do imóvel, utilizou-se o seguinte índice da 
construção civil:     
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                       CUB-SINDUSCON/AL – CUB DEZEMBRO 2021 – CAL - 8  
 

 
 
A depreciação foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciação Ross & Heideck, 
adotando que o prédio comercial entre reparos simples e importantes (Est = F ou 6.0): 
 

A 1 Novo
B 2 Entre novo e regular
C 3 Regular
D 4 Entre regular e reparos simples
E 5 Reparos simples
F 6 Entre reparos simples e importantes
G 7 Reparos importantes
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

 
 

Após analise denifiu-se a idade aparente de 30 (trinta) anos para a benfeitoria, 
representando um percentual de vida de 43%, calculado e estabelecido através de 
anos pela Bureau of Internal Revenue, onde é dito que a vida útil de um Edifício de 
Escritórios é de 70 anos. 

 
Encontrando através da tabela em anexo (% de vida/Estado de conservação), uma 
depreciação de 53,75%, multiplicando o valor mercadológico obtido pelo índice de 
0,4625, resultante da fórmula “( = (100-K) / 100 )”. 
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III II I

1 Estimativa do 
custo direto

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custos 
unitário básico para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de custo 
para projeto diferente do 
projeto padrtão, com os 

devidos ajustes

2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

3 Depreciação 
física 

Calculada por 
levantamento do custo 

de recuperação do bem, 
para deixa-lo no estado 
novo ou Casos de bens 

novos ou projetos 
hipotéticos 

Calculada por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação

Arbitrada 

TABELA - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custos de 
benfeitorias 

Item Descrição
Graus 

 
 
 

Graus III II I

Pomtos Mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com o 3 no 
mínimo Grau II

1 e 2, no 
mínimo no 

Grau II

Todos, no mínimo 
grau I 

TABELA - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no 
caso da utilização do método evolutivo 

 
 
PONTUAÇÃO OBTIDA: 6 PONTOS 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO: GRAU II 
 
GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO: GRAU III 
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Após a definição desses fatores essenciais para o cálculo do valor mercadológico e do 
enquadramento no GRAU II da norma técnica, aplicando o conhecimento de índices de 
depreciação, chegamos ao memorial de cálculo usado: 
 

Valores de entrada 
Fator de Comercialização 0,90 

VT = Valor do Terreno  R$                  -    
Área equivalente 1566,72 
Custo por R$/m² 1724,05 

BDI 0,24 
IDADE APARENTE (anos) 30 

VIDA ÚTIL (anos) 70 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO F 

IDADE EM VIDA (%) 43 

  
  

Valores Calculados 

CB = Custo da Benfeitoria  R$  1.549.082,92  
VI = Valor do Imóvel  R$  1.394.174,63  
 

  
Fator K 

  
53,75 

  
  

  
Depreciação Ross Heidecke 

  
0,4625 

  
( = (100-K) / 100 )  

  
  

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
A 1 Novo 
B 2 Entre novo e regular 
C 3 Regular 
D 4 Entre regular e reparos simples 
E 5 Reparos simples 
F 6 Entre reparos simples e importantes 
G 7 Reparos importantes 
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor 

    
*CUB refere-se a Construção Nova (Dez/ 
2021) 

    * Fator K ( Indice de Depreciação ) 

    
* FOC ( Residual ) Valor considerado ainda que 
o bem esteja depreciado. 

    ( Valor sobre ruínas, por exemplo ) 
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8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor encontrado da benfeitoria – Edifício Comercial: R$ 1.394.174,63 (um milhão e 
trezentos e noventa e quatro mil e cento e setenta e quatro reais e sessenta e três 
centavos). 
 
Valor encontrado do terreno: R$ 902.684,49 (novecentos e dois mil e seiscentos e 
oitenta e quatro reais e quarenta e nove centavos). 
 

Resultado 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 
Avaliação, na data base de fevereiro de 2022, temos o seguinte valor de mercado: 
 
 

VALOR DO IMÓVEL: 2.296.859,12 
(DOIS MILHÕES E DUZENTOS E NOVENTA E SEIS MIL E OITOCENTOS E 

CINQUENTA E NOVE REAIS E DOZE CENTAVOS) 

9. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 

Este trabalho segue as condições relacionadas, além de estar sujeito às seguintes 
limitações: 
 

 Nesta avaliação, computamos como corretos os dados pesquisados e as 
informações fornecidas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 

 O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 
registradas como NBR 14.653 Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos 
gerais) e da NBR 14653-2 (Avaliação de bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), 
ambas publicadas pela ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e nas 
informações obtidas junto aos índices de preços da construção civil como o 
CUB e o SINAPI. 

 
 O imóvel objeto desta avaliação foi inspecionado pessoalmente pela equipe 

técnica envolvida. 
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 Na avaliação considerou-se também que toda a documentação se encontrava 

correta e regularizada. 
 
 O autor não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem 

avaliando. 
 

 Este Laudo apresenta as condições limitativas apresentadas na introdução ou 
porventura, em qualquer outra parte dele que afetam as análises, opiniões ou 
conclusões nele contidos. 

 
 Este Laudo foi elaborado com observância escrita aos princípios dos códigos 

de Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e 
Agronomia, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia e de acordo com as normas técnicas da ABNT.  

10. LOCAL E DATA DO LAUDO 

Maceió, 12 de Fevereiro de 2022  
 

11.  ANEXOS 

1. Relatório Fotográfico; 
2. Amostras Pesquisadas; 
3. Tabela de Ross Heidecke; 
4. Relatório – CUB/AL SINDUSCON; 
5. ART. 
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12. TERMO DE ENCERRAMENTO 

O responsável técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os 
esclarecimentos necessários. 

 
O presente laudo consta de 15 (quinze) páginas datilografadas, e rubricadas, sendo a 
última assinada, e 5 (cinco) anexos. 

 
 
 
 
 
 
 
 

__________________________________________ 
Edigar Cavalcante de Albuquerque Filho 

Coordenador Geral de Patrimônio Imobiliário Público – SEDET 
Mat. 955473-4 

Engenheiro Civil - CREA 7955TP AL 
Perito Avaliador de Imóveis 
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Anexo 1 
 

Relatório Fotográfico 
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Foto 01 – Fachada laterais do imóvel avaliado (duas ruas de acesso). 

 
Foto 02 – Fachada principal do prédio pela rua Boa Vista. 
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Foto 03 – Danos causados na estrutura, com falta de esquadrias, pintura, dentre outras patologias. 

 
Foto 04 – Danos causados na estrutura, com falta de esquadrias, pintura, coberta, revestimento, dentre 

outras patologias. 
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Foto 05 – Danos causados na estrutura, com falta de esquadrias, pintura, coberta, revestimento, dentre 

outras patologias. 

 
Foto 06 - Danos causados na estrutura, com falta de esquadrias, pintura, coberta, revestimento, dentre 

outras patologias. 
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Foto 07 – Danos causados na estrutura, com falta de esquadrias, pintura, coberta, revestimento, dentre 

outras patologias. 

 
Foto 08 – Espuma utilizada em um ambiente no térreo. 
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Anexo 3 
 

Amostras Pesquisadas 
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Endereço Código Bairro Informante Telefone Área VALOR/M² VALOR 
Lote na Rua do 
Imperador - Centro 

AF Consultoria 
Imobiliaria 

82 98879-
4757 578,00 R$ 1.124,57 R$ 650.000,00 

Lote na Ladeira da 
Catedral - Centro 

Vanimar 
Salomão Pita 

82 99982-
2706 270,00 R$ 1.000,00 R$ 270.000,00 

Lote na Barão de Atalaia - Centro Mendes Imóveis 
82 98882-

4862 2.500,00 R$ 1.220,00 R$ 3.050.000,00 
Lote em Frente a Praia 
do Sobral - Centro Agnaldo Imóves 

82 99982-
7277 840,00 R$ 2.023,81 R$ 1.700.000,00 

Lote em Frente a 
Secretaria Municipal de 
Saúde - Centro - - 1.200,00 R$ 833,33 R$ 1.000.000,00 
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Anexo 3 
 

Tabelas de Ross Heidecke 
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a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
13 7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
15 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
19 11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35
22 13,4 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
23 14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70
24 14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
25 15,65 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10
26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
27 17,15 16,70 19,25 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45
28 17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
29 18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
31 20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20
32 21,1 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
33 21,95 21,95 23,90 28,25 36,10 47,85 63,00 80,60
34 22,8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
35 23,65 23,65 25,55 29,75 37,45 48,95 63,80 81,05
36 24,5 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
37 25,35 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50
38 26,2 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
39 27,5 27,50 29,00 33,00 40,30 51,30 65,45 81,90
40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
41 29,3 29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35
42 29,8 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
43 30,75 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
44 31,7 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
45 32,65 32,65 34,30 38,05 44,80 55,00 68,05 83,30
46 33,6 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
47 34,55 34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75
48 35,5 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
49 36,5 36,50 38,10 41,65 48,00 57,55 69,90 84,25
50 37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
51 38,5 38,50 40,50 43,30 49,65 58,90 70,85 84,75
52 39,5 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
53 40,55 40,55 42,45 45,15 51,30 60,30 71,80 85,25
54 41,6 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
55 42,65 42,65 44,05 47,25 53,00 61,70 67,80 85,75
56 43,7 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00
57 44,75 44,75 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30
58 45,8 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
59 47,3 47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85
60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
61 49,5 49,50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40
62 50,2 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
63 51,35 51,35 52,60 55,25 60,15 64,00 76,45 87,95

Idade em 
% de vida

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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64 52,5 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20
65 53,65 53,65 54,80 57,35 65,05 65,55 78,05 88,50
66 54,8 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
67 55,95 55,95 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10
68 57,1 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
69 58,3 58,30 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 90,10
70 59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
71 60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
72 62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
73 63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
74 64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
76 66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
77 68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
78 69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
79 70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75
80 72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
81 73,3 73,30 74,00 75,50 78,15 82,15 87,35 93,40
82 74,6 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
83 75,95 75,95 76,55 77,90 80,30 83,90 88,60 94,05
84 77,3 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
85 78,65 78,65 79,15 80,35 82,50 85,70 89,85 94,70
86 80 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
87 81,35 81,35 81,85 82,85 84,60 87,55 91,15 95,35
88 82,7 82,70 83,20 84,10 85,60 88,50 91,80 95,70
89 84,1 84,10 84,55 85,40 86,85 89,40 92,45 96,05
90 85,5 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
91 86,9 84,40 87,25 88,00 89,25 91,50 93,80 96,75
92 88,3 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10
93 89,75 87,25 90,00 90,60 91,63 93,40 95,15 97,45
94 91,2 91,20 91,40 91,90 92,85 94,10 95,80 97,80
95 92,65 92,65 92,80 93,25 93,98 95,05 96,50 98,15
96 94,1 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
97 95,55 95,55 95,65 95,95 96,35 97,00 97,60 99,15
98 97 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
99 98,5 98,50 98,55 98,65 98,80 99,00 99,00 99,90
100 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00  

 
 
 
 

A 1 Novo
B 2 Entre novo e regular
C 3 Regular
D 4 Entre regular e reparos simples
E 5 Reparos simples
F 6 Entre reparos simples e importantes
G 7 Reparos importantes
H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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Anexo 4 
 

Relatório CUB-SINDUSCON – Dez. 2021 
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ALAGOAS
PREFEITURA DE MACEIÓ
FICHA CADASTRAL: 0041462/23-83

FOLHA: 1 / 2

A presente ficha, sem conter rasuras, foi lavrada em MACEIÓ (AL), em 10/04/2023, às 10:27 horas, sob o 
código de autenticidade nº 0604692D97C82FEF.

Usuário Alteração
943291-4

Referência cadastral
Inscrição imobiliária Inscrição Cartográfica Inscrição anterior/origem Data referência Situação
985 01.0033.0290.0001 01003340290001 10/04/2023 Ativo
Localização do imóvel 
RUA DO COMERCIO, 232 
 BAIRRO CENTRO 
 MACEIO/AL - CEP: 57.020-000
Endereço de entrega
RUA DO COMERCIO, 232  
BAIRRO CENTRO
MACEIO - AL CEP: 57.020-000

Dados da face de quadra

Face de quadra Qtd. mt. linear Situação

01.0033.04.01 0 Ativo
Logradouro
3386 - RUA DO COMERCIO
Loteamento Bairro
- -
Equipamentos
Rede de água Rede de esgoto Rede telefônica Rede elétrica
Sim Sim Sim Sim
Iluminação pública Guia sarjeta Galeria pluvial Coleta de lixo
Sim Sim Sim Sim
Conservação via Pavimentação
Não Sim

Dados do proprietário / compromissário
Proprietário E outros
29.979.036/0002-21 INSTITUTO NACIONAL DE SEGURO SOCIAL INSS Não
Tipo Documento Data Matrícula Cartório

Matrícula   

Características do imóvel
Tipo do imóvel Condomínio Limitação Passeio
Predial Não MURADO COM CALCADA
Situação Topografia Pedologia Categoria
ESQUINA ACLIVE ARGILOSO ISENTO IPTU
Patrimônio Regime de utilização Uso(s)
PUBLICO FEDERAL PROPRIA INSTITUCIONAL OCP/C EDF LAZER
Ocupação Tipo recadastramento Dt recadastramento
EDIFICADO
Área privativa terreno Área comum terreno Área do terreno
1.025,000000 0,000000 1.025,000000
Área privativa terreno unidade Área comum terreno unidade Área do terreno unidade 
4.428,000000 0,000000 1.025,000000
Área total privativa construída do lote Área total comum construída do lote Área total construída do lote
4.428,000000 0,000000 4.428,000000
Área privativa construída do imóvel Área comum construída do imóvel Área construída do imóvel
4.428,000000 0,000000 4.428,000000
Qtd. BPs Fração terreno Fração testada
1 1,00000000 1,00000000
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ALAGOAS
PREFEITURA DE MACEIÓ
FICHA CADASTRAL: 0041462/23-83

FOLHA: 2 / 2

A presente ficha, sem conter rasuras, foi lavrada em MACEIÓ (AL), em 10/04/2023, às 10:27 horas, sob o 
código de autenticidade nº 0604692D97C82FEF.

Usuário Alteração
943291-4

Referência cadastral
Inscrição imobiliária Inscrição Cartográfica Inscrição anterior/origem Data referência Situação
985 01.0033.0290.0001 01003340290001 10/04/2023 Ativo

Qtd. frentes Qtd. Unidades
2 1

Enquadramento
Item enquadramento Cobrança Tipo Valor Data início Data fim Ano decreto Número decreto
COBRANCA TX COLETA LIXO TRIBUTAVEL Normal 0,00 01/01/1992    
COBRANCA IPTU TRIBUTAVEL Normal 0,00 01/01/1992    
PATRIMONIO PUBLICO 
FEDERAL

NAO 
INFORMADO

Normal 0,00 01/01/1992    

Dimensões do Terreno
Testada Face - Subface - Logradouro Face acesso

1. Principal 32,000000 04 - 01 - RUA DO COMERCIO Sim

Dados da avaliação
Vlr. venal terreno Vlr. venal edificação Valor venal imóvel Data avaliação
1.164.596,10 12.345.219,72 13.509.815,82 10/04/2023

Dados das edificações
Sequência Tipo edificação Conservação Tipo construção

01 PRINCIPAL BOM ARQ. ESPECIAL
Situação Tipologia Pavimento Padrão
CONJUG ALINHADA CONSTRUCAO ESP TERREO C - ALTO
Ano reforma Habite-se Número habite-se Dt. habite-se 
 IHABI|99   
Número alvará Dt. Alvará
  
Área piscina Área coberta bombas Área coberta
0,000000 0,000000 0,000000
Área privativa construída Área comum construída Área construída
4.428,000000 0,000000 4.428,000000
Características construtivas
Pontuação
1,20
Estrutura Fechamento/Paredes Revestimento Externo Pintura Externa
CONCRETO TIJ CERAM OU D CERAMICA/PEDRA NAO INFORMADO
Cobertura Esquadria
LAJE PLAN C/MAD VIDRO TEMPERADO
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SECRETARIA MUNICIPAL DE AÇÕES ESTRATÉGICAS E INTEGRAÇÃO METROPOLITANA
Rua Sá e Albuquerque, n° 235, CEP 57022-180, Jaraguá, Maceió - AL  

Tel. 3312-5370, CNPJ 50.765.274/0001-40

Processo 10700.73558.2023 Data de abertura 29/06/2023

Interessado SEMAEMI

Assunto
ELABORAÇÃO DE PRÉ-PROJETO SOBRE CENTRO 
ADMINISTRATIVO PARA APROVAÇÃO DO CONSELHOR GESTOR 
DO PROGRAMA PPP/MCZ

Origem SEMAEMI / DIRETORIA DE PARCERIAS E CONCESSÕES

TERMO DE JUNTADA

Em 08/06/2024-10:38, certifico que foi juntada aos autos a documentação anexa, que passa a fazer parte do presente 
processo administrativo, para oportuna apreciação pela autoridade competente.  
 
Relação do(s) documento(s) juntado(s): 
 
0. CERTIDA ̃O DE ÔNUS.pdf 
1. DECRETO-9527-23 EXPROPRIATORIO-Edificio-GPG-11100-83835-23.pdf 
2. Diario Oficial-25-07-2023_PDF-Nº.6731a-Extraordinaria.pdf 
3. Laudo - Prédio Comercial ENGEMAT_compressed (1).pdf

Maceió/AL, 08 de junho de 2024

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site 
https://autentica2.maceio.al.gov.br/AutenticaDocumento, informando o código verificador: 
WFI735582023 e o Id do documento: 6103444

Documento assinado eletronicamente por CYBELE SILVA WANDERLEY, DIRETOR 
TECNICO, DA DIRETORIA DE PARCERIAS E CONCESSOES - SEMAEMI, matrícula 
964972-7 em 08 de junho de 2024 às 10:38:34
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DECRETO N. 9.527   MACEIÓ/AL,  24 DE  JULHO DE 2023. 

 

DECLARA DE UTILIDADE PÚBLICA, PARA FINS DE 

DESAPROPRIAÇÃO, O IMÓVEL URBANO QUE MENCIONA, 

E DÁ OUTRAS PROVIDÊNCIAS. 

 

O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas atribuições 

conferidas pelo art. 55, inc. V, da Lei Orgânica do Município, na conformidade do que 

preceituam os arts. 2º e 5º, alínea “m”, do Decreto-Lei n. 3.365, de 21 de junho de 1941, de 

acordo com o Processo Administrativo nº. 11100.83835/2023, e 

 

CONSIDERANDO as providências que estão sendo adotadas pela Administração 

Municipal para a instalação de prédios para o funcionamento das atividades do Poder 

Executivo, no Centro de Maceió, com vistas ao melhor aproveitamento das edificações já 

existentes e a requalificação urbanística do próprio bairro; 

 

CONSIDERANDO que o Município de Maceió está em processo de aquisição de 

edificações pertencentes ao Instituto Nacional de Seguridade Social – INSS, no entorno da 

Praça dos Palmares, para instalação de um conjunto de repartições públicas municipais no 

local; 

 

DECRETA: 

 

Art. 1º. É declarado de utilidade pública, para fins de desapropriação, o imóvel urbano 

descrito na matrícula n. 11.177 do Cartório do 2º Registro Geral de Imóveis de Maceió, com 

as seguintes características constantes da certidão de registro imobiliário: 

 

I – PRÉDIO Nº 20 (vinte), situado na Rua do Comércio, no Centro desta cidade, 

constituído de 6 (seis) pavimentos, um sub-solo e uma cobertura, com um total de 74 salas, 

uma garagem, uma loja, um restaurante, dois elevadores, casa de máquina e depósitos, 

edificado no lote de terreno medindo 31,00m (trinta e um metros) de frente; com uma área 

construída de 3.620 m2; limitando-se pelo lado esquerdo com o Edificio do INSS, pelo lado 

direito com a casa n° 32 de Jaguarassu de Barros Gonçalves e pelos fundos com o Parque 

Hotel; 

 

II – proprietária: ENGENHARIA DE MATERIAIS LTDA., pessoa jurídica de direito 

privado constituída sob a forma de sociedade empresária, inscrita no CNPJ n°. 

41.157.967/0001-69, com endereço na Avenida Hamilton de Barros Soutinho, n 9.797, bairro 

de Jatiúca, Maceió/AL, adquirida a propriedade por Carta de Arrematação expedida em 

12/12/2014 e Auto de Arrematação de 28/11/2014, extraída dos autos da autos da Ação de 

Execução Fiscal n°. 0000570-90.2005.4.05.8000, da 5ª da Vara da Justiça Federal de Alagoas, 

conforme Registro R.8-11.177, na respectiva Certidão de Registro Imobiliário. 

 

Art. 2º. A desapropriação do prédio urbano referido no art. 1º deste Decreto se destina 

à implantação de repartição pública do Poder Executivo Municipal. 

 

Art. 3º. A desapropriação a ser efetivada nos moldes deste Decreto de declaração de 

utilidade pública será suportada financeiramente por recursos do Orçamento Geral do 

Município, podendo, ainda, ser objeto de outras contrapartidas financeiras de terceiros. 
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Art. 4º. Fica a Procuradoria-Geral do Município – PGM de Maceió incumbida de 

promover a desapropriação referida neste Decreto na forma da legislação em vigor, de modo 

consensual ou judicial, incorporando o imóvel expropriado ao patrimônio do Município de 

Maceió. 

 

Art. 5º. Este Decreto entra em vigor na data da sua publicação. 

 

Art. 6º. Revogam-se as disposições em contrário. 

 

PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIÓ, em 24 de julho de 2023. 

 

 

 

 

 

 

JHC 

Prefeito de Maceió 
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PREFEITO DE MACEIÓ  
JOÃO HENRIQUE HOLANDA CALDAS  
 

GABINETE CIVIL DE MACEIÓ - GABCIVIL  
FELIPE RODRIGUES LINS 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO E DE SUBPREFEITURAS - SEGOV  
JOSÉ JÚNIOR DE MELO 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE RELAÇÕES FEDERATIVAS - SERF 
DAVID CABRAL DAVINO FILHO 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE COMUNICAÇÃO - SECOM 
FILIPE TAVARES PEREIRA VALÕES ROCHA 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE ESTRATÉGIAS DISRUPTIVAS, CIÊNCIA, TECNOLOGIA E 
INOVAÇÃO - SEDCITI 
SERGIO TÚLIO DE ALBUQUERQUE CAVALCANTE 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL, PRIMEIRA INFÂNCIA E 
SEGURANÇA ALIMENTAR - SEMDES 
FERNANDO JORGE CABRAL DAVINO 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E URBANISMO - SEMURB  
MARCOS ANDRÉ VITOR CAVALCANTI 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAÇÃO - SEMED 
JOSIRLENE SOARES PEREIRA DE MELLO FEITOSA 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA - SEFAZ 
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SECRETARIA MUNICIPAL DE SAÚDE - SMS 
LUIZ ROMERO CAVALCANTE FARIAS 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE ABASTECIMENTO, PESCA E AGRICULTURA - SEMAPA  
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SECRETARIA MUNICIPAL DE TRABALHO, EMPREGO E ECONOMIA SOLIDÁRIA - SEMTES 
FRANCISCO MARCOS SARMENTO RAMOS 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE TURISMO - SEMTUR 
EDUARDO MONTEIRO VIANNA HENRIQUE SILVA 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DA MULHER, PESSOAS COM DEFICIÊNCIA, IDOSOS E 
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ANA PAULA MENDES XAVIER 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE ESPORTE - SEMESP 
THALES NOVAES DE CASTRO 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE AÇÕES ESTRATÉGICAS E INTEGRAÇÃO METROPOLITANA - 
SEMAEMI  
DAVID RICARDO DE LUNA GOMES 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL - SEMHAB 
CARLOS ALBERTO PINHEIRO DE MENDONÇA NETO 
 

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA E ECONOMIA CRIATIVA - SEMCE 
CLEBER COSTA DE OLIVEIRA 
 

PROCURADORIA-GERAL DO MUNICÍPIO – PGM 
JOÃO LUIS LOBO SILVA 
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JOSÉ DE BARROS LIMA NETO 
 

FUNDAÇÃO MUNICIPAL DE AÇÃO CULTURAL – FMAC 
FÁBIO LEITE PALMEIRA 
 

AGÊNCIA DE LICITAÇÕES, CONTRATOS E CONVÊNIOS DE MACEIÓ – ALICC 
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AGÊNCIA DE REGULAÇÃO E FICALIZAÇÃO DE SERVIÇOS PÚBLICOS DE MACEIÓ – 
ARSER 
MARCELO DE MENDONÇA MACHADO 
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ANTONIO CARVALHO E SILVA NETO 
 

DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE TRANSPORTES E TRÂNSITO – DMTT 
ANDRÉ SANTOS COSTA 
 

AUTARQUIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTÁVEL E LIMPEZA URBANA – 
ALURB 
MOACIR TEÓFILO NETO 
 

AUTARQUIA MUNICIPAL DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA – ILUMINA 
CAMILA SOARES PORCIÚNCULA 
 

SECRETARIA EXTRAORDINÁRIA DO BEM ESTAR ANIMAL 
GABRIEL GOMES PINHEIRO SANTOS 
 

SECRETARIA EXTRAORDINÁRIA DA JUVENTUDE E LAZER 
CAIO LUIZ DOS SANTOS TEIXEIRA  
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MUNICÍPIO DE MACEIÓ 
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIÓ 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

DECRETO Nº. 9.525 MACEIÓ/AL, 24 DE JULHO DE 2023. 
 

ABRE CRÉDITO ADICIONAL SUPLEMENTAR 
POR SUPERÁVIT FINANCEIRO APURADO EM 
BALANÇO PATRIMONIAL NO EXERCÍCIO 
2022. 

  
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, usando das 
atribuições que lhe são outorgadas pelo inciso IV do art.29 da 
Constituição Estadual e pelo inciso III, do art. 5º da Lei Municipal nº. 
7.314, de 18 de Janeiro de 2023 e em consonância com a Lei Federal 
nº.4.320 de 17 de Março de 1964, artigo 43, parágrafo 1º, incisos I e 
III, 
  
DECRETA: 
  
Art. 1º - Fica aberto o Crédito Adicional Suplementar por Superávit 
Financeiro apurado em Balanço Patrimonial noexercício de 2022, em 
favor de DIVERSOS ÓRGÃOS, no montante de R$ 2.777.922,00 
(Dois milhões, setecentos e setenta e sete mil novecentos e vinte e 
dois reais). 
  
Art. 2º - Os recursos provenientes do artigo 1º deste Decreto serão 
destinados para atender a programação constante no Anexo Único 
deste Decreto. 
  
Art. 3º - Este Decreto entrará em vigor na data de sua publicação, 
revogadas as disposições em contrário. 
  
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIÓ, em 24 de Julho de 
2023. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 
  
JOÃO FELIPE ALVES BORGES 
Secretário Municipal de Fazenda/SEFAZ 
  
ANEXO ÚNICO ao DECRETO Nº. 9.525 DE 24 DE JULHO DE 
2023. 
  
Órgão / U.O 

Descrição Natureza Fonte Valor 
Fun/Sub/Prog/Subação 

28000 
FUNDAÇÃO MUNICIPAL DE AÇÃO 
CULTURAL 

    977.922,00 

28001 
FUNDAÇÃO MUNICIPAL DE AÇÃO 
CULTURAL 

    977.922,00 

13.392.0025.200409 FOMENTAR A CULTURA       

    33.90 2.5.00 977.922,00 

  Subtotal     977.922,00 

35000 
SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO 
AMBIENTE E URBANISMO - SEMURB 

    1.800.000,00 

35001 
SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO 
AMBIENTE E URBANISMO - SEMURB 

    1.800.000,00 

04.122.0046.233409 
VIABILIZAR A GESTÃO E PAGAMENTO 
DA FOLHA 

      

    31.90 2.5.00 500.000,00 

    31.91 2.5.00 1.300.000,00 

Subtotal     1.800.000,00 

TOTAL     2.777.922,00 

 
Publicado por: 

Evandro José Cordeiro 
Código Identificador:1BCFC649 
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ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 
PORTARIA Nº. 0918 MACEIÓ/AL, 28 DE ABRIL DE 2023. 

 
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas 
atribuições e prerrogativas legais, 
  
RESOLVE: 
  
Art. 1º NOMEAR THALES CAVALCANTE NOVAIS DE 
CASTRO, para o cargo em comissão de Secretário, Símbolo CNP, 
CPF n°. 055.212.524-52, do(a) SECRETARIA MUNICIPAL DE 
ESPORTE - SEMESP, do Quadro de Pessoal do Poder Executivo 
Municipal. 
  
Art. 2º Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicação, 
revogando-se as disposições em contrário. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 
  
*Reproduzida por Incorreção. 

Publicado por: 
Evandro José Cordeiro 

Código Identificador:E38D76F0 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

DECRETO Nº. 9.526 MACEIÓ/AL 24 DE JULHO DE 2023. 
 

ABRE CRÉDITO ADICIONAL SUPLEMENTAR 
EM FAVOR DA SECRETARIA MUNICIPAL DE 
SAÚDE NO VALOR DE R$ 3.200.000,00 (TRÊS 
MILHÕES E DUZENTOS MIL REAIS). 

  
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, usando das 
atribuições que lhe são outorgadas pelo inciso IV do art.29 da 
Constituição Estadual e autorizado pelo art. 15 da Lei Municipal nº. 
7.132, de 19 de Outubro 2022, e pelo artigo 5º da Lei Municipal nº. 
7.314, de 16 de Janeiro de 2023, 
  
DECRETA: 
  
Art. 1º - Fica aberto no Orçamento da PREFEITURA MUNICIPAL 
DE MACEIÓ, em favor da SECRETARIA MUNICIPAL DE 
SAÚDE - SMS, um crédito adicional suplementar no valor de R$ 
3.200.000,00 (Três milhões e duzentos mil reais), para atender à 
programação constante do Anexo Único deste Decreto. 
  
Art. 2º - Para atendimento do disposto no artigo anterior, conforme 
dispõe o artigo 43 §1º, inciso II da Lei Federal nº. 4.320, de 17 de 
Março de 1964 serão utilizados recursos originários do excesso de 
arrecadação a ser verificado nesse exercício, na conta contábil de 
receita – 1.1.2.1.50.01.00. 
  
Art. 3º - Este Decreto entrará em vigor na data de sua publicação, 
revogadas as disposições em contrário. 
  
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIÓ, em 24 de Julho de 
2023. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 
  
JOÃO FELIPE ALVES BORGES 
Secretário Municipal de Fazendo/SEFAZ 
  
ANEXO ÚNICO ao DECRETO Nº. 9.526 DE 24 DE JULHO DE 
2023. - Suplementação 
  
Órgão / U.O 

Descrição Natureza Fonte Valor 
Fun/Sub/Prog/Subação 

18000 SECRETARIA MUNICIPAL DE SAÚDE     3.200.000,00 

18001 FUNDO MUNICIPAL DE SAÚDE     3.200.000,00 

10.304.0022.210709 
FORTALECER E MODERNIZAR DA 
VIGILÂNCIA SANITÁRIA 

      

    31.90 1.7.53 3.200.000,00 

Subtotal 3.200.000,00 

TOTAL 3.200.000,00 

 
Publicado por: 

Evandro José Cordeiro 
Código Identificador:2F410416 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

PORTARIA Nº. 3614 MACEIÓ/AL, 28 DE JUNHO DE 2023. 
 
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas 
atribuições e prerrogativas legais, 
  
RESOLVE: 
  
Art. 1º DESIGNAR a Servidora Pública Municipal IRLANA 
VICENTE GOMES SARMENTO, Matrícula n°. 932492-5, para o(a) 
Coordenação Técnica de Demanda Excepcional, FGSMS-3, do(a) 
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAÚDE - SMS, do Quadro de 
Pessoal do Poder Executivo Municipal. 
  
Art. 2º Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicação, 
revogando-se as disposições em contrário. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 
  
*Reproduzida por Incorreção. 

Publicado por: 
Evandro José Cordeiro 

Código Identificador:A3593577 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

PORTARIA Nº. 4737 MACEIÓ/AL, 24 DE JULHO DE 2023. 
 
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas 
atribuições e prerrogativas legais, 
  
RESOLVE: 
  
Art. 1º DESIGNAR o Servidor Público Municipal MARCELLO 
CHRISTIANO MOURA DE ARAÚJO, Matrícula n°. 16842-4, para 
o(a) Núcleo de Coordenações de Administração de Unidades de 
Saúde, FG-3, do(a) SECRETARIA MUNICIPAL DE SAÚDE - 
SMS, do Quadro de Pessoal do Poder Executivo Municipal. 
  
Art. 2º Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicação, 
revogando-se as disposições em contrário. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 

Publicado por: 
Evandro José Cordeiro 

Código Identificador:3BC52329 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

PORTARIA Nº. 4736 MACEIÓ/AL, 24 DE JULHO DE 2023. 
 
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas 
atribuições e prerrogativas legais conferidas por força da Lei Orgânica 
Municipal, conforme dicção do art. 55, inc. VII, tendo em vista o 
inteiro teor do Processo Administrativo de nº. 06500.077859/2022, 
com fundamento no DESPACHO DA ASSESSORIA 
TECNICA/SEMGE Nº. 1320/AT/2023 
  
RESOLVE, nos ditames do art. 46, inc. VI, da Lei Municipal nº. 
4.973/2000, acrescido por força da Lei Municipal nº. 5.277, de 14 de 
março de 2003, DECLARAR A VACÂNCIA do cargo de Secretário 
Escolar, ocupado pelo servidor público municipal, RICARDO 
GOMES RAMOS, sob a matrícula de nº 950949-6, pertencente ao 
Quadro de Pessoal da SECRETARIA MUNICIPAL DE 
EDUCAÇÃO – SEMED, em virtude da Nomeação para o cargo de 
Professor no Magistério Público Estadual - SEDUC, a contar de 18 
de Julho de 2022 a 18 de Julho de 2025.  
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JHC 
Prefeito de Maceió 
  
IVAN VASCONCELO DE CARVALHO 
Secretário Municipal de Gestão de Pessoas e Patrimônio/SEMGE 
 

Publicado por: 
Evandro José Cordeiro 

Código Identificador:691B873C 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

PORTARIA Nº. 4738 MACEIÓ/AL, 24 DE JULHO DE 2023. 
 
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas 
atribuições e prerrogativas legais, 
  
RESOLVE: 
  
Art. 1º Nomear JOUSE FAGUNDES GUIMARÃES, para o cargo 
em comissão de Gerente da Gerência Técnica de Licitações, 
Contratos e Convênios, Símbolo DAS-2, CPF n°. 026.695.204-64, 
do(a) SECRETARIA MUNICIPAL DE SAÚDE - SMS, do Quadro 
de Pessoal do Poder Executivo Municipal. 
  
Art. 2º Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicação, 
revogando-se as disposições em contrário. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 

Publicado por: 
Evandro José Cordeiro 

Código Identificador:951C2625 

 
ATOS E DESPACHOS DO PREFEITO DE MACEIÓ 

DECRETO Nº. 9.527 MACEIÓ/AL, 24 DE JULHO DE 2023. 
 

DECLARA DE UTILIDADE PÚBLICA, PARA 
FINS DE DESAPROPRIAÇÃO, O IMÓVEL 
URBANO QUE MENCIONA, E DÁ OUTRAS 
PROVIDÊNCIAS. 

  
O PREFEITO DO MUNICÍPIO DE MACEIÓ, no uso de suas 
atribuições conferidas pelo art. 55, inc. V, da Lei Orgânica do 
Município, na conformidade do que preceituam os arts. 2º e 5º, alínea 
“m”, do Decreto-Lei n. 3.365, de 21 de junho de 1941, de acordo com 
o Processo Administrativo nº. 11100.83835/2023 e 
  
CONSIDERANDO as providências que estão sendo adotadas pela 
Administração Municipal para a instalação de prédios para o 
funcionamento das atividades do Poder Executivo, no Centro de 
Maceió, com vistas ao melhor aproveitamento das edificações já 
existentes e a requalificação urbanística do próprio bairro; 
  
CONSIDERANDO que o Município de Maceió está em processo de 
aquisição de edificações pertencentes ao Instituto Nacional de 
Seguridade Social – INSS, no entorno da Praça dos Palmares, para 
instalação de um conjunto de repartições públicas municipais no local; 
  
DECRETA: 
  
Art. 1º. É declarado de utilidade pública, para fins de desapropriação, 
o imóvel urbano descrito na matrícula n. 11.177 do Cartório do 2º 
Registro Geral de Imóveis de Maceió, com as seguintes características 
constantes da certidão de registro imobiliário: 
  
I – PRÉDIO Nº 20 (vinte), situado na Rua do Comércio, no Centro 
desta cidade, constituído de 6 (seis) pavimentos, um sub-solo e uma 
cobertura, com um total de 74 salas, uma garagem, uma loja, um 
restaurante, dois elevadores, casa de máquina e depósitos, edificado 
no lote de terreno medindo 31,00m (trinta e um metros) de frente; com 
uma área construída de 3.620 m2; limitando-se pelo lado esquerdo 
com o Edificio do INSS, pelo lado direito com a casa n° 32 de 
Jaguarassu de Barros Gonçalves e pelos fundos com o Parque Hotel; 
  

II – proprietária: ENGENHARIA DE MATERIAIS LTDA., pessoa 
jurídica de direito privado constituída sob a forma de sociedade 
empresária, inscrita no CNPJ n°. 41.157.967/0001-69, com endereço 
na Avenida Hamilton de Barros Soutinho, n 9.797, bairro de Jatiúca, 
Maceió/AL, adquirida a propriedade por Carta de Arrematação 
expedida em 12/12/2014 e Auto de Arrematação de 28/11/2014, 
extraída dos autos da autos da Ação de Execução Fiscal n°. 0000570-
90.2005.4.05.8000, da 5ª da Vara da Justiça Federal de Alagoas, 
conforme Registro R.8-11.177, na respectiva Certidão de Registro 
Imobiliário. 
  
Art. 2º. A desapropriação do prédio urbano referido no art. 1º deste 
Decreto se destina à implantação de repartição pública do Poder 
Executivo Municipal. 
  
Art. 3º. A desapropriação a ser efetivada nos moldes deste Decreto de 
declaração de utilidade pública será suportada financeiramente por 
recursos do Orçamento Geral do Município, podendo, ainda, ser 
objeto de outras contrapartidas financeiras de terceiros. 
  
Art. 4º. Fica a Procuradoria-Geral do Município – PGM de Maceió 
incumbida de promover a desapropriação referida neste Decreto na 
forma da legislação em vigor, de modo consensual ou judicial, 
incorporando o imóvel expropriado ao patrimônio do Município de 
Maceió. 
  
Art. 5º. Este Decreto entra em vigor na data da sua publicação. 
  
Art. 6º. Revogam-se as disposições em contrário. 
  
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIÓ, em 24 de julho de 
2023. 
  
JHC 
Prefeito de Maceió 

Publicado por: 
Evandro José Cordeiro 

Código Identificador:1D5F606B 
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RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 
 
 
 

Avaliação de Imóvel Urbano 

 

 
 
 

Proc. Nº  11100.83835.2023 

 
 
 

Proprietário: Engenharia de Materiais Ltda. 

CNPJ nº 41.157.967/0001-69 

 

 
 
 

Localização: Maceió - Al 

 
 
 
 

Valor do Imóvel Avaliado: 
R$ 4.470.000,00 

(Quatro milhões e quatrocentos e setenta mil reais) 

 
 
 
 

Data: 18 de Dezembro de 2023 

CONFERE COM ORIGINAL
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

Imagem 01 – Fachada do imóvel avaliado em 28/08/2023. 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

 
Gabinete Civil de Maceió. 

2. FINALIDADE DO LAUDO 

Avaliação dos imóveis. 
 
Segundo a Norma NBR 14653-1 da ABNT é a “quantia mais provável pela qual 
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente”. 
 

a) Finalidade: Avaliação dos bens para conhecimento do valor real de mercado 
para fins de desapropriação. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor estimado de mercado do imóvel urbano comercial, localizado 
na Rua do Comércio, nº20, Centro, em Maceió/AL, constituído e descrito na matrícula 
nº 11177 do Cartório do 2º Registro Geral de Imóveis de Maceió. 
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4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Foi realizada a vistoria com acesso ao imóvel avaliado em 28 de agosto de 2023. 
 
Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e 
as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 
O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a sequência 
metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo técnico em conexão 
com qualquer outro. 
 
O responsável técnico não assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercício 
profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 
 
Por fugir à finalidade precípua deste trabalho, dispensamos considerações legais de 
mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc., 
providências estas que consideramos de caráter jurídico. 
 
O presente laudo de avaliação está condicionado e só terá validade, mediante a 
elaboração de um laudo de inspeção predial, que comprove que de fato a estrutura 
apresenta estabilidade e solidez.  
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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. Identificação e caracterização do imóvel 

Trata-se de um imóvel onde anteriormente funcionava como Edifício Administrativo do 
Instituto Nacional do Seguro Social – INSS, na Rua do Comércio, nº 20 no bairro Centro 
em Maceió/AL. 
 
Atualmente o imóvel encontra-se em estado de abandono, estando o mesmo sem 
instalações elétricas, com diversas infiltrações aparentes, deterioração das lajes, 
pilares e demais elementos que compõe a sua estrutura. 
 
Não há indícios de quando foram realizadas manutenções no referido imóvel. 
 
Pouco se aproveita do seu piso e das divisórias e alvenaria ainda existentes, necessita 
também de uma vistoria mais detalhada para identificar suas instalações 
hidrossanitárias, de modo a verificar a estanqueidade e o correto funcionamento da 
hidráulica e esgoto. 
 
Além deste, é correto informar que a localização do imóvel é considerada como ótima, 
no setor urbano da cidade. 
 
Através da Tabela de Depreciação de Ross Heideck, foi estimado para o imóvel o seu 
estado de conservação, sendo o mesmo definido como Entre reparos importantes e 
sem valor.  
 
Através da certidão de ônus juntada aos autos do referido processo administrativo, às 
fls. 20 a 23, foi possível identificar o proprietário do imóvel, sendo o mesmo a empresa 
Engenharia de Materiais Ltda. inscrita no CNPJ sob o nº41.157.967/0001-69. 
 
Através do memorial descritivo juntado aos autos pelo proprietário às fls. 30, ficou 
constado que a área construída do imóvel é de 3.620,00m², possuindo também 
881,17m² de área de terreno. 
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5.2. Roteiro de acesso ao imóvel 
 
 
Através das seguintes ruas: 

 Rua Oliveira e Silva; 

 Rua do Comércio; 

 Rua Dr. Pontes de Miranda; 

 Rua Barão de Penedo. 
 
 

 

MAPA  D E  ACESS O  AO  IMÓVEL  
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Fonte: Google Maps (acesso em 01/09/2023 às 11h:30min) 

5.3. Caracterização do município 

Maceió é um município brasileiro, capital do estado de Alagoas, na Região Nordeste do 
país. Ocupa uma área de 509,5 km. É o município mais populoso de Alagoas, e sua 
população em 2020, estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística 
(IBGE), é de 1 025 360 habitantes, sendo a décima quarta capital brasileira a 
ultrapassar a marca de um milhão de habitantes residentes, e a quinta do Nordeste. 
Integra, com outros dez municípios alagoanos, a Região Metropolitana de Maceió, 
totalizando cerca de 1,3 milhão de habitantes em 2015, sendo o mais populoso de 
Alagoas, sendo o 6º maior do Nordeste e o 23º de todo o país. 
 
A cidade tem uma temperatura média anual de 25 a 29 graus centígrados. Na 
vegetação original do município, pode-se observar a presença de herbáceas 
(gramíneas) e arbustivas (poucas árvores e espaçadas). Com uma taxa de urbanização 
da ordem de 99,75 por cento, seu Índice de Desenvolvimento Humano é de 0,735, 
considerado alto pelo Programa das Nações Unidas para o Desenvolvimento e o 
primeiro do estado. 

5.4. Caracterização da região 
 
A região onde se encontra o imóvel é caracterizada como zona urbana já consolidada 
do município de Maceió/AL, localizado no Bairro Centro. Nas proximidades de bairros 
importantes para o Município, tais como: Jaraguá, Farol, Poço, Ponta Grossa, Trapiche, 
etc. 
 
O bairro é caracterizado por possuir imóveis históricos que retratam a história da 
cidade de Maceió, preservando sua cultura, além da centralização para várias 
atividades comerciais que atendem a população maceionse. 
 
A região possui infra estrutura urbana e sua localização no setor urbano como ótima. 
 
A região possui topografia plana. 
 
 
 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por K
E

V
IN

 M
O

U
R

A
 M

A
R

A
N

H
A

O
 D

E
 V

A
SC

O
N

C
E

L
L

O
S M

at. 967684-8  em
 19/12/2023 às 11:20:10.

Página 41
Documento exportado em 08/06/2024 às 10:34:33 por CYBELE SILVA WANDERLEY mat. 964972-7

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:38:34.

Página 584
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 
 

Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo - SEMURB  

Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 8 

 

 

 

 
 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Existe uma normalidade de oferta de imóveis urbanos na região e uma demanda 
considerada normal na absorção destes imóveis. Sendo assim, a liquidez dos imóveis 
urbanos tem se apresentado normal. 
 

7. METODOLOGIA, PESQUISA E CÁLCULOS 

 
O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para determinação 
dos valores do terreno do imóvel, visto a possibilidade de se comparar com outros 
terrenos em diversas localidades do Município de Maceió, através do tratamento de 
dados por inferência estatística. 
 
A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde 
encontramos a seguinte definição: 

 
"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 
 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico 

dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 
 

Este método é aquele que define o valor através da comparação com dados de 
mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 
formação dos preços e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por 
homogeneização por fatores ou por inferência estatística, respeitados os níveis de 
fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para 
aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, 
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliário. 
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A análise de regressão foi utilizada para encontrar o valor de mercado do terreno do 
imóvel avaliado e consiste na aplicação de métodos matemáticos e estatísticos para 
interpretar o comportamento das variáveis que influenciam na formação do valor, ou 
seja, como as variáveis independentes atuam na determinação da variável 
dependente. 
No caso avaliatório, a inferência estatística permite o estudo do comportamento de 
uma variável (dependente) em relação à outras (independentes), responsáveis pela 
sua formação, que podem ser de natureza quantitativa (área, frente, etc.) ou 
qualitativa (padrão, idade aparente, etc.). 
 
Através desta análise, busca-se a orientação de como cada atributo está influenciando 
na formação do valor, podendo concluir se os atributos testados são ou não 
importantes na formação do valor, como se comportam na composição do modelo e o 
seu grau de confiabilidade. 
 
a) Valores de mercado: 
 
Os valores de terrenos na região apresentam grandes variações, que dependem do 
tipo de solo, relevo, localização, acesso, benfeitorias, entre outros. Na pesquisa 
realizada constatou-se imóveis com valores variando entre R$ 220,00/m² e R$ 
3.650,00/m².  
 
b) Grau de fundamentação: 
 
As avaliações podem ser especificadas quanto à fundamentação e precisão, definidos 
por uma escala numérica que varia de I a III, onde o grau I é o menor. Os critérios para 
obtenção dos graus de fundamentação e precisão são definidos na NBR 14.653. 
 
Fundamentação: será em função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 
envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 
quantidade dos dados amostrais disponíveis no mercado. O estabelecimento inicial 
pelo contratante do grau de fundamentação desejado tem por objetivo a 
determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia de 
alcance de graus elevados de fundamentação;  
 
Precisão: será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de 
erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, 
da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.  
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Os laudos de avaliação são classificados quanto à fundamentação nos graus indicados 
na tabela 1 da NBR 14653-3:2019, reproduzida abaixo, de acordo com a soma dos 
pontos em função das informações apresentadas. 
 

Tabela  — Grau de fundamentação no caso de utilização do MCDDM com regressão 
linear 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto 
às variáveis 
consideradas 
influenciantes a 
priori 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas 
no modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

2 

Quantidade 
mínima de dados 
de mercado, 
efetivamente 
utilizados 

6 (k + 1), onde k é 
o número de 
variáveis  
independentes 

4 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

3 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

3 
Apresentação dos 
dados de mercado 

Todos os dados e 
variáveis 
analisados na 
modelagem, com 
foto 

Todos os dados e 
variáveis analisados 
na modelagem 

Atributos relativos aos 
dados e variáveis 
efetivamente utilizados 
no modelo 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para 
apenas uma variável, 
desde que: 
 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores ao 
dobro do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior; 
 
b) o valor estimado 

 
Admitida, desde que: 
 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores ao 
dobro do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral inferior; 
 
b) o valor estimado 
não ultrapasse 30 % 
do valor calculado no 
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não ultrapasse 20 % 
do valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável, em 
módulo 

limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

5 

Nível de 

(somatório do 
valor das duas 
caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de 
cada regressor 
(teste bicaudal) 

10 % 20 % 30 % 

6 

Nível de 
significância 
máximo admitido 
para a rejeição da 
hipótese nula do 
modelo através do 
teste F de 
Snedecor 

1 % 2 % 5 % 

 
Tabela 3 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de modelos de regressão linear 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 15 9 6 

Itens obrigatórios 
2, 5 e 6 no grau III e 
os demais no 
mínimo no grau II 

2, 5 e 6 no mínimo no 
grau II e os demais no 
mínimo no grau I 

Todos, no mínimo 
no grau I 

 
Este trabalho atingiu o grau II de fundamentação no Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado. 
 
c) Grau de precisão: 
 
A avaliação do imóvel urbano atingiu o Grau de Precisão III, pelo Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado com Análise por Regressão, conforme a tabela 6 do item 
9.3.8 da NBR-14.653-3 / 2019 da ABNT. 
 
Grau de precisão – as avaliações de imóveis urbanos devem ser especificadas quanto à 
precisão no caso em que for utilizado exclusivamente o MCDDM, conforme a Tabela 6. 
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Tabela 6 - Grau de precisão no caso de utilização de MCDDM 

 

Descrição 
Grau 

III II I 

 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno da estimativa de tendência central 
 

30% 40% 50% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 
resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico de mercado. 

RESULTADO: este trabalho atingiu o grau II de fundamentação e o grau III de precisão 
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 
 
d) Planilha dos dados utilizados: 
 

Nº Am. Área R$/m² Topografia Localização Murado 

1 380,00 1.842,11 Plana Boa [x]sim 

2 375,00 1.200,00 Plana Boa [x]sim 

3 200,00 550,00 Plana Regular [x]sim 

4 250,00 220,00 Plana Ruim [ ]não 

5 252,00 674,60 Plana Regular [x]sim 

6 2.950,00 440,68 Acidentada Regular [x]sim 

7 480,00 458,33 Levemente acidentada Regular [x]sim 

8 200,00 650,00 Plana Regular [x]sim 

9 300,00 433,33 Plana Regular [ ]não 

10 804,00 559,70 Levemente acidentada Regular [x]sim 

11 3.090,00 501,62 Levemente acidentada Regular [x]sim 

12 900,00 988,89 Plana Boa [x]sim 

13 6.034,00 505,47 Acidentada Boa [x]sim 

14 250,00 660,00 Levemente acidentada Boa [ ]não 

15 922,50 704,61 Levemente acidentada Boa [x]sim 

16 200,00 3.650,00 Plana Otima [x]sim 

17 300,00 500,00 Levemente acidentada Regular [ ]não 

18 250,00 400,00 Acidentada Regular [ ]não 

19 90,00 244,44 Plana Ruim [ ]não 

20 228,00 614,04 Acidentada Otima [ ]não 

21 9.142,00 656,31 Acidentada Boa [x]sim 

22 405,00 1.876,54 Plana Otima [x]sim 

23 2.185,00 1.098,40 Plana Boa [x]sim 

24 20.000,00 1.200,00 Levemente acidentada Boa [x]sim 

25 840,00 2.678,57 Plana Otima [x]sim 

26 900,00 733,33 Levemente acidentada Boa [x]sim 
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27 400,00 700,00 Levemente acidentada Boa [ ]não 

28 2.237,46 889,40 Levemente acidentada Boa [x]sim 

29 984,00 609,76 Plana Boa [ ]não 

30 80.000,00 1.000,00 Levemente acidentada Boa [x]sim 

 
e) Descrição das variáveis do modelo 
 
Os eventos de mercado coletados foram tratados através do software INFER 32 com 
uso da Inferência Estatística e consideraram-se as seguintes variáveis: 
 
Variável Dependente : 
• R$/m²: Valor do metro quadrado do imóvel. 
 
Variáveis Independentes: 
• Área (m²): Área do Imóvel em metro quadrado. 
• Localização: Localização do imóvel em relação ao setor urbano definido. 
  Classificação: 
     Ruim =1; Regular = 2; Boa = 3; Ótima = 4.  
 
• Topografia: Tipo de topografia predominante no imóvel. 
Classificação: 
   Acidentada = 1; Levemente acidentada = 2; Plana = 3. 
 
• Murado: Presença de muro no imóvel. 
Classificação: 

Sim; Não. 
 

f) Modelo de regressão adotado 
 
O modelo de regressão adotado foi: 
 
1/[R$/m²] = -4,2907x10-4  - 0,05122 /[Área]  + 9,5056x10-4 /[Topografia]  + 4,8113x10-3 
/[Localização]  - 4,8776x10-4 x [Murado] 

 
g) Tratamento de dados e identificação dos resultados 
 
Cálculo do valor do terreno em que o imóvel está inserido. 
VALOR ADOTADO = R$ 1.620.000,00 
Variáveis independentes do Avaliando: 

Área de terreno (m²) 881,17 
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Localização  Ótima 

Topografia Plana 

Murado Sim 

Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 Unitário 
(R$/m²) 

Total (R$) Amplitude 

Mínimo 1.595,51 1.405.915,26 -13,08% 

Calculado  1.835,79 1.617.640,39 --- 

Máximo 2.161,26 1.904.439,73 +17,72% 

Valor adotado: 1.838,46 

 
 
O Método Evolutivo conforme a NBR 14.653, é aquele utilizado para identificar o 
custo de reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de 
construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas. 
 
Seguindo cálculo através do método evolutivo: 

 
O valor das benfeitorias é obtido através da determinação dos custos de construção, 
somados com os custos diretos e indiretos advindos da atividade e com o lucro do 
empreendedor e depreciados em função da idade aparente das benfeitorias. 

 
Vbenfeitoria = (CUB/m² x  Área  x  BDI  x  Depreciação) x Fator Comercialização 
 

Através da visita in loco, foi ESTIMADA a tipologia, o estado de conservação, o padrão 
construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade aparente da edificação. 

 
Devido às características existentes no imóvel em específico, com a tipologia de Prédio 
comercial e com dimensões que fogem da normalidade não foram encontrados dados 
suficientes para utilizar somente o método convencional: Comparativo Direto de 
Dados de Mercado, optou-se então por somar o referido método (para obtenção do 
valor do terreno) com o Método Evolutivo para encontrar o valor que melhor 
represente o imóvel/benfeitoria avaliada, estando este método descrito na NBR 
14.653-1,como: 
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“Método evolutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 
considerado o fator de comercialização.” 

 
Sendo considerada nesta avaliação a construção, onde se trata de um imóvel com 
característica de prédio comercial com 3.620,00m² de área total construída, e com 
881,17m² de área total de terreno. 

 
AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS: 
  

Valores obtidos através da quantificação de custos de benfeitorias utilizando índices 
divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS DE NOVEMBRO/2023:  

 
O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-se o valor da 
construção “nova”, calculado através de índices divulgados pelo SINDUSCON/AL – MÊS 
DE NOVEMBRO/2023, com custos diretos e indiretos advindos da atividade: custos 
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser 
contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.   O fator 
comercialização deverá ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e poderá 
ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das condições do mercado na 
data de referência da avaliação. No caso deste trabalho, o fator de comercialização (Fc) 
foi arbitrado = 1,10 devido a localização e vocação do imóvel. A depreciação deve ser 
usada em função da idade aparente das construções. 

 
Sendo assim, arbitramos o BDI em 24,32%, segundo Acórdão do Tribunal de Contas da 
União (TC 025.990/2008-2), valores praticados no mercado e em concordância com 
outros avaliações realizadas para corretoras de seguros bancos e outras instituições do 
mercado financeiro. 
Para a depreciação, utilizamos Tabela de Ross-Heideck. 
 
Considerando-se o padrão de acabamento do imóvel, utilizou-se o seguinte índice da 
construção civil: 
 

CUB-SINDUSCON/AL – CUB NOVEMBR 2023 – CAL – PADRÃO NORMAL (CSL-8)  
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A depreciação foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciação Ross & Heideck, 
adotando que o prédio comercial está como Entre reparos importantes e s/valor o seu 
estado de conservação (Est = H ou 8.0): 
 

A 1 Novo

B 2 Entre novo e regular

C 3 Regular

D 4 Entre regular e reparos simples

E 5 Reparos simples

F 6 Entre reparos simples e importantes

G 7 Reparos importantes

H 8 Entre reparos importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

 
 

Após analise denifiu-se a idade aparente de 45 (quarenta e cinco) anos para a 
benfeitoria, onde a vida útil de um Edifício “Escritório-Médio” é de 60 anos. 

 
Encontrando (% de vida/Estado de conservação), uma depreciação de 85,00%, 
multiplicando o valor mercadológico obtido pelo índice de 0,268, resultante da 
fórmula “( = (100-K) / 100 )”. 
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III II I

1
Estimativa do 

custo direto

Pela elaboração de 

orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custos 

unitário básico para 

projeto semelhante ao 

projeto padrão 

Pela utilização de custo 

para projeto diferente do 

projeto padrtão, com os 

devidos ajustes

2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

3
Depreciação 

física 

Calculada por 

levantamento do custo 

de recuperação do bem, 

para deixa-lo no estado 

novo ou Casos de bens 

novos ou projetos 

hipotéticos 

Calculada por métodos 

técnicos consagrados, 

considerando-se idade, 

vida útil e estado de 

conservação

Arbitrada 

TABELA - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custos de 

benfeitorias 

Item Descrição
Graus 

 
 
 

Graus III II I

Pomtos Mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

1, com o 3 no 

mínimo Grau II

1 e 2, no 

mínimo no 

Grau II

Todos, no mínimo 

grau I 

TABELA - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no 

caso da utilização do método evolutivo 

 
 
PONTUAÇÃO OBTIDA: 6 PONTOS 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO: GRAU II 
GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO: GRAU III 
 
Após a definição desses fatores essenciais para o cálculo do valor mercadológico e do 
enquadramento no GRAU II da norma técnica, aplicando o conhecimento de índices de 
depreciação, chegamos ao memorial de cálculo usado: 
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Valores de entrada 

 Fator de Comercialização 1,10 
 

VT = Valor do Terreno  R$  1.620.000,00  
 

Área equivalente 3620,00 
 

Custo por R$/m² 2028,78 
 

BDI 0,2432 
 

IDADE APARENTE (anos) 45 
 

VIDA ÚTIL (anos) 60 
 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO H 
 

IDADE EM VIDA (%) 80 
 

  
 

  
 

Valores Calculados  

 CB = Custo da Benfeitoria  R$  2.448.743,52 
 

VI = Valor do Imóvel  R$  4.473.022,30 
 

 
 

  
Fator K 

  

85 

  
  

  
Depreciação Ross Heidecke 

  

0,268 

  
( = (100-K) / 100 )  
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ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A 1 Novo 

B 2 Entre novo e regular 

C 3 Regular 

D 4 Entre regular e reparos simples 

E 5 Reparos simples 

F 6 Entre reparos simples e importantes 

G 7 Reparos importantes 

H 8 Entre reparos importantes e s/ valor 

      

      

    *CUB refere-se a Construção Nova (Novembro/ 2023) 

    * Fator K ( Indice de Depreciação ) 

    * FOC ( Residual ) Valor considerado ainda que o  

    bem esteja depreciado 

    ( Valor sobre ruínas, por exemplo ) 

 
 
Tipo de imóvel: Prédio Comercial 
Valor total do imóvel= (Vbenfeitorias + Vterrenoutilizado) x 1,10 
Valor total do imóvel= (R$ 2.448.743,52 + R$ 1.620.000,00) x 1,10 
Valor total do imóvel= R$ 4.473.022,30 

8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 
Avaliação Estimado do Imóvel, na data base de Dezembro de 2023, temos o seguinte 
valor de mercado arredondado referente ao imóvel a ser desapropriado: 
 

VALOR DO IMÓVEL: R$ 4.470.000,00 
(quatro milhões e quatrocentos e setenta mil reais) 
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9. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 

Este trabalho segue as condições relacionadas, além de estar sujeito às seguintes 
limitações: 
 

 Nesta avaliação, computamos como corretos os dados pesquisados e as 
informações fornecidas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 

 O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 
registradas como NBR 14.653 Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos 
gerais) e da NBR 14653-2 (Avaliação de bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), 
ambas publicadas pela ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e nas 
informações obtidas junto aos índices de preços da construção civil como o 
CUB e o SINAPI. 

 

 O imóvel objeto desta avaliação foi inspecionado internamente pessoalmente 
pela equipe técnica envolvida. 

 

 Na avaliação considerou-se também que toda a documentação se encontrava 
correta e regularizada. 

 

 O autor não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem 
avaliando. 

 

 Este Laudo apresenta as condições limitativas apresentadas na introdução ou 
porventura, em qualquer outra parte dele que afetam as análises, opiniões ou 
conclusões nele contidos. 

 

 Este Laudo foi elaborado com observância escrita aos princípios dos códigos 
de Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e 
Agronomia, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia e de acordo com as normas técnicas da ABNT.  

10. LOCAL E DATA DO LAUDO 

Maceió, 18 de Dezembro de 2023.  
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11. TERMO DE ENCERRAMENTO 

O responsável técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os 
esclarecimentos necessários. 

 
O presente laudo consta de 21 (vinte e uma) páginas datilografadas, e rubricadas, 
sendo a última assinada. 
 

ATENÇÃO 

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais 
cabíveis, vedando sua cópia ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio ou 

represente utilização dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação acarretará as 

penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Código Penal Brasileiro e Lei nº 
9.610. 

 
11.1) ANEXOS: 
 

1. CUB – SINDUSCON/AL; 
2. Tabela de Ross-Heidecke e Idade dos Imóveis; 
3. Relatório de Inferência Estatística (terrenos); 
4. Fotografias; 
5. Planilha de Pesquisa de Mercado Realizada;        
6. ART. 

 
 
 
 

__________________________________________ 
Kevin Moura Maranhão de Vasconcellos 

Coordenador Geral de Patrimônio Imobiliário Público e Avaliação de Imóveis – SEMURB 

Engenheiro Civil - CREA AL 0216798124 
Perito Avaliador de Imóveis 
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ANEXO I – CUB. 
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ANEXO II - Tabela de Ross-Heidecke. 

Tabela de Ross-Heidecke: 
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a b c d e f g h

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40

3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55

4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70

5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85

6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00

7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15

8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30

9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60

11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75

12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90

13 7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05

14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20

15 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35

16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50

17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65

18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80

19 11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00

20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20

21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35

22 13,4 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50

23 14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70

24 14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90

25 15,65 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10

26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30

27 17,15 16,70 19,25 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45

28 17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60

29 18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80

30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00

31 20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20

32 21,1 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40

33 21,95 21,95 23,90 28,25 36,10 47,85 63,00 80,60

34 22,8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80

35 23,65 23,65 25,55 29,75 37,45 48,95 63,80 81,05

36 24,5 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30

37 25,35 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50

38 26,2 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70

39 27,5 27,50 29,00 33,00 40,30 51,30 65,45 81,90

40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10

41 29,3 29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35

42 29,8 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60

43 30,75 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85

44 31,7 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10

45 32,65 32,65 34,30 38,05 44,80 55,00 68,05 83,30

46 33,6 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50

47 34,55 34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75

48 35,5 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00

49 36,5 36,50 38,10 41,65 48,00 57,55 69,90 84,25

50 37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50

51 38,5 38,50 40,50 43,30 49,65 58,90 70,85 84,75

Idade em 

% de vida

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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52 39,5 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00

53 40,55 40,55 42,45 45,15 51,30 60,30 71,80 85,25

54 41,6 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50

55 42,65 42,65 44,05 47,25 53,00 61,70 67,80 85,75

56 43,7 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00

57 44,75 44,75 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30

58 45,8 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60

59 47,3 47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85

60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10

61 49,5 49,50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40

62 50,2 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70

63 51,35 51,35 52,60 55,25 60,15 64,00 76,45 87,95

64 52,5 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20

65 53,65 53,65 54,80 57,35 65,05 65,55 78,05 88,50

66 54,8 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80

67 55,95 55,95 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10

68 57,1 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40

69 58,3 58,30 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 90,10

70 59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80

71 60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70

72 62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60

73 63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90

74 64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20

75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50

76 66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80

77 68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10

78 69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40

79 70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75

80 72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10

81 73,3 73,30 74,00 75,50 78,15 82,15 87,35 93,40

82 74,6 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70

83 75,95 75,95 76,55 77,90 80,30 83,90 88,60 94,05

84 77,3 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40

85 78,65 78,65 79,15 80,35 82,50 85,70 89,85 94,70

86 80 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00

87 81,35 81,35 81,85 82,85 84,60 87,55 91,15 95,35

88 82,7 82,70 83,20 84,10 85,60 88,50 91,80 95,70

89 84,1 84,10 84,55 85,40 86,85 89,40 92,45 96,05

90 85,5 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40

91 86,9 84,40 87,25 88,00 89,25 91,50 93,80 96,75

92 88,3 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10

93 89,75 87,25 90,00 90,60 91,63 93,40 95,15 97,45

94 91,2 91,20 91,40 91,90 92,85 94,10 95,80 97,80

95 92,65 92,65 92,80 93,25 93,98 95,05 96,50 98,15

96 94,1 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50

97 95,55 95,55 95,65 95,95 96,35 97,00 97,60 99,15

98 97 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80

99 98,5 98,50 98,55 98,65 98,80 99,00 99,00 99,90

100 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00  
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ANEXO III – Relatório de Inferência Estatística. 
Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 

Data: 29/Ago/2023 
Nome do Arquivo: C:\Infer32\PesquisadePreçoTerrenosMaceió.Rev2.IW3 
 
 

 

Amostra 

 
 

Nº Am. Área R$/m² Topografia Localização Murado 

1 380,00 1.842,11 Plana Boa [x]sim 

2 375,00 1.200,00 Plana Boa [x]sim 

3 200,00 550,00 Plana Regular [x]sim 

4 250,00 220,00 Plana Ruim [ ]não 

5 252,00 674,60 Plana Regular [x]sim 

6 2.950,00 440,68 Acidentada Regular [x]sim 

7 480,00 458,33 Levemente acidentada Regular [x]sim 

8 200,00 650,00 Plana Regular [x]sim 

9 300,00 433,33 Plana Regular [ ]não 

10 804,00 559,70 Levemente acidentada Regular [x]sim 

11 3.090,00 501,62 Levemente acidentada Regular [x]sim 

12 900,00 988,89 Plana Boa [x]sim 

13 6.034,00 505,47 Acidentada Boa [x]sim 

14 250,00 660,00 Levemente acidentada Boa [ ]não 

15 922,50 704,61 Levemente acidentada Boa [x]sim 

16 200,00 3.650,00 Plana Otima [x]sim 

17 300,00 500,00 Levemente acidentada Regular [ ]não 

18 250,00 400,00 Acidentada Regular [ ]não 

19 90,00 244,44 Plana Ruim [ ]não 

20 228,00 614,04 Acidentada Otima [ ]não 

21 9.142,00 656,31 Acidentada Boa [x]sim 

22 405,00 1.876,54 Plana Otima [x]sim 

23 2.185,00 1.098,40 Plana Boa [x]sim 

24 20.000,00 1.200,00 Levemente acidentada Boa [x]sim 

25 840,00 2.678,57 Plana Otima [x]sim 

26 900,00 733,33 Levemente acidentada Boa [x]sim 

27 400,00 700,00 Levemente acidentada Boa [ ]não 

28 2.237,46 889,40 Levemente acidentada Boa [x]sim 

29 984,00 609,76 Plana Boa [ ]não 

30 80.000,00 1.000,00 Levemente acidentada Boa [x]sim 
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Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
 
• R$/m² 
 
Variáveis Independentes: 
 
• Área 
 
• Topografia 

  Classificação: 
     Acidentada = 1; Levemente acidentada = 2; Plana = 3;  

 
• Localização 

  Classificação: 
     Ruim = 1; Regular = 2; Boa = 3; Otima = 4;  

 
• Murado 

  Opções: sim|não 

 

 

Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 30 
Nº de variáveis independentes         : 4 
Nº de graus de liberdade                   : 25 
Desvio padrão da regressão            : 2,0513x10

-4
 

 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 

1/R$/m² 1,6149x10
-3

 9,4259x10
-4

 58,37% 

1/Área 2,4714x10
-3

 2,3448x10
-3

 94,88% 

1/Topografia 0,5055 0,2376 47,01% 

1/Localização 0,4222 0,1816 43,03% 

Murado 0,70 0,4660 66,58% 

 
 

Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes: 15. 
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Distribuição das Variáveis 

 

 

 

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 

 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de variação 

R$/m² 908,00 737,7359 220,00 3650,00 3430,00 81,2480 

Área 4518,30 14787,9348 90,00 80000,00 79910,00 327,2898 

Topografia 2,3000 0,7497 1,0000 3,0000 2,0000 32,5961 

Localização 2,6666 0,8022 1,0000 4,0000 3,0000 30,0860 

Murado 0,7000 0,4660 0,0000 1,0000 1,0000 66,5845 
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Distribuição das Variáveis não Transformadas 

 

 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 

 

 

 

Tabela de valores estimados e observados 

 
 
Valores para a variável R$/m². 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 

1 1.842,11 1.150,75 -691,36 -37,5311 % 

2 1.200,00 1.153,13 -46,87 -3,9057 % 

3 550,00 645,34 95,34 17,3347 % 

4 220,00 222,51 2,51 1,1402 % 

5 674,60 624,06 -50,54 -7,4923 % 

6 440,68 412,88 -27,80 -6,3092 % 

7 458,33 538,39 80,06 17,4672 % 

8 650,00 645,34 -4,66 -0,7168 % 

9 433,33 471,10 37,77 8,7158 % 

10 559,70 526,20 -33,50 -5,9847 % 

11 501,62 513,47 11,85 2,3621 % 

12 988,89 1.056,09 67,20 6,7959 % 

13 505,47 613,87 108,40 21,4447 % 

14 660,00 692,00 32,00 4,8483 % 

15 704,61 903,59 198,98 28,2393 % 
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16 3.650,00 2.884,03 -765,97 -20,9854 % 

17 500,00 438,38 -61,62 -12,3240 % 

18 400,00 367,34 -32,66 -8,1644 % 

19 244,44 242,13 -2,31 -0,9436 % 

20 614,04 666,82 52,78 8,5956 % 

21 656,31 612,78 -43,53 -6,6324 % 

22 1.876,54 2.099,17 222,63 11,8640 % 

23 1.098,40 1.020,04 -78,36 -7,1344 % 

24 1.200,00 862,32 -337,68 -28,1403 % 

25 2.678,57 1.845,44 -833,13 -31,1036 % 

26 733,33 904,72 171,39 23,3717 % 

27 700,00 657,06 -42,94 -6,1339 % 

28 889,40 877,71 -11,69 -1,3149 % 

29 609,76 694,68 84,92 13,9276 % 

30 1.000,00 860,89 -139,11 -13,9109 % 

 
 

A variação (%) é calculada como a diferença entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor 
observado. 
 
As variações percentuais são normalmente menores em valores estimados e observados maiores, não 
devendo ser usadas como elemento de comparação entre as amostragens. 
 

 

Valores Estimados x Valores Observados 

 

 
Uma melhor adequação dos pontos à reta significa um melhor ajuste do modelo. 
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Modelo da Regressão 

 
1/[R$/m²] = -4,2907x10

-4
  - 0,05122 /[Área]  + 9,5056x10

-4
 /[Topografia]  + 4,8113x10

-3
 

/[Localização]  - 4,8776x10
-4

 x [Murado] 
 

 

Modelo para a Variável Dependente 

 
[R$/m²] = 1/( -4,2907x10

-4
  - 0,05122 /[Área]  + 9,5056x10

-4
 /[Topografia]  + 4,8113x10

-3
 

/[Localização]  - 4,8776x10
-4

 x [Murado]) 
 

 

Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área b1 = -0,0512 0,0222 -0,0804 -0,0219 

Topografia b2 = 9,5055x10
-4

 1,7114x10
-4

 7,2526x10
-4

 1,1758x10
-3

 

Localização b3 = 4,8113x10
-3

 2,6036x10
-4

 4,4686x10
-3

 5,1540x10
-3

 

Murado b4 = -4,8775x10
-4

 9,7754x10
-5

 -6,1643x10
-4

 -3,5907x10
-4

 

 
 

 

Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9794 
Valor t calculado ................................ : 24,23 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,060 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9592 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9526 
 
Classificação: Correlação Fortíssima 
 

 

Tabela de Somatórios 

 
 

  1 R$/m² Área Topografia Localização Murado 

R$/m² 0,0484 1,0400x10
-4

 1,4971x10
-4

 0,0255 0,0249 0,0267 

Área 0,0741 1,4971x10
-4

 3,4269x10
-4

 0,0334 0,0384 0,0364 

Topografia 15,1666 0,0255 0,0334 9,3055 6,2222 10,3333 

Localização 12,6666 0,0249 0,0384 6,2222 6,3055 7,9166 

Murado 21,0000 0,0267 0,0364 10,3333 7,9166 21,0000 
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Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 

Regressão 2,4714x10
-5

 4 6,1785x10
-6

 146,8 

Residual 1,0520x10
-6

 25 4,2080x10
-8

  

Total 2,5766x10
-5

 29 8,8848x10
-7

  

 
 

F Calculado  : 146,8 
F Tabelado  : 3,549 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 5,6x10

-15
% 

 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-3 Regressão Grau II. 

 

Correlações Parciais 

 
 

  R$/m² Área Topografia Localização Murado 

R$/m² 1,0000 0,4676 0,1586 0,9121 -0,5590 

Área 0,4676 1,0000 -0,2519 0,5801 -0,4870 

Topografia 0,1586 -0,2519 1,0000 -0,1449 -0,0882 

Localização 0,9121 0,5801 -0,1449 1,0000 -0,3868 

Murado -0,5590 -0,4870 -0,0882 -0,3868 1,0000 

 
 

 

Teste t das Correlações Parciais 

 
 
Valores calculados para as estatísticas t: 
 

  R$/m² Área Topografia Localização Murado 

R$/m² 1,000x10
38

 2,645 0,803 11,12 -3,371 

Área 2,645 1,000x10
38

 -1,302 3,561 -2,788 

Topografia 0,803 -1,302 1,000x10
38

 -0,732 -0,443 

Localização 11,12 3,561 -0,732 1,000x10
38

 -2,097 

Murado -3,371 -2,788 -0,443 -2,097 1,000x10
38

 

 
 

Valor t tabelado (t crítico): 2,060 (para o nível de significância de 5,00 %) 
 
As variáveis independentes Área e Localização são fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar 
multicolinearidade. 
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Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3163 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -3,153 0,4% Sim 

Topografia b2 5,930 3,4x10
-4

% Sim 

Localização b3 22,95 0% Sim 

Murado b4 -5,968 3,1x10
-4

% Sim 

 
 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-3 Regressão Grau II. 
 

 

Significância dos Regressores (unicaudal) 

 
(Teste unicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 0,8562 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 

Área b1 -2,307 1,5% 

Topografia b2 5,554 4,5x10
-4

% 

Localização b3 18,48 2,2x10
-14

% 

Murado b4 -4,990 1,9x10
-3

% 

 
 

 

Tabela de Resíduos 

 
 
Resíduos da variável dependente 1/[R$/m²]. 
 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado 

1 5,4285x10
-4

 8,6900x10
-4

 -3,2614x10
-4

 -1,5898 -1,6537 

2 8,3333x10
-4

 8,6720x10
-4

 -3,3870x10
-5

 -0,1651 -0,1718 

3 1,8181x10
-3

 1,5495x10
-3

 2,6861x10
-4

 1,3094 1,4086 

4 4,5454x10
-3

 4,4942x10
-3

 5,1241x10
-5

 0,2497 0,3550 

5 1,4823x10
-3

 1,6024x10
-3

 -1,2005x10
-4

 -0,5852 -0,6148 

6 2,2692x10
-3

 2,4220x10
-3

 -1,5281x10
-4

 -0,7449 -0,8684 

7 2,1818x10
-3

 1,8573x10
-3

 3,2443x10
-4

 1,5815 1,6385 

8 1,5384x10
-3

 1,5495x10
-3

 -1,1106x10
-5

 -0,0541 -0,0582 

9 2,3077x10
-3

 2,1226x10
-3

 1,8501x10
-4

 0,9018 0,9818 
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10 1,7866x10
-3

 1,9004x10
-3

 -1,1373x10
-4

 -0,5544 -0,5787 

11 1,9935x10
-3

 1,9475x10
-3

 4,6002x10
-5

 0,2242 0,2386 

12 1,0112x10
-3

 9,4688x10
-4

 6,4349x10
-5

 0,3136 0,3261 

13 1,9783x10
-3

 1,6290x10
-3

 3,4933x10
-4

 1,7029 1,9133 

14 1,5151x10
-3

 1,4450x10
-3

 7,0062x10
-5

 0,3415 0,3748 

15 1,4192x10
-3

 1,1067x10
-3

 3,1252x10
-4

 1,5234 1,5646 

16 2,7397x10
-4

 3,4673x10
-4

 -7,2764x10
-5

 -0,3547 -0,4076 

17 2,0000x10
-3

 2,2811x10
-3

 -2,8112x10
-4

 -1,3704 -1,4613 

18 2,5000x10
-3

 2,7222x10
-3

 -2,2225x10
-4

 -1,0834 -1,2559 

19 4,0909x10
-3

 4,1299x10
-3

 -3,8969x10
-5

 -0,1899 -0,2903 

20 1,6285x10
-3

 1,4996x10
-3

 1,2890x10
-4

 0,6283 0,8024 

21 1,5236x10
-3

 1,6319x10
-3

 -1,0823x10
-4

 -0,5276 -0,5929 

22 5,3289x10
-4

 4,7637x10
-4

 5,6517x10
-5

 0,2755 0,2911 

23 9,1041x10
-4

 9,8035x10
-4

 -6,9942x10
-5

 -0,3409 -0,3576 

24 8,3333x10
-4

 1,1596x10
-3

 -3,2633x10
-4

 -1,5908 -1,6532 

25 3,7333x10
-4

 5,4187x10
-4

 -1,6854x10
-4

 -0,8216 -0,8622 

26 1,3636x10
-3

 1,1053x10
-3

 2,5833x10
-4

 1,2593 1,2931 

27 1,4285x10
-3

 1,5219x10
-3

 -9,3353x10
-5

 -0,4550 -0,4992 

28 1,1243x10
-3

 1,1393x10
-3

 -1,4980x10
-5

 -0,0730 -0,0754 

29 1,6399x10
-3

 1,4395x10
-3

 2,0048x10
-4

 0,9773 1,1500 

30 1,0000x10
-3

 1,1615x10
-3

 -1,6158x10
-4

 -0,7877 -0,8192 

 

Nº Am. Quadrático 

1 1,0637x10
-7

 

2 1,1471x10
-9

 

3 7,2153x10
-8

 

4 2,6256x10
-9

 

5 1,4414x10
-8

 

6 2,3351x10
-8

 

7 1,0525x10
-7

 

8 1,2336x10
-10

 

9 3,4228x10
-8

 

10 1,2935x10
-8

 

11 2,1162x10
-9

 

12 4,1408x10
-9

 

13 1,2203x10
-7

 

14 4,9087x10
-9

 

15 9,7671x10
-8

 

16 5,2946x10
-9

 

17 7,9031x10
-8

 

18 4,9398x10
-8

 

19 1,5185x10
-9

 

20 1,6616x10
-8

 

21 1,1714x10
-8

 

22 3,1942x10
-9

 

23 4,8919x10
-9

 

24 1,0649x10
-7

 

25 2,8406x10
-8

 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por K
E

V
IN

 M
O

U
R

A
 M

A
R

A
N

H
A

O
 D

E
 V

A
SC

O
N

C
E

L
L

O
S M

at. 967684-8  em
 19/12/2023 às 11:20:10.

Página 73
Documento exportado em 08/06/2024 às 10:34:33 por CYBELE SILVA WANDERLEY mat. 964972-7

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:38:34.

Página 616
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 
 

Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo - SEMURB  

Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 40 

 

 

 

26 6,6734x10
-8

 

27 8,7149x10
-9

 

28 2,2441x10
-10

 

29 4,0195x10
-8

 

30 2,6110x10
-8

 

 
 

 

Intervalos de Classes 

 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -3,2633x10
-4

 -1,9119x10
-4

 4 13,33 -2,8896x10
-4

 

2 -1,9119x10
-4

 -5,6064x10
-5

 9 30,00 -1,1789x10
-4

 

3 -5,6064x10
-5

 7,9069x10
-5

 9 30,00 2,1027x10
-5

 

4 7,9069x10
-5

 2,1420x10
-4

 3 10,00 1,7146x10
-4

 

5 2,1420x10
-4

 3,4933x10
-4

 5 16,67 3,0264x10
-4

 

 

 

Histograma 
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Ogiva de Frequências 

 

 

 

Amostragens eliminadas 

 
 
Todas as amostragens foram utilizadas. 

 

Presença de Outliers 

 
 
Critério de identificação de outlier: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers. 
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Gráfico de Indicação de Outliers 

 

 

 

Efeitos de cada Observação na Regressão 

 
 
    F tabelado: 5,885 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 

1 0,0448 0,0757 Sim 

2 4,8824x10
-4

 0,0763 Sim 

3 0,0624 0,1359 Sim 

4 0,0257 0,5051 Sim 

5 7,8258x10
-3

 0,0938 Sim 

6 0,0541 0,2643 Sim 

7 0,0393 0,0683 Sim 

8 1,0675x10
-4

 0,1359 Sim 

9 0,0356 0,1561 Sim 

10 6,0114x10
-3

 0,0823 Sim 

11 1,5040x10
-3

 0,1166 Sim 

12 1,7260x10
-3

 0,0750 Sim 

13 0,1921 0,2078 Sim 

14 5,7453x10
-3

 0,1697 Sim 

15 0,0267 0,0518 Sim 

CONFERE COM ORIGINAL
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por K
E

V
IN

 M
O

U
R

A
 M

A
R

A
N

H
A

O
 D

E
 V

A
SC

O
N

C
E

L
L

O
S M

at. 967684-8  em
 19/12/2023 às 11:20:10.

Página 76
Documento exportado em 08/06/2024 às 10:34:33 por CYBELE SILVA WANDERLEY mat. 964972-7

CÓPIA SIMPLES
D

ocum
ento assinado eletronicam

ente por C
Y

B
E

L
E

 SIL
V

A
 W

A
N

D
E

R
L

E
Y

 M
at. 964972-7  em

 08/06/2024 às 10:38:34.

Página 619
Documento exportado em 19/07/2024 às 19:56:10 por CAIO LUCAS VALENCA COSTA BUARQUE mat. 964891-7



 
 

Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo - SEMURB  

Av. Governador Afrânio Lages, 297 – Farol – Maceió – AL 
CEP: 57017-225 | Fone: +55 (82) 3312-5211 
Página 43 

 

 

 

16 0,0106 0,2427 Sim 

17 0,0585 0,1205 Sim 

18 0,1084 0,2558 Sim 

19 0,0225 0,5718 Sim 

20 0,0812 0,3867 Sim 

21 0,0184 0,2081 Sim 

22 1,9817x10
-3

 0,1046 Sim 

23 2,5736x10
-3

 0,0913 Sim 

24 0,0437 0,0741 Sim 

25 0,0150 0,0919 Sim 

26 0,0182 0,0516 Sim 

27 0,0101 0,1690 Sim 

28 7,6014x10
-5

 0,0626 Sim 

29 0,1017 0,2778 Sim 

30 0,0109 0,0754 Sim 

 
(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira 
o elemento da amostra. Não deve ser maior que F tabelado. 
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consistência. 
 
(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de Mahalanobis e 
medem a distância  da observação para o conjunto das demais observações. 
 

Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 
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Distribuição dos Resíduos Normalizados 

 
 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 70,00 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 96,67 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 

 

 

Teste de Kolmogorov-Smirnov 

 
 

Amostr. Resíduo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 

24 -3,2633x10
-4

 0,0558 0,0333 0,0558 0,0224 

1 -3,2614x10
-4

 0,0559 0,0667 0,0225 0,0107 

17 -2,8112x10
-4

 0,0853 0,1000 0,0186 0,0147 

18 -2,2225x10
-4

 0,1393 0,1333 0,0393 5,9692x10
-3

 

25 -1,6854x10
-4

 0,2056 0,1667 0,0723 0,0389 

30 -1,6158x10
-4

 0,2154 0,2000 0,0487 0,0154 

6 -1,5281x10
-4

 0,2282 0,2333 0,0281 5,1749x10
-3

 

5 -1,2005x10
-4

 0,279 0,2667 0,0458 0,0125 

10 -1,1373x10
-4

 0,290 0,3000 0,0229 0,0103 

21 -1,0823x10
-4

 0,299 0,3333 1,1193x10
-3

 0,0344 

27 -9,3353x10
-5

 0,325 0,3667 8,8081x10
-3

 0,0421 

16 -7,2764x10
-5

 0,361 0,4000 5,2635x10
-3

 0,0385 

23 -6,9942x10
-5

 0,367 0,4333 0,0334 0,0667 

19 -3,8969x10
-5

 0,425 0,4667 8,6659x10
-3

 0,0419 

2 -3,3870x10
-5

 0,434 0,5000 0,0322 0,0655 

28 -1,4980x10
-5

 0,471 0,5333 0,0291 0,0624 

8 -1,1106x10
-5

 0,478 0,5667 0,0549 0,0882 

11 4,6002x10
-5

 0,589 0,6000 0,0220 0,0112 

4 5,1241x10
-5

 0,599 0,6333 1,3746x10
-3

 0,0347 

22 5,6517x10
-5

 0,609 0,6667 0,0247 0,0581 

12 6,4349x10
-5

 0,623 0,7000 0,0435 0,0768 

14 7,0062x10
-5

 0,634 0,7333 0,0663 0,0996 

20 1,2890x10
-4

 0,735 0,7667 1,7901x10
-3

 0,0315 

9 1,8501x10
-4

 0,816 0,8000 0,0497 0,0164 

29 2,0048x10
-4

 0,836 0,8333 0,0357 2,4658x10
-3

 

26 2,5833x10
-4

 0,896 0,8667 0,0627 0,0293 

3 2,6861x10
-4

 0,905 0,9000 0,0381 4,8071x10
-3

 

15 3,1252x10
-4

 0,936 0,9333 0,0361 2,8493x10
-3

 

7 3,2443x10
-4

 0,943 0,9667 9,7915x10
-3

 0,0235 

13 3,4933x10
-4

 0,956 1,0000 0,0109 0,0442 

 

Maior diferença obtida: 0,0996 
Valor crítico: 0,2420 (para o nível de significância de 5 %) 
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5%, não se rejeita a hipótese de que 
os resíduos possuam distribuição normal (não se rejeita a hipótese nula). 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-3 Regressão Grau II. 
 
Observação: 
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja 
distribuição é desconhecida como é o caso das avaliações pelo método comparativo. 
 

 

Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 

 

 

 

Teste de Sequências/Sinais 

 
 
Número de elementos positivos .. : 13 
Número de elementos negativos . : 17 
Número de sequências ................. : 17 
Média da distribuição de sinais .... : 15 
Desvio padrão .................................. : 2,739 
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Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 

 
Limite inferior .... : 0,6688 
Limite superior . : 0,2902 
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
 

 

Teste de Sinais 
(desvios em torno da média) 

 
Valor z (calculado) ........... : 0,7303 
Valor z (crítico) .................. : 1,6452 (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios em torno 
da média segue a curva normal (curva de Gauss). 

 

Reta de Normalidade 
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Autocorrelação 

 
 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 1,8091 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 1,14 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 2,86 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,74   4-DU = 2,26 
 

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-3 Regressão Grau II. 
 
A autocorrelação (ou autorregressão)  só pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo 
um critério conhecido.  Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)  
não pode ser considerado. 

 
Gráfico de Autocorrelação 

 

 
Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se 

suspeitar da existência de autocorrelação. 
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Resíduos x Variáveis Independentes 
Verificação de multicolinearidade: 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 

 
Estimativa x Amostra 

 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliand

o 

Área 90,00 80.000,00 881,17 

Topografia Acidentada Plana Plana 

Localização Ruim Otima Otima 

Murado não sim sim 

 
 

Nenhuma característica do terreno sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

Formação dos Valores 
 
Variáveis independentes: 
 
• Área ............. = 881,17 
• Topografia .....= Plana 
• Localização .. = Otima 
• Murado ......... = sim 
 

 
Estima-se R$/m² do terreno = R$ 1.835,79 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[R$/m²] = 1/( -4,2907x10

-4
  - 0,05122 /[Área]  + 9,5056x10

-4
 /[Topografia]  + 4,8113x10

-3
 /[Localização]  - 4,8776x10

-4
 

x [Murado]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$ 1.595,51 
Máximo: R$ 2.161,26 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 
Regressão Grau II 

 
Para uma área do terreno de 881,1699 m², teremos: 
  valor mercadológico obtido = R$ 1.617.640,39 
  valor mercadológico mínimo = R$ 1.405.916,25 
  valor mercadológico máximo = R$ 1.904.439,73 
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Avaliação da Extrapolação 
 
 

Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando 
 

Variável 
Limite 
inferior 

Limite 
superior 

Valor no 
ponto 

de avaliação 

Variação em 
relação ao limite 

Aprovada 
(*) 

Área 90,00 80.000,00 881,17 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Topografia Acidentada Plana Plana 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Localização Ruim Otima Otima 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Murado não sim sim 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

 
* Segundo NBR 14653-3 Regressão Grau II, é admitida uma variação de 100,0% além do limite 
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
 

Extrapolação para o valor estimado nos limites amostrais 
 

Variável 
Valor estimado no 

limite inferior 
Valor estimado no 

limite superior 

Valor estimado no 
ponto de 
avaliação 

Maior variação 

Área 29.673,48 1.660,53 1.835,79 
Dentro do 

intervalo 

Topografia 848,59 1.835,79 1.835,79 
Dentro do 

intervalo 

Localização 240,78 1.835,79 1.835,79 
Dentro do 

intervalo 

Murado 968,54 1.835,79 1.835,79 
Dentro do 

intervalo 

 

Variável 
Aprovada 

(**) 

Área Aprovada 

Topografia Aprovada 

Localização Aprovada 

Murado Aprovada 

 
** É admitida uma variação de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No 
modelo, somente uma variável pode extrapolar o limite amostral. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
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Intervalos de Confiança 

 
( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] ) 

 
Intervalo de confiança de 80,0%: 
 

Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
- Precisão -  

Área 1.712,92 1.977,64 264,72 14,35 % 

Topografia 1.713,72 1.976,58 262,86 14,25 % 

Localização 1.656,31 2.058,88 402,57 21,67 % 

Murado 1.714,30 1.975,81 261,51 14,17 % 

E(R$/m²) 1.209,28 3.809,38 2.600,11 103,62 % 

Valor estimado 1.595,51 2.161,26 565,75 30,12 % 

 
 
Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os critérios da NBR 14653-3 Regressão Grau II: 
• E(R$/m²) possui uma precisão superior ao limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 

 

Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (R$/m²) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 

Área -0,2223 -0,1067% 

Topografia 355,9438 0,5817% 

Localização 1013,4198 2,2081% 

Murado 1643,7987 0,8954% 

 
 

(*)  derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável 
independente. 
 

 

Gráficos da Regressão (2D) 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 404,6164 
• Topografia   = 1,9780 
• Localização  = 2,3684 
• Murado        = 0,7000 
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ANEXO IV – Fotografias. 
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ANEXO V – Pesquisa de Mercado Utilizada. 
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ANEXO VI – A.R.T. 
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