
ANEXO III

LAUDO DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL E TERMO DE
HOMOLOGAÇÃO SPU
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Rua 40, Quadra 37, Lote 03, Bairro Kennedy-Areinha 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

Novembro-2018 
São Luís / MA 
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FICHA RESUMO 
 
 
LOCAL DO IMÓVEL 
 

Rua 40, Quadra 37, Lote 03, Bairro Kennedy-Areinha 

  

OBJETIVO Determinar o valor venal do imóvel. 

  

PROPRIETÁRIO C.A.A ADLER – Firma individual 

  

SOLICITANTE TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO-16ª REGIÃO 

  

MÉTODO Método Direto Comparativo de Dados de Mercado, através 
da coleta de informações acerca de imóveis assemelhados 
para determinação do valor do terreno e custo de reprodução 
com depreciação pelo critério por Ross-heidecke para 
determinação do valor das Benfeitorias 

  

VALOR VENAL DO 
IMÓVEL 

R$ 1.160.000,00 (Hum milhão, cento e sessenta mil reais) 

  

CONSIDERAÇÕES 
SOBRE O BEM 
AVALIANDO 

Imóvel comercial com dois pavimentos, 402,74 m² de área 
construída e edícula com 117,37m² de área construída 
edificados em terreno constituído pelos lotes 03,04 e 05, 
totalizando uma área de 1.056,56 m². 

  

LOCAL, DATA E 
RESPONSÁVEL 
TÉCNICO 

São Luís/MA, 09/11/2018. 
 
 
 
Marcelo H.B.Costa de Alencar 
Eng. Civil CONFEA: 110225031-7 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

1.0 IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL:  

Imóvel comercial com dois pavimentos e 402,74 m² de área construída, 

edificado em terreno constituído dos lotes 03 a 05 da rua 40, quadra 37, bairro 

Kennedy-Areinha, totalizando uma área de 1.056,56 m². 

 

2.0 DOCUMENTAÇÃO LEGAL:  

O os terrenos que integram o imóvel avaliando, localizado na rua 40, quadra 

37, está registrado sob as matrículas discriminadas na tabela abaixo: 

 

Lote Matrícula 

Lote 03 1864, fls 273, Livro 2F, 2º Cartório do Registro de Imóveis e Hipotecas 

Lote 04 1865, fls-106, Livro 2 F, 2º Cartório do Registro de Imóveis e Hipotecas 

Lote 05 6.042, fls 138- PROT: 76.938, 2º Cartório do Registro de Imóveis e 

Hipotecas 

 

O imóvel avaliando apresenta a seguinte localização geográfica: 

        2°54'65.53 "S 

      44°29'42.02"O              

3.0 OBJETIVO:  

Determinar o valor venal do imóvel objeto da presente avaliação. 
 

4.0 PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL:  

C.A.A ADLER – Firma individual 
CNPJ: 05.418.931/0001-28 
 

5.0 SOLICITANTE DO LAUDO:  

  TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO-16ª REGIÃO DATA DA  

6.0 DATA DA VISTORIA:  

26/07/2018. 
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7.0 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL:  

      Ocupação do Imóvel – Imóvel encontra-se desocupado com construção sem 

utilização. Antes da desocupação, funcionava uma empresa de segurança no imóvel 

avaliando. 

 Descrição do Bem – Construção principal de dois pavimentos e edícula  com 

divisão interna e características descritas a seguir:  

   

Construção/Divisão interna Padrão de acabamento  

Construção principal – Térreo: 

Hall com acesso à escada helicoidal, 

terraço, sala com banheiro, cofre, garagem 

Estrutura de concreto armado com 

fechamento em alvenaria de tijolos 

cerâmicos rebocados e pintados com 

tinta látex PVA. Piso cerâmico, 

revestimento cerâmico nos banheiros 

e copa.  

Construção principal – Superior: 

Sala, copa, sala de reunião, sala de diretoria 

com banheiro, sala 2 com banheiro, sala 2, 

hall interno, lavabo masculino, bwc 

feminino, salas 03 a 10. 

Estrutura de concreto armado com 

fechamento em alvenaria de tijolos 

cerâmicos rebocados e pintados com 

tinta látex PVA. Piso cerâmico, 

revestimento cerâmico nos banheiros 

e copa. 

Edícula:  

Área coberta/garagem e sala de apoio 

Piso cimentado, paredes de alvenaria 

chapiscada e com pintura à cal, 

telhas metálicas sobre estrutura de 

aço. 

 

A área externa do imóvel é parcialmente cimentada e parcialmente coberta 

com terreno natural com revestimento de vegetação secundária de pequeno porte. 

Dimensões, Limites e Confrontações – O terreno em questão é resultado da 

junção dos lotes 03, 04 e 05, totalizando 1.056,56 m². O imóvel é meio de quadra, 

limitando-se frontalmente com a Rua 40. 
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Características Urbanas – A região central da cidade é um ponto de 

convergência de moradores de todas as áreas da cidade devido a hoje menos 

significativa concentração de estabelecimentos  comerciais e prédios  públicos de 

atividade institucional. 

Sob este último aspecto, a área onde está localizado o imóvel avaliando é 

privilegiada pela presença de diversos imóveis institucionais, sobretudo aqueles 

ligados ao poder Judiciário Federal (Justiça Federal, Tribunal Regional do 

Trabalho - TRT, Tribunal Regional Eleitoral-TRE, Ministério Público da União -

MPU), além da proximidade de entidades como o Ministério Público Estadual -

MPE e do Ministério da Fazenda (canto da Fabril). 

A região também é servida por numerosos estabelecimentos comerciais, 

muitos dos quais voltados para o setor de serviços automotivos e de autopeças 

(Av. Kennedy). 

A natureza de ocupação da região é predominantemente comercial e 

Institucional (Prédios públicos) ao longo da Avenida Vitorino Freire, também 

denominada Jaime Tavares, com ocupação residencial nas vias secundárias da 

região. 

Os serviços públicos disponibilizados (pavimentação, abastecimento 

d’água, fornecimento de energia elétrica, esgotamento sanitário, drenagem, 

etc...) não atendem de maneira satisfatória a demanda da região. 

Embora a pavimentação das principais vias esteja em bom estado, devido 

à falha na definição do greide da via e da superficialidade do lençol freático, 

verifica-se o acúmulo das águas de chuva após a ocorrência de precipitação 

pluviométrica de maior intensidade na Avenida Vitorino Freire. 

Ressalte-se, entretanto, que a supracitada Avenida contorna toda a área 

do centro urbano de São Luís, o que favorece o deslocamento para os mais 

diversos pontos da cidade, inclusive com acesso direto à BR 135 através do 

prolongamento da Avenida dos Africanos, fato que contribui para a valorização 

dos imóveis localizados na área, sobretudo àqueles voltados para as atividades 

comerciais e Institucionais. 

 A população residente na região apresenta um padrão de renda mais 

baixo, com uma tendência de deslocamento de parte dos moradores com maior 
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poder aquisitivo para regiões mais valorizadas e com melhores condições de 

infra-estrutura. 

Desempenho do mercado: baixo em função da retração nas atividades 

econômicas e nos financiamentos bancários decorrentes do período recessivo pelo 

qual passa a economia do País. 

Absorção: baixa para o mercado como um todo e alta para imóveis com 

significativas características valorizantes a semelhança do imóvel avaliando 

Número de Ofertas: baixo 

Nível de Demanda: baixo 

Classificação quanto a liquidez: BAIXA. Além da retração verificada nos 

últimos anos no mercado imobiliário local, a região onde se localiza o imóvel 

avaliando, à exceção dos imóveis localizados às margens da Avenida Senador 

Vitorino Freire, apresenta pequena relevância no mercado local, sendo ocupada, no 

geral, por residências utilizadas por população com menor renda. 

 

8.0 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES  

No desenvolvimento deste trabalho não foram observados ressalvas ou 

fatores limitantes, assim sendo, o valor encontrado refere-se ao bem, considerando-

o livre de ônus ou gravames que possam existir sobre o mesmo. 

9.0 MÉTODO  

A Engenharia de Avaliações é a ciência de estimar os valores de 

propriedades específicas onde o conhecimento profissional de Engenharia e o bom 

julgamento, são condições essenciais. A melhor técnica de avaliações baseia-se na 

experiência do avaliador e principalmente em regras cientificas que o avaliador não 

pode dispensar. 

Técnica de Avaliação - Para a determinação do valor do imóvel objeto do 

presente estudo, optou-se pela utilização do método involutivo para determinação do 

valor do terreno, onde o valor de mercado de um bem é alicerçado no seu 

aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico – 

econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as características 
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do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se 

cenários viáveis para execução e comercialização do produto. 

Utilizou-se o método comparativo de mercado para determinação do lote 

paradigma, fazendo-se uso de inferência estatística com auxílio de software SisDEA 

e do critério de depreciação de Ross-Heidecke para determinação do valor das 

benfeitorias. 

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS - Para se obter o valor 

do lote paradigma através do método comparativo de dados de mercado, foi 

realizada pesquisa de preços de terrenos com características semelhantes em oferta 

ou comercializados na região, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2. Os gráficos 

e todas as planilhas utilizadas encontram-se nos anexos. 

9.1 – Determinação do valor do terreno 
 

A fim de fornecer subsídios para o cálculo do valor do terreno pelo método 

comparativo, procedemos à coleta de informações acerca de imóveis assemelhados 

com o objetivo de tratar através de modelos estatísticos inferenciais fazendo do 

software SisDEA. 

Os dados coletados passaram por um processo tratamento estatístico por 

meio de regressão múltipla com a finalidade de calcular o valor real do terreno. Note-

se a utilização de variáveis independentes e dependentes, como: 

 

Tabela 1 – Variáveis do modelo  terreno 

Variável Justificativa 

Setor Urbano Define a atratividade do imóvel, em relação ao demais 

elementos da amostra, no contexto urbano do município. 

A escala numérica resulta da observação da vizinhança 

imediata e acessibilidade; 

Evento Define o tipo de negociação realizada com o imóvel, da 

seguinte forma: 

1- Transação efetuada; 

2- Oferta  de mercado; 

Área Total Variável quantitativa que apresenta a área total do terreno, 

medida em m² 
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Valor Unitário* Valor correspondente à unidade de área, medido em R$/m2 

(Valor Total dividido pela Área Total do imóvel); 

  

 
Todos os imóveis pesquisados para a definição do lote paradigma são do 

condomínio Alphaville por apresentarem o padrão de infraestrutura necessário para 

o perfil em que se enquadraria um futuro empreendimento à se instalar no terreno 

avaliando.  

O relatório de tratamento inferencial está apresentado em anexo, seguem 

resultados do modelo.  

Relatório Estatístico - Regressão Linear 
 

1) Modelo: 
 
 Terreno Areinha atualizado – lateral TRT 
 
2) Data de referência: 
 
 quarta-feira, 07 de novembro de 2018 
 
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  4 
Variáveis utilizadas no modelo: 4 
Total de dados: 15 
Dados utilizados no modelo:  12 

 
4) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,9985432 / 0,9981311 
Coeficiente de determinação: 0,9970884 

Fisher - Snedecor: 913,22   
Significância do modelo (%): 0,01 

 
5) Normalidade dos resíduos: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  83% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  91% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 
                                                           
*  Variável dependente. 
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6) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0   
% de outliers: 0,00% 

 
7) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 0,723    3 0,241 913,225 
Não Explicada 0,002    8 0,000 
Total 0,725   11 

 
1)  Equação de regressão: 
 
 
ln (Valor unitário) = +5,916675312 -0,1213927645 * Evento +0,4798629845 * Setor Urbano -1,245217179E-005 
* Área total 
 
 Função estimativa (moda): 
 
Valor unitário = +371,0777254 * e^( -0,1213927645  * Evento) * e^( +0,4798629845  * Setor Urbano) * e^( -
1,245217179E-005  * Área total) 
 
 Função estimativa (mediana): 
 
Valor unitário = +371,175617 * e^( -0,1213927645  * Evento) * e^( +0,4798629845  * Setor Urbano) * e^( -
1,245217179E-005  * Área total) 
 
 Função estimativa (média): 
 
Valor unitário = +371,2245725 * e^( -0,1213927645  * Evento) * e^( +0,4798629845  * Setor Urbano) * e^( -
1,245217179E-005  * Área total) 
 
 
9) Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Evento x   -12,59  0,01 
Setor Urbano x    49,61  0,01 
Área total x    -3,64  0,65 
Valor unitário ln(y)   264,86  0,01 

 
 
10) Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Evento Isoladas Influência 
Setor Urbano 0,03 0,97 
Área total -0,17 0,79 
Valor unitário -0,20 0,98 
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Correlações parciais para Setor Urbano Isoladas Influência 
Área total -0,18 0,78 
Valor unitário 0,97 1,00 

 
 
Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 
Valor unitário -0,21 0,79 

 
 

Gráfico de Aderência - Regressão Linear 
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Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
 

 
 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 
Valor Unitário 
 
 Mínimo IC (1,17 %) = R$ 517,98 
   Médio = R$ 524,12 
 Máximo IC (1,19 %) =R$ 530,34 
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Valor Total 
 
 Mínimo IC = R$ 547.274,37 
 Médio = R$ 553.766,79 
 Máximo IC = R$ 560.336,24 
 

Adotamos, em função do atual período recessivo do mercado nacional, o 

valor unitário mínimo de 524,12 R$/m² o que implica no valor global de R$ 

553.766,79 (Quinhentos e cinquenta e três mil, setecentos e sessenta e seis 

reais reais e setenta e nove centavos) para o terreno do imóvel avaliando. 

 

9.2 – Graus de fundamentação e precisão alcançados 
 
 Apresentam-se a seguir os parâmetros que balizaram o enquadramento do 

presente laudo no que se refere ao seu grau de fundamentação e à precisão 

alcançados no modelo inferencial para determinação do valor da área em questão.  

 
Tabela 2 – Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 

obtidos 
  III II I  

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

II  

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 

I 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 

a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 

e características 
conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 

a todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente 
utilizados no modelo 

II  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que: a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 

% do limite amostral 
superior, nem 

inferiores à metade do 
limite amostral 

inferior; b) o valor 
estimado não 

ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 

 III 
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limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

amostral, para as 
referidas variáveis, de 

per si e 
simultaneamente, e 

em módulo 
5 Nível de significância 

(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% III 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 

 

         A seguir a classificação resultante, para fins de enquadramento global do laudo 

em graus de fundamentação, mesmo obtendo a soma de 14 pontos para o conjunto 

de itens: 

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso 
de utilização de modelos de regressão linear 

Graus III II I 
Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 
2, 4, 5 e 6, no Grau III e 
os demais no mínimo 

no grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 
Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 
Grau I 

Quanto ao grau de precisão, com as características do mercado e da amostra 

coletada chegou-se ao resultado abaixo: 

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear 
ou do tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de tendência 
central 

30% 40% 50% 

  
 
Grau de Fundamentação do Laudo: Grau I 

Grau de Precisão: Grau III 

Somatório de Pontos: 2 + 1 + 2 + 3 + 3+ 3 = 14 

Apresentação do Laudo: Modalidade completa 

 
9.4 – Determinação do valor das benfeitorias 
 

Define-se por “benfeitorias” toda obra ou serviço que se realize em um bem 

com o intuito de melhor aproveitamento, conservação e embelezamento. Tais obra 

ou serviço deve estar incorporado àquele, de tal forma que, não possam ser 
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retiradas sem destruição, fratura ou dano. A descrição das benfeitorias, entendidas 

como todas as construções e obras de infraestrutura existente sobre o imóvel 

avaliando, será orientada em função de sua ocupação principal e predominância de 

características estruturais e de acabamento. 

As benfeitorias existentes no imóvel avaliando apresenta duas tipologias 

construtivas: a construção principal com subsolo, térreo e primeiro pavimento, 

atualmente utilizada como depósito e a edícula, onde funciona o escritório de uma 

empresa de construção. 

O valor representado pelas benfeitorias foi inferido considerando-se o custo 

de construção obtido a partir do produto das áreas de cada construção (por 

edificação e pavimento) pelo Custo Unitário Básico (Setembro/2015) em São 

Luís/MA.  

Os valores obtidos foram depreciados com a utilização do critério de ross 

heidecke definidos a partir do estado de conservação e da idade aparente da 

construção.  

A construção principal apresenta 20 anos de idade aparente e estado de 

conservação indicativo de reparos simples, enquanto foi estimada uma idade 

aparente de 5 anos e estado de conservação novo.  

Os cálculos para determinação do valor das benfeitorias estão apresentados 

no anexo V - Memória de cálculo - Método de  Ross Heidecke, totalizando para as 

construções existentes no imóvel, o montante de : 

 

R$ 1.165.596,40 (Hum milhão, cento e sessenta e cinco mil, quinhentos e 

noventa e seis reais e quarenta centavos)  
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10.0 VALOR DO IMÓVEL 

 
Após efetuar o calculo do valor das benfeitorias, aplicando-se a devido 

depreciação, segundo o critério de Ross Heideche (vide Memória de Cálculo – 

Método de  Ross Heidecke) , encontrou-se o valor total do imóvel de : 

1.165.596,40 (Hum milhão, cento e sessenta e cinco mil, quinhentos e 

noventa e seis reais e quarenta centavos)  

Esse valor foi calculado para venda do imóvel, em situação em que as partes 

interessadas (vendedor e comprador), cientes das possibilidades do seu uso, não 

estejam compelidas a realizar a negociação. 

 

11.0 – CONCLUSÃO 

 
Tendo como base o valor encontrado acima e considerando a prerrogativa do 

avaliador de estabelecer uma  variação de 1% para mais ou para menos para o valor 

do imóvel, optou-se por adotar a monta de R$ 1.160.000,00 (Hum milhão, cento e 

sessenta mil reais) para o imóvel objeto do presente Laudo. 

 

12.0  ANEXOS 

Fazem parte dos anexos deste Laudo de Avaliação, os seguintes documentos: 
 

I – PLANILHA DE DADOS – BASE PARA REGRESSÃO 
II – RELATÓRIOS – TRATAMENTO INFERENCIAL 
III – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
IV – TABELA  DE CUSTOS UNITÁRIOS PINI – SÃO LUÍS/MA 
V – MEMÓRIA DE CÁLCULO - MÉTODO DE  ROSS HEIDECKE 
VI – VISTA GERAL DA LOCALIZAÇÃO 
VII – REGISTRO DO IMÓVEL  
 
 
São Luis (MA), 09 de Novembro de 2018 
 
 
______________________________ 
Marcelo H. B. Costa de Alencar 
Eng. Civil CONFEA: 110225031-7 
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PLANILHA DE DADOS – BASE PARA REGRESSÃO 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A
S
S
I
N
A
D
O
 
D
I
G
I
T
A
L
M
E
N
T
E
 
P
O
R
 
M
A
R
C
E
L
O
 
H
E
N
R
I
Q
U
E
 
B
A
N
D
E
I
R
A
 
C
O
S
T
A
 
D
E
 
A
L
E
N
C
A
R
:
3
0
8
1
6
1
4
4
3
 
(
L
e
i
 
1
1
.
4
1
9
/
2
0
0
6
)
 
E
M
 
0
9
/
1
1
/
2
0
1
8
 
-
 
1
0
:
1
4
:
1
7

I
d
e
n
t
i
f
i
c
a
d
o
r
 
d
e
 
a
u
t
e
n
t
i
c
a
ç
ã
o
:
 
4
E
7
J
Z
K
J
A
8
B
.
E
M
U
N
K
W
V
X
A
0
.
W
U
7
G
P
R
L
Y
E
5
.
Q
Y
H
O
R
6
A
0
P
Q

Confira a autenticidade do documento em http://www.trt16.jus.br/site/index.php?acao=conteudo/validacao/index.php

A
S
S
I
N
A
D
O
 
E
L
E
T
R
O
N
I
C
A
M
E
N
T
E
 
P
E
L
O
 
S
E
R
V
I
D
O
R
 
M
A
N
O
E
L
 
R
I
C
A
R
D
O
 
B
E
C
K
M
A
N
 
D
E
 
J
E
S
U
S
 
(
L
e
i
 
1
1
.
4
1
9
/
2
0
0
6
)

 
E
M
 
1
9
/
1
1
/
2
0
1
8
 
1
4
:
5
9
:
0
3
 
(
H
o
r
a
 
L
o
c
a
l
)
 
-
 
A
u
t
e
n
t
i
c
a
ç
ã
o
 
d
a
 
A
s
s
i
n
a
t
u
r
a
:
 
1
B
7
5
1
B
4
D
6
B
.
E
4
F
4
1
D
5
A
A
8
.
A
9
D
A
0
4
C
5
5
C
.
9
7
7
3
9
E
8
3
1
8

Confira a autenticidade deste documento em http://www.trt16.jus.br/validardocumento
Identificador de autenticação: 1000561.2018.000.29411 Seq. null -  p. 17 de 46



 

 
 

 
 

  17

   

Num  
Endereço Bairro Informante 

Telefone do 
informante 

Evento 
Setor 

Urbano 
Área 
total 

Valor 
unitário 

1 
 Ao lado do 

empreendimento 3d 
Towers  

Jardim Eldorado Nogueira Rios 32193757 2 1 3.330,00 450,45 

2 
 Terreno ao fundo da 

faculdade Anhanguera 
Bairro de Fátima Proprietário 981661327 2 1 150,00 466,67 

3 
 Rua Altamira / Edson 

Lobão, 03 
Quintas do Calhau Nogueira Rios 32193757 2 2 1.074,40 744,60 

4 
 Avenida Tarquínio 

Lopes 
Angelim Cleydson Siszenando 984974070 2 1 210,00 476,19 

5  Terreno lado da praia Quintas do Calhau Tamara Imóveis 30833131 2 2 800,00 750,00 

6 
* Terreno lado contrário 

à praia 
Quintas do Calhau Tamara Imóveis 30833131 1 1 450,00 444,44 

7 
 Terreno próximo ao 

Ceuma Anil 
Apeadouro 

Fabiano de Paula 
Imóveis 

988020914 1 1 5.000,00 500,00 

8 
 

Terreno  
Recanto dos 
Vinhais 

Junior Chaves 91144895 2 1 360,00 472,22 

9  Terreno residencial Parque Atenas Pereira Feitosa 40099000 1 1 300,00 533,33 

10  Terreno murado Parque Atenas Carlos Ferreira 981152732 1 1 300,00 516,67 

11 * Terreno comercial  Cutim/Anil Pereira Feitosa 40099000 2 1 700,56 570,97 

12  Atrás do Barramar Calhau Pereira Feitosa 40099000 1 2 800,00 875,00 

13  Rua Tremembés Calhau Corretor 982121111 1 2 800,00 837,50 

14 * Lot Pq Calhau Calhau Pereira Feitosa 40099000 2 2 800,00 1.000,00 

  Terreno lado da praia Quintas do Calhau Nogueira Rios 32193757 2 2 800,00 750,00 

    *Amostras desabilitadas durante tratamento inferencial. 

ASSINADO DIGITALMENTE POR MARCELO HENRIQUE BANDEIRA COSTA DE ALENCAR:308161443 (Lei 11.419/2006) EM 09/11/2018 - 10:14:17
Identificador de autenticação: 4E7JZKJA8B.EMUNKWVXA0.WU7GPRLYE5.QYHOR6A0PQ

C
o
n
f
i
r
a
 
a
 
a
u
t
e
n
t
i
c
i
d
a
d
e
 
d
o
 
d
o
c
u
m
e
n
t
o
 
e
m
 
h
t
t
p
:
/
/
w
w
w
.
t
r
t
1
6
.
j
u
s
.
b
r
/
s
i
t
e
/
i
n
d
e
x
.
p
h
p
?
a
c
a
o
=
c
o
n
t
e
u
d
o
/
v
a
l
i
d
a
c
a
o
/
i
n
d
e
x
.
p
h
p

A
S
S
I
N
A
D
O
 
E
L
E
T
R
O
N
I
C
A
M
E
N
T
E
 
P
E
L
O
 
S
E
R
V
I
D
O
R
 
M
A
N
O
E
L
 
R
I
C
A
R
D
O
 
B
E
C
K
M
A
N
 
D
E
 
J
E
S
U
S
 
(
L
e
i
 
1
1
.
4
1
9
/
2
0
0
6
)

 
E
M
 
1
9
/
1
1
/
2
0
1
8
 
1
4
:
5
9
:
0
3
 
(
H
o
r
a
 
L
o
c
a
l
)
 
-
 
A
u
t
e
n
t
i
c
a
ç
ã
o
 
d
a
 
A
s
s
i
n
a
t
u
r
a
:
 
1
B
7
5
1
B
4
D
6
B
.
E
4
F
4
1
D
5
A
A
8
.
A
9
D
A
0
4
C
5
5
C
.
9
7
7
3
9
E
8
3
1
8

Confira a autenticidade deste documento em http://www.trt16.jus.br/validardocumento
Identificador de autenticação: 1000561.2018.000.29411 Seq. null -  p. 18 de 46



 

 
 

 
 

  18

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RELATÓRIOS – TRATAMENTO INFERENCIAL 
(Software SisDEA Windows) 
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Relatório Estatístico - Regressão Linear 
 

Modelo: Terreno areinha atualizado 
 Data de criação: 07/11/2018 

 Área de concentração: Avaliação de Bens 
 Tipologia em estudo: Lotes 

 
Dados do modelo: 15 

 Dados utilizados: 12 
 Variáveis do modelo: 4 
 Variáveis utilizadas: 4 
 

Regressão  Estimativa 
 Coef. de correlação 0,998543162 0,998131133 
 Coef. de determinação 0,997088447 0,996265758 
 Desvio padrão 0,016240955 11,60747776 
 

Normalidade: [ 83, 91, 100] 
  

Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf 
Evento 1,58 1,00 2,00 -0,12 -12,59 0,01 x 
Setor Urbano 1,42 1,00 2,00 0,48 49,61 0,01 x 
Área total 1.160,37 150,00 5.000,00 0,00 -3,64 0,65 x 
Valor unitário 6,39 6,11 6,77 5,92 264,86 0,01 ln(y) 

 Análise da Variância 
 Fonte de 

Variação 
Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio F calculado 

 Explicada 0,72264004 3 0,24088 913,2247 
 Não explicada 0,00211015 8 0,0002638   

 Total 0,72475019 11     
  

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Res. / DP 

 1 6,11 6,11 0,00 -0,03% -0,13 
2 6,15 6,15 -0,01 -0,10% -0,39 
3 6,61 6,62 -0,01 -0,11% -0,46 
4 6,17 6,15 0,01 0,24% 0,90 
5 6,62 6,62 0,00 -0,05% -0,22 
7 6,21 6,21 0,00 0,03% 0,11 
8 6,16 6,15 0,01 0,13% 0,50 
9 6,28 6,27 0,01 0,12% 0,48 

10 6,25 6,27 -0,02 -0,38% -1,48 
12 6,77 6,75 0,03 0,43% 1,80 
13 6,73 6,75 -0,01 -0,22% -0,90 
15 6,62 6,62 0,00 -0,05% -0,22 
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TABELA  DE CUSTOS UNITÁRIOS BÁSICOS – SÃO LUÍS/MA 
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CUPE – Custos Unitários Básicos - SINDUSCON (Setembro/2018) 

 
 
PROJETOS - PADRÃO RESIDENCIAL 
 

PADRÃO BAIXO 
R-1 1.345,51 
PP-4 1.227,72 
R-8 1.167,30 
PIS  909,48 
    
PADRÃO NORMAL 

R-1 1.500,43 
PP-4 1.417,41 
R-8 1.226,77 
PIS  1.192,44 
 

PADRÃO ALTO 
R-1 1.878,12 
R-8 1.516,65 
PIS  1.563,36 
 
 
PROJETOS – PADRÃO COMERCIAL CAL (Comercial Andares Livres) e CSL 
(Comercial Salas e Lojas) 
 
 

PADRÃO NORMAL  
CAL -8 1422,92 Construção principal 
  CSL-8 1.209,43  
CSL-16 1.612,33  
 
 
 

PADRÃO ALTO 
CAL -8 1.538,38 
CSL-8 1.334,88 
CSL-16 1.769,92 
 
 
PROJETOS - PADRÃO GALPÃO INDUSTRIAL (GI) E RESIDÊNCIA POPULAR 
(RP1Q) 
 
 

RP1Q 1.271,20  
GI 689,11  
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MEMÓRIA DE CÁLCULO - MÉTODO DE  ROSS HEIDECKE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A
S
S
I
N
A
D
O
 
D
I
G
I
T
A
L
M
E
N
T
E
 
P
O
R
 
M
A
R
C
E
L
O
 
H
E
N
R
I
Q
U
E
 
B
A
N
D
E
I
R
A
 
C
O
S
T
A
 
D
E
 
A
L
E
N
C
A
R
:
3
0
8
1
6
1
4
4
3
 
(
L
e
i
 
1
1
.
4
1
9
/
2
0
0
6
)
 
E
M
 
0
9
/
1
1
/
2
0
1
8
 
-
 
1
0
:
1
4
:
1
7

I
d
e
n
t
i
f
i
c
a
d
o
r
 
d
e
 
a
u
t
e
n
t
i
c
a
ç
ã
o
:
 
4
E
7
J
Z
K
J
A
8
B
.
E
M
U
N
K
W
V
X
A
0
.
W
U
7
G
P
R
L
Y
E
5
.
Q
Y
H
O
R
6
A
0
P
Q

Confira a autenticidade do documento em http://www.trt16.jus.br/site/index.php?acao=conteudo/validacao/index.php

A
S
S
I
N
A
D
O
 
E
L
E
T
R
O
N
I
C
A
M
E
N
T
E
 
P
E
L
O
 
S
E
R
V
I
D
O
R
 
M
A
N
O
E
L
 
R
I
C
A
R
D
O
 
B
E
C
K
M
A
N
 
D
E
 
J
E
S
U
S
 
(
L
e
i
 
1
1
.
4
1
9
/
2
0
0
6
)

 
E
M
 
1
9
/
1
1
/
2
0
1
8
 
1
4
:
5
9
:
0
3
 
(
H
o
r
a
 
L
o
c
a
l
)
 
-
 
A
u
t
e
n
t
i
c
a
ç
ã
o
 
d
a
 
A
s
s
i
n
a
t
u
r
a
:
 
1
B
7
5
1
B
4
D
6
B
.
E
4
F
4
1
D
5
A
A
8
.
A
9
D
A
0
4
C
5
5
C
.
9
7
7
3
9
E
8
3
1
8

Confira a autenticidade deste documento em http://www.trt16.jus.br/validardocumento
Identificador de autenticação: 1000561.2018.000.29411 Seq. null -  p. 24 de 46



 

 
 

 
 

  24

Método de Avaliação - Depreciação pelo critério de Ross Heideche 
 Planilha de Cálculo 
 

Benfeitoria:   Imóvel Comercial 
 

Rua 40, Qd-37, Lote 03 a 05 - Areinha 
 

Valor do imóvel (benfeitorias e terreno):  R$ 1.165.596,40 
 

Dados de entrada: 
 

Valor encontrado do terreno (R$) : 
 

553.764,23 

Área do terreno (m²) 
 

1.056,56 

Valor estimado da área (R$/m²) 
 

524,12 

Fator de comercialização 
 1 

Específico : 
 

Tipo de Imóvel 
  

 

Vida útil 80 anos 

Estado de Conservação 
  

 

Índice 2 
Padrão de imóvel 1: 

 
 

Vida do imóvel (K1) - Anos 
 

20 x2 
Área construída 1: Sede e anexo B 

 402,74 m² 
Área construída 

   m² 
Coef. de equivalência 1 

 1,00 
Coef. de equivalência 2 

   

Custo unitário básico 1 com BDI (25%) 
 1778,65 

Resultados : 
 K1  0,25 % 

F1  17,75 % 

D1  0,82 

Área Total construída equivalente 402,74 m² 

Valor das benfeitorias sem depreciação -  R$ 716.333,50 

Valor das benfeitorias com depreciação -  R$ 589.184,30 
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Método de Avaliação - Depreciação pelo critério de Ross Heideche 

Planilha de Cálculo 

 Benfeitoria:   Edícula 
 

Av. Senador Vitorino Freire, lotes 03 a 05, Areinha - São Luís/MA 
 

Valor das 
benfeitorias 

 R$  22.647,87 
Específico : 

 
 

Tipo de Imóvel 
 

Vida útil 80 anos 

 
Estado de Conservação 

 

Índice 2 

Padrão de imóvel 1: 
 

Vida do imóvel (K1) 
 30 anos 

Área construída 1  
 117,37 m² 

Área construída 2 
 0,00 m² 

Coef. de equivalência 1 
 0,15 

Coef. de equivalência 2 
 0,00 

Custo unitário básico 1 
 1778,65 

Resultados : 
 

K1  0,38 % 

F1   27,68 

D1  0,723 

Área Total construída 1 17,61 m² 

Valor das benfeitorias sem depreciação -  R$ 31.314,02 

Valor das benfeitorias com depreciação -  R$ 22.647,87 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

 
 

    Foto 01: Vista diagonal direita da construção principal 
 

 

 
   

    Foto 02: Fachada da construção principal 
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 Foto 03: Construção principal - terraço 
 
 

 

 
 
                  Foto 04: Construção principal – sala no pavimento superior 
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                  Foto 05: Construção principal – sala no pavimento superior 02 
 
 

 
 

              Foto 06: Construção principal – acesso à escada 
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             Foto 07: Construção principal – sala no pavimento inferior 
 
 

 
             Foto 08: Construção principal – garagem no pavimento inferior 
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      Foto 09: Edícula – Vista diagonal 1 
 
 

 
 

    Foto 10: Edícula – Edícula – Vista diagonal 2 
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              Foto 11: Edícula – Vista interna 01 
 

 

 
             

   Foto 12: Edícula – Vista interna 02 
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  Foto 13: Lote 03 – Vista 01 
 
 

 
              

 Foto 14: Lote 03 – Vista 01 
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              Foto 15: Lote 04 – Vista parcial 01 
 
 

 

 
 
             Foto 16: Lote 04 – Vista parcial 02 
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   Foto 17: Construção principal – Vista terraço/ frente do lote 
 

 
 

 
   Foto 18: Vista parcial – Lote 5  
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