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| - APRESENTACADO

Na elaboracdo deste trabalho foram obedecidas as normas e diretrizes para
Avaliacdo de Bens - Iméveis Urbanos exigidas na NBR 14653-1 e NBR 14653-2 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, e de acordo com a Lei n.° 5.194 de 24 de
dezembro de 1966, que regula as atividades e atribuicbes do Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro Agrébnomo (Art.7.° alinea “c”). A NBR 14653-1 define Avaliacdo de Bens como:
“Analise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagdes, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade
econdmica, para uma determinada finalidade, situacao e data”.

Il - PRINCIPIOS E RESSALVAS

Na presente avaliacdo, assume-se que todos os dados apresentados aos
signatérios estejam corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros sao confiaveis,
verdadeiras e de boa fé.

Os avaliadores ndo tém nenhuma inclinacdo pessoal com relacdo a matéria
envolvida neste laudo, nem tampouco aufere qualquer vantagem da mesma.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente laudo, sdo baseadas em dados, diligéncias e
levantamentos verdadeiros e corretos.

Ndo foram efetuadas investigacdes especificas em defeitos de titulos,
invasdes, hipotecas, superposicado de divisas e outros, pois se trata apenas de um laudo de
avaliacdo cujo objetivo é a determinac¢do do valor de mercado.

11 -OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor da area pertencente a
Empresa Municipal De Obras E Urbanizacdo, denominada ZV1 B, situado na Rua Alda
Mesquita Teixeira, Loteamento Coroa do Meio, Bairro Coroa do meio, cidade de Aracaju,
atendendo a solicitacédo da Presidéncia.

O imével em questdo encontra-se registrado no Cartério do 5° Oficio da
Comarca de Aracaju/SE, sob a matricula n° 4.739 averbacéo n° 11.
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IV-V1STORIA

a) Caracteristicas da Regiao

a.l - Aspectos fisicos - A regido onde esta situado o imovel em epigrafe
possui topografia plana.

a.2 - Aspectos ligados a melhoramentos publicos — € uma regido com
avenidas e ruas, iluminacdo publica, instalacbes de rede de agua potavel, telefone,
transportes urbanos, coleta de lixo, etc.

a.3 - Equipamentos e servicos comunitarios — imovel inserido em area
comercial com a presenca de shopping, hotel, concessionarias, lojas de mdveis, etc.

O mercado imobiliario na regido apresenta expressiva valorizacao,
impulsionada pelos investimentos em infraestrutura promovidos pela prefeitura municipal e o
governo estadual. Destacam-se, nesse contexto, as obras do Anel Viario Maria do Carmo, a
duplicacdo da Ponte Godofredo Diniz e a implantacdo da Via Litoranea. Esses
empreendimentos tém contribuido significativamente para a valorizacao da area, evidenciada
pela crescente presenca de diversos empreendimentos imobiliarios, como edificios
residenciais, agéncias bancérias e outros servicos.

b) Caracteristicas do imovel

b.1 - Do terreno (sn® — A area objeto deste estudo possui 3.301,03 mz2.
Desse total, considera-se como area consolidada a porcao de 939,24 m2, as demais fracfes
do terreno correspondem como Areas de Preservacdo Permanente (APP) devido a
proximidade do Rio Poxim, apresentando uma reducéo do valor de mercado em razao
das restricdes legais de uso e das limitagbes construtivas impostas pela legislacao
ambiental vigente.

De acordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de Aracaju,
instituido pela Lei Complementar n°® 042/2000, em especial o disposto em seu Anexo VI —
D, que trata das areas de interesse ambiental, sdo caracterizados como Areas de
Preservagao Permanente (APP) os manguezais e as faixas marginais dos cursos d’agua.
Estabelece-se uma faixa nao edificavel de 50,00 metros de largura para cursos d’agua com
largura superior a 50,00 metros.

A faixa marginal de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular e 0 manguezal como Area de
Preservagédo Permanente — APP.
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V-AVALIACAO DO IMOVEL

a) Método Empregado

Para a determinacdo do valor da area do imével, foi aplicado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na identificacdo do custo do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Segundo a NBR 14653-2, deve-se estabelecer o grau de fundamentacao e
de precisao desejados. A fundamentagcao tem por objetivo identificar o empenho do trabalho
avaliatério. O grau de precisao depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada.

O enquadramento do imével segundo o0 seu grau de precisdo corresponde ao
grau lll (amplitude do intervalo de confianga < 30%). Quanto a fundamentacdo enquadra-se
no grau Il (pontuacédo 15), conforme tabela abaixo:

Grau de fundamentacgao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Grau
Item Descricao " I | Pontos
Obtidos
Caracterizacdo do imovel Completa quf'a,nto_ a C(_)[npl_eta q_uanto as Adocéo de situagéo
1 y todas as variaveis variaveis utilizadas no . 2
avaliando ; paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de dados 6 (k+1),ondekéo 4(k+1),ondekéo 3(k+1),ondekéo 5
2 de mercado efetivamente namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
utilizados independentes independentes independentes
Apresentacgéo de
informacdes relativas a = Apresentacgéo de
Apresentacgéo de . . .
todos os dados e . ~ . informacgdes relativas
e e - informacdes relativas a
Identificacéo dos dados de variaveis analisados na a todos os dados e
3 todos os dados e o 2
mercado modelagem, com foto e R : variaveis
o variaveis analisados na .
caracteristicas efetivamente
modelagem -
observadas no local utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde que: caracteristicas do
a) as medidas das imovel avaliando ndo
caracteristicas do imovel sejam superiores a
avaliando ndo sejam 100% do limite
superiores a 100% do amostral superior,
limite amostral superior, nem inferiores a
4 Extrapolagéo N0 admitida nem |nfer!ores a metade metade d_o Ilmlte. 3
do limite amostral amostral inferior;
inferior; b) o valor estimado
b) o valor estimado nédo ndo ultrapasse 20%
ultrapasse 15% do valor | do valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
referida variavel, em referidas variaveis,de
médulo per si e
simultaneamente, e
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em modulo

Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a 10% 20% 30% 2
rejeicdo da hipotese nula de
cada regressor (teste hicaudal)

Nivel de significancia méaximo
admitido para a rejeicdo da

L 1% 2% 5% 3
hipotese nula do modelo
através do teste F de Snedecor
Graus 1l 1 I
Soma
Pontos 16 10 5
Minimos 14
2,45e6n0
2,4,5e 6 nograu o 1 Todos, no
Itens ) minimo no grau ll e o
o lIl e os demais no i minimo no grau
obrigatdrios N 0s demais no
minimo no grau |l . I
minimo no grau |
Grau de
Fundamentacéo Il
do Laudo

b) Desenvolvimento da avaliacéo

¢ Caracteristicas — O valor unitario foi determinado em decorréncia de
pesquisas no mercado da regido de terrenos semelhantes ao avaliando, utilizando o Modelo
Estatistico Inferencial. Foram levantados varios dados, dos quais foram aceitos 21 (vinte e
um). O modelo foi identificado segundo os atributos mais significativos e outras
caracteristicas locais (inferéncia estatistica, anexo).

¢ Variaveis utilizadas:

1. Variadvel Dependente (r$/m?) — Os valores langados corresponderam aos
valores unitarios pesquisados em R$/m? de area do terreno.

2. Variaveis Independentes — Verificou-se que as variaveis independentes ou
explicativas mais significativas para a formacé&o do valor foram:

« AREA: Variavel quantitativa dimensional medida em metros quadrados, dos
elementos pesquisados e avaliando.
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« VOCACAO: Variavel dicotdmica relacionada ao uso potencial (1 —
residencial/ 2 — comercial), dos elementos pesquisados e avaliando.

e RENDA - Variavel numérica e representativa da renda familiar
IBGE/2012, dos elementos pesquisados e avaliando, em reais (R$);

Outras variaveis foram testadas, mas ndo passaram nos testes de
consisténcia e por isso foram retiradas do estudo: fator transacdo/oferta, frente, data,
numero de frentes, infraestrutura basica e etc., numa demonstracdo de que, de acordo
com a amostragem, o mercado tendia a valorizar basicamente os aspectos acima listados. A
explicacdo para tal fato decorre da propria pesquisa feita, que enfocou preferencialmente
imoveis com caracteristicas semelhantes ao objeto da avaliacéo.

¢ Modelo estatistico

A equacdo que representa um modelo homocedastico de regresséao linear
multipla identificada a partir dos dados observados por metodologia cientifica e utilizando-se
o método dos minimos quadrados para obtencdo de estimativa ndo tendenciosa dos
parametros, é:

Ln([valor (fator de oferta) ]) = 4,7566 + 1,5042 x Ln([AREA]) - 3881,8 /[RENDA] - 0,5920
[[VOCACAOQ]

¢ Andlise da funcéo

Coeficiente de Correlacdo - Fornece conclusdes sobre o grau de
ajustamento do modelo. Encontrou-se r=0,9784, o que indica a existéncia de uma correlacao
forte entre as variaveis adotadas.

Coeficiente de Determinacdo — O modelo adotado corresponde a r*> =0,9573,
ou seja, 95,73% das variaveis testadas estdo explicadas, restando 4,27% que podem ser
atribuidos a outras variaveis, imprecisoes, perturbacdes aleatérias etc.

Andlise da Variancia — O valor calculado da distribuicdo F de Snedocor, igual
a 127,1 foi maior do que o tabelado com 4,286 indicando que a hipétese de que haja
regressado é aceita, onde o nivel de significancia de 7,7x10%% se enquadra em NBR 14653-
2 Regresséao Grau Il.

Significancia dos Regressores — No caso em questdo, as variaveis foram
consideradas importantes na formacdo dos precos dos imoéveis arrolados, aceitando-se
assim hipotese de f diferente de zero.
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Normalidade dos Residuos — verificou-se a distribuicdo dos residuos com a
distribuicdo da curva normal padrdo, onde -1;+1=66,67%, 1,64;+1,64=9524% e -
1,96;+1,96=100,00%, apresentando-se assim uma semelhanca a esta curva. Portanto esta
assegurada a hipétese da normalidade dos residuos.

Autocorrelagdo - pelo teste de Durbin-Watson (DW) nao existe
autocorrelacdo, sendo para um nivel de significancia de 1,0% DW = 2,0628 que se enquadra
na NBR 14653-2 Regressao Grau ll.

c) Resultados

Para a elaboracdo do presente trabalho, considerou-se a totalidade do
imovel como area consolidada; entretanto, na porcéo classificada como Area de Preservacéo
Permanente (APP), aplicou-se o fator de ponderacéo previsto na Lei Complementar n° 145,
de 17 de dezembro de 2014, em funcéo das restricbes construtivas incidentes sobre essa
parcela, refletindo adequadamente seu impacto no valor do bem.

c.1) Valor da area consolidada (V)

V = R$ 2.001,49m2 (valor unitario) x 939,25 mz2 (area consolidada)
V = R$ 1.879.908,87

c.2) Valor da &rea APP (Vapp)

Considerando que o imovel avaliando possui parte de sua area classificada
como Area de Preservacdo Permanente (APP), com restricbes de aproveitamento, aplicou-se
o fator redutor de 0,80 (oitenta por cento), em conformidade com o disposto na Lei
Complementar n® 145, de 17 de dezembro de 2014, de modo a refletir adequadamente o
impacto dessas limitac6es no valor do bem.

“c) Nos Casos em que a variavel Adequacgéao do terreno se encontra
em situacao diferente da situacdo Normal, ou seja, em caso de
terreno Inundaveis, Alagados, Mangues/Dunas e Area de Risco
sobre o resultado da avaliagdo deve ser aplicar o fator de
correcdo de: 0,90; 0,60; 0;80 e 0,50 respectivamente;
proporcional a cota do terreno nas situa¢des acima citada.”
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e Valor = R$ 2.001,49/m2 x 2.361,79 x 0,8 (fator mangues)

e Valor = R$ 3.781.679,25

c.3) Valor Total (V1)
Valor Total (V1) = Valor da area consolidada (V) + Valor da area APP (Vapp)
Valor Total (V1) = R$ 1.879.908,87 + R$ 3.781.679,25
Valor Total (V1) = R$ 5.661.588,12

Importa o valor total da area, em numeros redondos, em R$ 5.660.000,00 (cinco milhdes
seiscentos e sessenta mil reais).

EngP civil Lucas Palocci Sousa Leite Enge° civil Osvaldo Padilha de O Junior
EMURB EMURB
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VI - ANEXOS
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VI =PLANTAS
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VII =FOTOS
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IX = CONCLUSOES

Apos as consideracfes e desenvolvimentos nos capitulos anteriores, 0s
signatérios, de posse dos valores acima calculados (que levaram em consideracdo 0s
atributos particulares da area em estudo), podem concluir que o valor da area denominada
ZV1 B, situado na Rua Alda Mesquita Teixeira, Loteamento Coroa do Meio, Bairro Coroa
do meio, Aracaju, estado de Sergipe, atendendo a solicitacdo da Presidéncia, em numeros
redondos, € de:

e R$5.660.000,00 (cinco milhdes seiscentos e sessenta mil reais).
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as.>. Acesso em: 03 out. 2014.

XI-ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
constituido de 14 (quatorze) folhas, impressas por computador somente de um lado e todas
devidamente rubricadas, sendo a ultima folha datada e assinada, com 04 (quatro) anexos, 03
(trés) plantas e 04 (quatro) fotos.

Os avaliadores colocam-se ao inteiro dispor de Vossa Senhoria para o0s
esclarecimentos que se fizerem necessério.

Aracaju, 14 de abril de 2026.

Eng® civil Lucas Palocci Sousa Leite Eng® civil Osvaldo Padilha de O Junior
EMURB Esp. Avaliacdes e Pericias de Engenharia
EMURB
Empresa Municipal de Obras e Urbanizacéo Coordenadoria de Planejamento
Av. Augusto Franco, 3340 — bairro Ponto Novo - Aracaju/Se. Fone:(079) 3179-1600 14
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