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LAUDO DE AVALIACZ\O COMPLETO

O Laudo de Avaliacao demostrado tem por finalidade prover
um laudo completo compativel com as exigéncias técnicas da
NBR 14.653, Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 —
Imoéveis Urbanos.
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Bairro: MEIRELES

FORTALEZA/CE

LAUDO DE AVALIACAO/ANO 2023

Folha resumo

Fortaleza, 16 de Novembro /2023

Enderego do imdvel: AV BEIRA MAR, n? 1050

Cidade: Fortaleza UF: CE

Objetivo da avaliagdo: chegar a um valor de
comercializagdo do imével em questao

Finalidade da avaliagdo: comercial/valor

Solicitante e/ou interessado: Item comprador

Proprietario: Indiferente

Tipo do imével: Comercial

Area do imével: 377 m?

Area do terreno: indiferente Area construida: indiferente

Metodologia: comparativa por metragem quadrada de regiao

Especificagao:
Grau de fundamentagdo: comparativo
Grau de precisdo: médio

Pressupostos e ressalvas: Nao foi realizada visita direta do avaliador

Valor maximo do campo de arbitrio do imével

Valor minimo do campo de arbitrio do imovel: 1407 1407 M 2
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LAUDO DE AVALIACAO / 2023

Em atendimento a solicitacdo da senhora Rhayana Coelho, delegou-se a essa imobiliaria,
Creci:452 J ,a incumbéncia de proceder a avaliacdo do imdvel localizado cidade de Fortaleza

AV BEIRA MAR, n2 1050, Bairro MEIRELES, estado do Ceara .
1 - SOLICITANTE

Comprador

2 - OBIJETIVO

Determinar o valor venal do imovel.

3 - FINALIDADE

Subsidiar o processo de aquisicdo do imovel.

4 - PROPRIETARIO

Indiferente para os fins dessa avalia¢do

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imodveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documenta¢do fornecida referente ao imodvel
localizado Rua Vicente Leite, n? 1695, a qual esses solicitam a avaliagdo do mesmo. Quanto
as edificacdes e benfeitorias existentes no imével ndo foram considerados para os fins dessa
avaliacdo de compra, a pedido do cliente comprador. Nao houve vistoria no imével.
Também, utilizamos como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos documentais e
informacdes prestadas por terceiros, admitidas como confidveis, corretas e de boa fé. Por fugir
as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigacdao referente a titulos,
invasores, hipotecas, superposicdes de divisas, etc.; providéncias essas consideradas de
carater juridico legal. O valor apurado refere-se ao imdvel em condi¢des cadastrais e de
seguranca regulares, ou seja, livre e desimpedido para negociacdo, de acordo com metragem
guadrada ora aferida.
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6- IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 — Localizagao

AV BEIRA MAR, n2 1050, Bairro Meireles , Municipio de Fortaleza, CE .
Coordenadas:

Latitude: -3.725023

Longitude: 38.490751

6.2 — Acesso

O acesso ao imovel é direto e realizado pela Rua Vicente Leite, n2 1695, Bairro Aldeota

6.3 — Caracterizagdo da Regido

A regido onde estd situado o imdvel avaliando, possui relevo heterogéneo sem o aspecto
inclinado. A regido onde se localiza o terreno é dotada de infraestrutura urbana e maritima:
rede de energia elétrica, telefonica, sistema vidrio com ruas asfaltadas e calgadas e principais
servicos publicos e privados, facil acessibilidade farto servigo de transporte publico, etc., e
com grande densidade de ocupacional: residencial e comercial.

6.4 — Descri¢ao do imavel

Trata-se de um imdvel urbano residencial de medida 377 m>.

6.4.1 — Terreno
Area de 377 m?, situada nesta capital tratando-se de um apartamento em darea nobre da

cidade de Fortaleza, frente mar e com boa disposi¢ao e localizacao

6.4.2 — Descri¢ao das Edificagcdes e Benfeitorias

N&o houve vistoria no imével para atestar.
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7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econémica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na construgcao de novas edificagdes
residenciais, comerciais e industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um numero significativo de transa¢des imobilidrias, com absorcdo
considerada normal. A liquidez do imével avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.

8 — METODOLOGIA

O método adotado para a avaliacdo do imdvel é o Método comparativo que buscou por meio de portais
e conhecimento geral o valor médio da metragem quadrada em questdo por meio de portais e outros
estudos.A amostra no periodo considerado é de 2.675 casas, apartamentos e outros tipos de imdveis
residenciais. Essa evolucdo dos precos dos imdveis resulta em um preco por metro quadrado médio
atual para casas residenciais em Meireles de RS 9.868. Para a avaliacdo da darea de terreno,
procedemos a pesquisas junto ao mercado imobilidrio local e corretores atuantes que transacionam
imoveis semelhantes ao do objeto da presente avaliagdo.

Conforme pesquisa realizada na regido do imével avaliando, para apuragdo de valor venal de mercado
de terrenos, verificamos ser possivel a utilizacdo neste trabalho do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre que possivel, de acordo com a recomendacgao
constante da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:

“.. Para a identificacGo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

8.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme item 7.3.1 da NBR 14.653-1, a conceituacdo do método é a seguinte: “Identifica o
custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparadveis,
constituintes da amostra”.

E condi¢do fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
gue possa ser tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

8.2 — Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliatério foi o do aproveitamento eficiente, determinado
por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido pela ABNT NBR
14653-2: “Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislacGo pertinentes”.
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9 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
9.1 — Grau de Fundamentagao
No desenvolvimento do presente trabalho foi aplicado tratamento dos dados por
homogeneizacado através de fatores, fundamentados por estudos conforme o item 8.2.1.4.2,

da norma em questao.

TABELA 3 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores — Item
9.2.2 - ABNT NBR 14653-2

GRAU
ITEM DESCRIGAO
m ] 1
Completa quanto
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todas as aos fatores Adocado de situagao
imdvel avaliando variaveis analisadas utilizados no paradigma

tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacao de
informacgGes
relativas a todas as

Apresentacao de informacgdes

. Apresentacdo de
relativas a todas as P ¢

informacGes

Identificagcdo dos dados caracteristicas dos dados . caracteristicas dos
3 . relativas a todas as
de mercado analisadas, com foto e . dados
‘o caracteristicas dos
caracteristicas observadas pelo . correspondentes
dados analisadas
autor do laudo. aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,502

de fatores

2 No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

1,25,pois é desejavel que, com um niumero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.

O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto, do Grau ll, dois pontos, do Grau lll,
trés pontos. O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a tabela 3.

Neste trabalho foram contabilizados 4 pontos, correspondentes a soma de pontos dos itens
atingidos e acima destacados.
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TABELA 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizacdo de tratamento por fatores — Item 9.2.2.2 — ABNT NBR 14653-2

GRAUS ]| Il |
Pontos minimos 10 6 4
Iltens2 e4dnograulll,com | Item 2 e 4, no minimono ..
. . .. . Todos, no minimo no
Itens obrigatérios os demais no minimo no grau ll e os demais no rau |
grau ll minimo no grau | &

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Com base nos parametros especificados pelas tabelas 3 e 4 da ABNT, NBR 14653-2, embora
tenhamos alcancado 04 pontos e atendido as exigéncias da norma no grau | todos os itens
atendem a exigéncia da norma no grau Ill, consequentemente, o trabalho avaliatério serd
enguadrado no GRAU 1.

9.2 — Grau de Precisao

TABELA 5 — Grau de precisdao nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do
tratamento por fatores — Item 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2

GRAU
DESCRICAO
m ] |
. . . 0
Amplitude do |njcerva?lo de confléncé de 80% em torno <30% <20% < 50%
da estimativa de tendéncia central

GRAU DE PRECISAO

Considerando os parametros especificados na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, referente ao
grau de precisao, o presente trabalho estd enquadrado no Grau l.

10 — TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGAO DO RESULTADO

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em vista as
caracteristicas do imével avaliando, utilizamos na presente avaliagdo a metodologia classica
com homogeneizagdo das fontes realizada por tratamento de fatores e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados, conforme explicitado no item 8.2.1.4.2. Esta
homogeneiza¢do consta de um tratamento técnico dos precos observados, que busca corrigir
mediante aplicacdo de coeficientes ou transformac¢des matemadticas que expressem, em
termos relativos, as diferencas de atributos dos dados do mercado e os do bem avaliando.
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Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para imdveis os mais similares
possiveis com o avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar
o comportamento do mercado onde o imdvel avaliando se encontra.

Os fatores utilizados na correcdo foram os fatores oferta, transposicao de local, topografia e ajuste.

O que prevé a NBR 14653-2:

1- Os fatores a utilizar devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisadas em periodos maximos de 2 anos*

2- Devem especificar claramente a regido para a qual sGo aplicdveis

3- Alternativamente podem ser adotados fatores medidos no mercado desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao laudo de avaliagéo.

11 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliacdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
€ o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos homogeneizados,
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 15% do valor calculado, dentro do qual se
pode arbitrar, pelo avaliador, o valor mais representativo do bem.

De acordo com a andlise do diagndstico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identificacdo da realidade mercadolégica da regido onde se encontra situado o imével,
os valores minimo, médio e maximo que espelham o valor venal de mercado foram
discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor
central da estimativa.

ITEM Area Valor Minimo (RS) Valor Médio (RS) Valor Maximo (RS)

Terreno 377,61 3.167.000,00 3.726.000,00 4.000.000,00

N3o houve vistoria no imovel.

QUADRO RESUMO
ITEM Area (m?) Valor Minimo (RS) Valor Médio (RS) Valor Maximo (RS)
Terreno 377,61 3.167.000,00 3.726.000,00 4.000.000,00
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fls. 1500

McGA

Imoveis
12 - CONCLUSAO:

Ante o exposto e de acordo com a analise técnica realizada, informamos que o valor Venal
mais representativo para o imovel em questdo é de R$ 3.726.000,00,

O presente laudo foi elaborado constando 13 folhas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo
a ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Fortaleza, 16 de Novembro de 2023 .

Gerente de venda: Marcos Antonio Hitzschky Rola Janior

, Cred’ %freci:3612

i)

Marcss A. H#. R Jinior

Gerente de venda: Marcos Anténio Hitzschky Rola Junior,
Creci:3612

Imobiliaria: Mega ADM de iméveis: Creci 452 J

MEGA ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS — CRECI 452 J
AV DOM LUIS,300 LOJA 129.

13

CredSign: bbc37d3f0d619eedec3f - Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISABELLA OLENIK MOTA SILVA, protocolado em 17/11/2023 as 21:52 , sob o nimero WJIMJ23423805552
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018500-23.2014.8.26.0100 e c6digo hLK91fBU.
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- Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid

MEGA ADMINISTRACAO DE IMOVEIS — CRECI 452 )

AV DOM LUIS,300 LOJA 129.

CredSign: bbc37d3f0d619eedec3f
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Contrato laudo_completo.pdf
Codigo do documento  #bbc37d3f0d619eedec3f768befee493e8c72b4b9ab3d9193824f24f62dd66c4b

Assinaturas

Marcos Antonio Hitzschky Rola Juanior i
marcosantonio@megaimoveisprime.com e
Marcss A F R Jinior.
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