
20343

Nº: 595

Bairro: UF: PA

-Terreno/Terra Nua
-45,71%

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-45,71%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas
#DIV/0!

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-39,68%

Data do laudo:

ART nº:

387.900,00R$                    Valor de Liq. Forçada: 234.000,00R$                            % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 48 meses

% Desc:Valor de Liq. Forçada: 30.240,84R$                               

Valor de Mercado: 375.300,00R$                     Valor de Liq. Forçada: 203.759,16R$                            % Desc:

Valor de Mercado: 55.700,00R$                       

Valor de Mercado: -R$                                   Valor de Liq. Forçada: -R$                                           

Assinatura Avaliador
Data da vistoria:

27/05/2024

17/05/2024

FC 0,90

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Não Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado:

Indício de contaminação ambiental

Não identificado

Resumo de Valores

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

Observações impactantes na avaliação

Vistoria interna não procedida em comum acordo com o solicitante; Adotado

as características quantitativas de área existente no Registro de Imóveis como

situação paradigma; Adotada as características qualitativas arbitradas e

definidas no laudo como situação paradigma; Indicios do imóvel ter sido

adaptado para uso comercial.

Matrícula:

IPTU:

Planta/Layout:

Empregada na avaliação:

230,69

-

230,69

Contrato: -

Metragens

Área Terreno Total:

Empregada na avaliação:

IPTU/ITR:

Matrícula:

144,55

0,00

144,55

Levantamento 

Planialtimétrico:
-

Proprietário: Banco Santander (Brasil) S.A Dossiê

Endereço Completo:

Tipo de Imóvel: Uso do Imóvel:Casa Residencial

Laudo 055/2024

Método Evolutivo Idade Imóvel: 15

Tv. Souza Castro

Metodologia - ABNT NBR 14653:

Goiabarana Município: Capitão Poço CEP: 68650-000

Email pedro@eplengenharia.com.brTelefone: (92)98115-8159

CREA Resp.: 040113686-8 AMNome Avaliador: Pedro Henrique Serodio Figueiredo

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

mailto:pedro@eplengenharia.com.br
mailto:pedro@eplengenharia.com.br
mailto:pedro@eplengenharia.com.br
mailto:pedro@eplengenharia.com.br
mailto:pedro@eplengenharia.com.br
mailto:pedro@eplengenharia.com.br
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Laudo Técnico de Avaliação de Imóvel 055/2024 

Solicitante: Banco Santander (Brasil) S/A 

 

Proprietário: Banco Santander (Brasil) S/A 

Finalidade do Laudo: Alienação (Dossiê 02.20343) 

Objetivo da avaliação: Valor de Mercado de Compra/Venda e 
de Liquidação Forçada 

Data Vistoria: 17/05/2024 

Data do Laudo: 27/05/2024 

Validade do Laudo: 27/05/2025 (1 ano)  

Endereço(s) Avaliando(s) Área do Terreno Área Construída Registro de Imóvel 

Tv. Souza Castro, nº 595, bairro Goiabarana, 

Capitão Poço/PA, CEP:68650-000 

Latitude:      -1,751208° 

Longitude: -47,063611° 

144,55 m² 230,69 m² 
Matrícula 5.367 do Cartório 

Único de Capitão Poço/PA 

 

Resultados da Avaliação 

Valor de Mercado de Compra/Venda R$ 387.900,00 (Trezentos e oitenta e sete mil e novecentos reais) 

Valor de Liquidação Forçada: R$ 234.000,00 (Duzentos e trinta e quatro mil reais) 

Metodologia: Método Evolutivo 

Tratamento dos dados: Fatores de Homogeneização 

Especificação do Laudo:                          Fundamentação: Grau I                                          Precisão: Método Evolutivo 

Avaliador: Eng. Civil Pedro Henrique Serodio Figueiredo               CPF: 685.494.582-87                 CREA RNP: 0401136868 

Informações relevantes:   

Vistoria interna não procedida em comum acordo com o solicitante; 

Adotado as características quantitativas de área existente no Registro de Imóveis como situação paradigma; 

Adotada as características qualitativas arbitradas e definidas no laudo como situação paradigma. 



                                MANUTENÇÃO                                                                              CONSTRUÇÃO 

 

                                                 MONTAGENS E INSTALAÇÕES                                                  AVALIAÇÃO E PERÍCIA 

 

                                                                    CONSULTORIA, ASSESSORIA E PROJETOS                      GERENCIAMENTO TÉCNICO  
 

Página 2 de 26 
Rua 7, 11, Conj. Vilar Camara – Aleixo     CEP:69083-410   Manaus/Am 

Tel: (92) 3644-2432    e-mail:eplmanaus@gmail.com 

 

Sumário 

           

INTRODUÇÃO, OBJETIVO E FINALIDADE ............................................................................................. 3 
PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES .................................................................... 3 
1. Solicitante ............................................................................................................................................. 4 
2. Proprietário ........................................................................................................................................... 4 
3. Objetivo da avaliação ........................................................................................................................... 4 
4. Finalidade do laudo/parecer técnico ..................................................................................................... 4 
5. Tipo do Bem ......................................................................................................................................... 4 
6. Ocupação .............................................................................................................................................. 4 
7. Endereço completo ............................................................................................................................... 4 
8. Documentação do imóvel ..................................................................................................................... 5 
9. Vistoria ................................................................................................................................................. 5 
9.1. Data Vistoria ........................................................................................................................................ 5 
9.2. Dados do imóvel................................................................................................................................... 5 
9.2.1. Terreno ................................................................................................................................................. 5 
9.2.2. Edificação ............................................................................................................................................. 7 
9.3. Microrregião do avaliando ................................................................................................................... 8 
9.3.1. Fotos do imóvel e do entorno ............................................................................................................... 9 
9.4. Diagnóstico de Mercado..................................................................................................................... 10 
10. Metodologia empregada ..................................................................................................................... 12 
11. Tratamento de dados .......................................................................................................................... 17 
12. Grau de fundamentação e precisão..................................................................................................... 18 
13. Resultado da Avaliação e Conclusão ................................................................................................. 19 
14. Observações complementares importantes ........................................................................................ 19 
15. Encerramento ..................................................................................................................................... 19 
ANEXOS ....................................................................................................................................................... 20 
16. Anexo 1 – Pesquisa de Mercado ........................................................................................................ 21 
17. Anexo 2 – Homogeneização e Método do Custo ............................................................................... 23 
18. Anexo 3 - Valor do Imóvel ................................................................................................................ 24 
19. Anexo 4 - Valor de Liquidação Forçada-VLF ................................................................................... 25 
20. Anexo 5 – Cópia documentos do imóvel ........................................................................................... 26 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                MANUTENÇÃO                                                                              CONSTRUÇÃO 

 

                                                 MONTAGENS E INSTALAÇÕES                                                  AVALIAÇÃO E PERÍCIA 

 

                                                                    CONSULTORIA, ASSESSORIA E PROJETOS                      GERENCIAMENTO TÉCNICO  
 

Página 3 de 26 
Rua 7, 11, Conj. Vilar Camara – Aleixo     CEP:69083-410   Manaus/Am 

Tel: (92) 3644-2432    e-mail:eplmanaus@gmail.com 

 

INTRODUÇÃO, OBJETIVO E FINALIDADE 

Apresentamos as conclusões referentes à propriedade. Todas as análises foram baseadas em 

informações atuais com relação à oferta e demanda de imóveis semelhantes na microrregião, as quais 

foram devidamente tratadas em metodologia estatística e de acordo com a NBR 14.653.  

O estudo teve como objetivo a determinação do Valor de Mercado de Compra/Venda e Liquidação 

Forçada, para fins de alienação, do imóvel caracterizado neste laudo e situado à Tv. Souza Castro, nº 

595, bairro Goiabarana, Capitão Poço/PA, CEP:68650-000. 

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Trazemos à atenção que as seguintes limitações e suposições regem este trabalho: 

a) A propriedade foi considerada livre de qualquer ônus para o cálculo de valor de mercado, e que a 

avaliação não tem finalidade de confirmar título de propriedade ou servir como parâmetro para 

regularizações cadastrais em órgãos responsáveis pelo cadastro imobiliário. 

b) Informações de terceiros são colhidas com cuidado e dadas de boa-fé. Portanto merecem todo 

crédito. 

c)  Foi considerado para efeito de cálculo as medidas do imóvel obtidas em documentos fornecidos 

pelo solicitante. 

d) Presume-se que a propriedade está devidamente registrada. 

e) Não foram realizados estudos ambientais no solo, para averiguar ou não a presença de 

substâncias prejudiciais à saúde, à estrutura do imóvel ou ao meio ambiente, e os valores 

reportados ignoram estes aspectos. Reservamos o direito de rever a avaliação caso venha a ser 

identificado algo que afete o potencial de venda do imóvel. 

f) O relatório é dirigido ao cliente nomeado na capa. O relatório não é subdivisível, e não deverá 

ser publicado em todo ou em parte. O profissional signatário e responsável legal não devem 

responsabilidade a terceiros que tomem decisões com base neste trabalho. 

g)  O Engenheiro Responsável e Representante Legal signatário, declara não ter conhecimento de 

interesse presente ou futuro, próprio ou de familiares, no imóvel sendo avaliado. 

h) O Solicitante e seus administradores ou acionistas controladores não impuseram qualquer 

restrição à nossa habilidade de: (i) obter todas as informações solicitadas para produzir esta 

análise e chegar às conclusões aqui contidas; (ii) chegar independentemente às conclusões 

contidas nesta avaliação a valor de mercado; e, (iii) realizar ajustes se necessários. 

 

 



                                MANUTENÇÃO                                                                              CONSTRUÇÃO 

 

                                                 MONTAGENS E INSTALAÇÕES                                                  AVALIAÇÃO E PERÍCIA 

 

                                                                    CONSULTORIA, ASSESSORIA E PROJETOS                      GERENCIAMENTO TÉCNICO  
 

Página 4 de 26 
Rua 7, 11, Conj. Vilar Camara – Aleixo     CEP:69083-410   Manaus/Am 

Tel: (92) 3644-2432    e-mail:eplmanaus@gmail.com 

 

1. Solicitante 

Banco Santander (Brasil) S/A 

2. Proprietário 

Banco Santander (Brasil) S/A 

3. Objetivo da avaliação 

✓ Determinação do Valor de Mercado de Compra/Venda e Liquidação Forçada 

4. Finalidade do laudo/parecer técnico 

✓ Alienação 

5. Tipo do Bem 

✓ Residencial Unifamiliar – Casa 

6. Ocupação 

✓ Terceiros não identificados 

7. Endereço completo 

Tv. Souza Castro, nº 595, bairro Goiabarana, Capitão Poço/PA, CEP:68650-000 

Imagem 1: Croqui de localização do Imóvel 

Latitude:      -1,751208° 

Longitude: -47,063611° 
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8. Documentação do imóvel 

✓ Cópia da Certidão Narrativa do Registro de Imóvel Matrícula N.º 5.367 do Cartório Único do 

Ofício de Capitão Poços/PA; 

✓ Cópia da Certidão Negativa de Débitos Municipal nº 1985/2023 do cadastro imobiliário da 

Prefeitura Municipal de Capitão Poço/PA 

A seguir, análise das áreas consultadas nos documentos: 

 

 

 

 

9. Vistoria 

 

9.1. Data Vistoria 

Em 17/05/2024, porém nesta ocasião, não foi fornecida condições de segurança para estabelecer 

contato com ocupantes. Portanto, foram retiradas fotos e feita a inspeção visual externa em comum 

acordo com o solicitante. A estimativa das características qualitativas e quantitativas do imóvel 

foram arbitradas conforme dados do registro de imóveis e condições paradigmas definidos a seguir. 

 

9.2. Dados do imóvel 

 

9.2.1. Terreno 

 

✓ Área terreno Matrícula Cartório:  144,55 m² 

✓ Área terreno IPTU:   Não obtido 

✓ Área terreno estimada:  sem vistoria 

✓ Testada Principal:    5,90 m 

✓ Profundidade equivalente:  24,50 m 

✓ Formato:     Regular   

✓ Situação:     Plana 

✓ Superfície:    Seca 

✓ Riscos:    Não identificado 

✓ Prováveis restrições:  Não identificado 

 

Documento Área Terreno Área Construída 

Registro de Imóvel 144,55 230,69 

CND IPTU Não informa Não Informa 

Estimado/adotado Sem vistoria Sem vistoria 
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✓ Quadra de situação e acesso:   

• Tv. Souza Castro:  Via local, asfaltado, mão dupla, 2 faixas  

• R. Henrique Correa: Via local, asfaltado, mão dupla, 2 faixas     

• Tv. 7 de setembro: Via local, asfaltado, mão dupla, 2 faixas 

• R. Yamada:  Via local, asfaltado, mão dupla, 2 faixas 

 

 
  Imagem 2: Situação do terreno do avaliando na quadra 

Fonte: Editado pelo avaliador no Google Earth Pro com repositório de imagens disponível. 
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9.2.2. Edificação 

 

Trata-se de um imóvel residencial, provavelmente adaptado para uso comercial, contendo 2 

pavimentos e com as seguintes características observadas no dia da vistoria externa, em documentação 

fornecida, e arbitradas como situação paradigma. 

 

✓ Estrutura:   Concreto armado     

✓ Fechamentos:  Alvenaria  

✓ Cobertura:   Estrutura de madeira com cobertura em telha de fibrocimento 

✓ Fachada:   Pintura acrílica 

✓ Elevador(es):  Não há 

✓ Vagas:   Há espaço para garagem descrito na averbação  

 

✓ Área Construída Averbada:  230,69 m² 

✓ Área Construída Habite-se: não fornecido 

✓ Área Construída IPTU:   não fornecido 

✓ Área Construída Mensurada:  sem vistoria) 

✓ Área Construída de Cálculo:  230,69 m² (Situação paradigma) 

 

✓ Área, ambientes e acabamentos do imóvel: Sem vistoria interna para identificação, mas na 

averbação a edificação é descrita conforme a seguir: 

Térreo: Garagem, Sala comercial 1, Sala Comercial 2, Lavabo, Hall de entrada, Sala de 

estar/jantar, Lavabo, banheiro, Quarto; Superior: Hall e corredor, Sala 1, Sala 2, Sala 3, e WC. 

 

✓ Classificação do Padrão de Acabamento: Será classificado o padrão como "Casa Padrão 

Simples +” para a situação paradigma deste laudo. 

 

✓ Idade aparente: 15 anos (arbitrado como situação paradigma) 

 

✓ Classificação do Estado de Conservação: Regular– Edificação semi-nova ou com reforma 

geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos 

de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.(situação paradigma). 
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9.3. Microrregião do avaliando 

Usos predominante:  industrial       unifamiliar        multifamiliar      comercial 

Padrão const. Predominante:   popular          baixo           médio                    alto 

Acesso:  difícil               razoável         bom                  ótimo 

Facilidade de estacionamento  nenhuma        pouca           razoável               grande 

Valorização imobiliária  ruim               razoável       boa                       ótima 

Localização:  no polo principal, em logradouro principal  

 no polo, em logradouro secundário   

 no polo secundário, em logradouro principal 

 no polo secundário, em logradouro secundário 

 região mista ou de transição de usos 

Escala de localização: (  ) 1; (  ) 2; (  ) 3; (  ) 4; (  ) 5; (  ) 6; (X) 7; (  ) 8; (  ) 9; (  ) 10 

Observação: Para definição da escala de localização, observar que o patamar 10 deve ser atribuído à 

melhor localização na cidade/bairro e o patamar 1 à pior localização.           

Infra-estrutura, serviços e equipamentos comunitários da microrregião/Bairro: 

(X) comércio              (X) transporte coletivo      (X) ensino fundamental     (  ) arborização 

(X ) bancos                 (   ) hospital                        (  ) ensino superior            (X) lazer e recreação 

(X) supermercados     (X) segurança pública       (X) correios                        (  ) metrô 

(X) água potável         (  ) esgoto                         (X) energia                         (X) telefonia 

(X) coleta de lixo (X) pavimentação              (  ) terra batida                   (X) água pluvial 

Informações complementares: 
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9.3.1. Fotos do imóvel e do entorno 

 

 
 

 

Fachada do imóvel

Logradouro de situação Logradouro de situação

Vizihança Vizihança

Fachada do imóvel
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9.4. Diagnóstico de Mercado 

 

Desempenho do mercado:  recessivo              normal             aquecido 

Número de Ofertas:  baixo                    médio             alto 

Liquidez:  baixa                    média              alta 

Absorção pelo mercado: s/ perspectivas     difícil                demorada             rápida 

Índice fiscal ou outro parâmetro para cobrança de tributos: IPTU: 0,90% do Valor venal 

ITBI: 2,0% do Valor do imóvel 

✓ Informações complementares:  

A microrregião do bairro da Goiabarana, caso do avaliando, possui uso predominante residencial e 

de pequenos comércios locais. A densidade ocupacional é baixa, com perfil de imóveis de baixa 

verticalidade e de padrão construtivo baixo a médio. 

A tendência para região é para a manutenção do atual perfil ocupacional nas vias locais e o gradual 

incremento de atividades comerciais, de serviços e de empreendimentos habitacionais de baixa 

verticalidade nas vias coletoras com maior fluxo de veículos e largura e nas áreas de expansão do 

município. 

O bairro possui toda infraestrutura urbana de serviço, exceto esgoto, é composto por ampla rede de 

comércios e serviços diversificados como restaurantes, rede de serviços médicos, igrejas, 

supermercados, praças, escolas, hospital, de entretenimento e de lazer dada a proximidade do bairro do 

Centro. 

A demanda nas vias locais, concentração de uso residencial, é baixa e com pouca quantidade de 

ofertas de imóveis em função da tendência de ocupação da região. 

Este mercado é anunciado através de jornais, placas in loco, sites na internet e ações diversas de 

propaganda.  

Apesar dos riscos e incertezas macroeconômicos, o país vem apresentando uma melhora da taxa 

de juros básico (ainda alta dada o histórico nacional), porém, vem apresentando tendência de queda, 

devendo a médio prazo melhorar a tomada de crédito e novos investimentos da população no mercado 

imobiliário tanto para aquisição como para novas incorporações de empreendimentos. 

Este reflexo da melhora e perspectiva de queda contínua da taxa de juros, tem levado a 

valorização dos imóveis. 
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Entretanto, observa-se muita influência do governo na economia como indutor do crescimento, o 

que no longo prazo causa muito endividamento, conforme já se observa, e certamente, como ocorre 

historicamente, a degradação dos indicadores macroeconômicos do país. 

Diante do atual cenário de incerteza, da especulação da valoração observada no curto prazo e 

características do imóvel avaliando, e, tratar-se de imóvel em processo de retomada pelo solicitante para 

alienação em leilão e, com indício de estar ocupado por terceiros, o tempo de liquidação do imóvel pode 

ser estimado de 48 a 60 meses para consideração do cálculo de liquidação forçada 
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10. Metodologia empregada 

 

A identificação de valor depende fundamentalmente do objetivo da avaliação, do tipo de valor que 

se pretende identificar, das características do empreendimento e do mercado no qual se insere. 

O Valor de Mercado é definido conforme NBR 14653 como a quantia mais provável pela qual se 

negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições 

do mercado vigente. 

Para isso deve-se utilizar de metodologias preconizadas pela norma e com o devido tratamento dos 

dados de mercado para obtenção do Valor de Mercado. 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da 

avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado. 

Para a determinação do Valor de Mercado de um imóvel, deve-se utilizar sempre que possível o 

Método Comparativo de Dados de Mercado de acordo com a NBR 14653. 

Porém, dada a natureza do bem, uso, localização e a indisponibilidade de dados de mercado de 

imóveis semelhantes para comparação direta, optou-se pelo uso do método de avaliação conhecido 

como Método Evolutivo para obtenção do valor de mercado de compra/venda. 

A composição do valor total do imóvel avaliando é obtida a partir do valor do terreno, 

considerados os custos de reprodução das edificações e benfeitorias, devidamente depreciados e o fator 

de comercialização, ou seja: 

VI = (VT + VBd) x FC 

Onde: 

VI – valor do imóvel 

VT – valor do terreno 

VBd – valor das benfeitorias depreciada 

FC – fator de comercialização 
 

 

 

✓ MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

O Método Comparativo de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de 

tratamento técnico-científico dos atributos dos elementos comparáveis constituintes nas amostras, no 

qual é admitida “a priori” a validade da existência de relações fixas entre os atributos específicos e os 

respectivos preços. Para isso são considerados fatores como localização, padrão, área, profundidade 

entre outros que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal. 
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Os valores de mercado são identificados considerando os imóveis como disponíveis no mercado 

aberto. Esta análise deve ser realizada de forma bastante crítica, possibilitando o fornecimento de 

subsídios comerciais para a contratante. 

. 

Fatores de Homogeneização utilizados no método comparativo para terreno: 

a) Fator Oferta: A superestimava dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá ser descontado 

do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua 

determinação, pode ser aplicado o fator 0,85 (muita negociação - desconto de 15% sobre o preço), 0,90 

(pouca negociação - desconto de 10% sobre o preço) e 1,00 (A vista/transação). 

 

b) Fator Área: É representado pela expressão empírica. 

Fa= ( Área do elemento pesquisado / Área do imóvel avaliando)n 

Onde: 

n=0,250 ; quando a diferença entre as áreas for inferior a 30% 

n=0,125 ; quando a diferença for superior a 30% 

 

c) Fator Frente: função exponencial da proporção entre a testada projetada (Fp) e a testada de referência 

(Fr), pela seguinte expressão: 

Cf = (Fp / Fr)1/4 , dentro dos limites: Fr/2 < Fp < 2Fr 

Para os intervalos Fp/Fr <0,5 adotar Cf = 0,84  

Para os intervalos Fp/Fr> 2,0 adotar Cf = 1,189 

Fr: 10,00 m 

 

d) Fator Profundidade: função exponencial da proporção entre a profundidade equivalente (Pe) e as 

profundidades limites indicadas para as zonas (Pmin=0,5xPe e Pmax=2xPe) que pode ser verificada pelas 

legislações ou conforme padrão observado na região. Sabendo que a profundidade equivalente é Pe = 

A/T, ou seja, a razão entre a área e a testada do imóvel tem-se:  

-Cp = 1,00 , quando Pmin < Pe <Pmax  

-Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da metade da mesma (1/2 Pmin < 

Pe < Pmin), deverá ser empregada a seguinte fórmula:  

Cp = (Pe / Pmin)0,5 

 

-Para Pe inferior a ½ Pmin adota-se Cp = (0,5)0,5 = 0,070710 -Se a profundidade equivalente for superior 

à máxima até o dobro da mesma (Pmax< Pe < 2Pma), o fator somente afeta o valor unitário da parte do 

terreno que exceda este limite, a fórmula a ser empregada é a seguinte: 
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Cp = (Pmax / Pe) 0,5 

Pe = 30,00  m 

 

 

e) Fator Topografia: Adotado como a razão entre os coeficientes de topografia do avaliando e a amostra; 

 
 

f) Fator Superfície:  Adotado como a razão entre os coeficientes de superfície do avaliando e a amostra; 

 
 

g) Fator Acesso:  Adotado como a razão entre os coeficientes de acesso do avaliando e a amostra; 

 
 

h) Fator Esquina:  Adotado como a razão entre os coeficientes de Esquina do avaliando e a amostra; 

 
 

i) Fator Localização: Para transposição da parcela do valor referente ao terreno de um lugar para o outro, 

adotamos a função exponencial abaixo de acordo com a nota de localização atribuída. 

            FL = (Damostra/Davaliando)1,1  D=nota 

 

 

 

 

 

Terreno Plano 1,00                      

Caído para os fundos até 5% 0,95                      

Caído para os fundos até 5% a 10% 0,90                      

Caído para os fundos até 10% a 20% 0,80                      

Caído para os fundos mais de 20% 0,70                      

Em aclive até 10% 0,95                      

Em aclive até 20% 0,90                      

Em aclive acima de 20% 0,85                      

Abaixo no nível da Rua até 1,00 m 1,00                      

Abaixo no nível da Rua de 1,00 m a 2,50 m 0,90                      

Abaixo no nível da Rua de 2,50 m a 4,00 m 0,80                      

Acima do nível da Rua até 2,00 m 1,00                      

Acima do nível da Rua de 2,00 m até 4,00 m 0,90                      

Fator Topografia

Terreno Seco 1

Terreno Inundável 0,5

Terreno Brejoso ou Pantonoso 0,6

Alagadiço 0,7

Consistencia da Superfície do Terreno

Direto e asfaltado (Ótima)        100,00 

Indireto por ramal c/ asfalto (Ótimo)        100,00 

Indireto por ramal s/ asfalto (Ótimo) 90,00        

Acesso

Meio de Quadra           1,00 

Esquina/Multiplas Frentes 1,09         

Esquina/Multiplas frentes
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✓ Método do Custo 

Utilizado para identificar o custo de reedição de benfeitorias. Neste caso será apropriado pelo 

custo unitário básico de construção conforme informado pelo SINDUSCON-AM para imóvel de padrão 

do avaliando. 

 

• Identificação pelo custo unitário básico (ABNT NBR 12721) 
 

 A vistoria é a primeira etapa tendo como objetivo principal examinar as especificações dos 

materiais aplicados, para estimação do padrão construtivo, a tipologia, o estado de conservação e a 

idade aparente. 

 Para calcular o custo unitário básico precisa-se calcular a área equivalente de acordo com a 

seguinte fórmula, em consonância com o previsto na ABNT NBR 12721 para os casos de prédios 

com mais de uma área com padrão diferente: 

S = Ap + ∑(Aqi x Pi) 

Onde: 

S – área equivalente de construção 

Ap – área construída padrão 

Aqi – área construída de padrão diferente 

Pi – percentual correspondente à razão entre o custo estimado da área padrão diferente e a área padrão, de 

acordo com os limites estabelecidos na ABNT NBR 12721 

Assim para estimação do custo de construção, pode aplicar o modelo descrito na NBR 14653-2:2004: 

( ) ( ) ( )LFA
S

OFdOFeOIOE
CUBC +++







 −++
+= 111

)(
 

Sendo: 

C – custo unitário de construção por metro quadrado de área equivalente de construção; 

CUB – custo unitário básico; 

OE – orçamento de elevadores 

OI – orçamento de instalações especiais e outras tais como: geradores, sistemas de proteção contra incêndio, 

centrais de gás, interfones, antenas coletivas, urbanização, projetos etc.; 

OFe – orçamento de fundações especiais 

OFd – orçamento de fundações diretas 

S – área equivalente de construção, de acordo com a ABNT NBR 12721; 

A – taxa de administração da obra 

F – percentual relativo aos custos financeiros durante o período de construção 

L – percentual correspondente ao lucro do ou remuneração da construtora. 
 

Nota: 1) A parcela da fórmula (1+A)(1+F)(1+L) será substituída pelo BDI 
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Fatores utilizados por padrão do imóvel para estimativa do Custo ajustado: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR Vida Residual

Fator (Anos) %

1 BARRACO PADRÃO RÚSTICO - 0,091 5 0,00%

2 BARRACO PADRÃO RÚSTICO 0,136 5 0,00%

3 BARRACO PADRÃO RÚSTICO + 0,177 5 0,00%

4 BARRACO PADRÃO SIMPLES - 0,178 10 0,00%

5 BARRACO PADRÃO SIMPLES 0,203 10 0,00%

6 BARRACO PADRÃO SIMPLES + 0,234 10 0,00%

7 CASA PADRÃO RÚSTICO - 0,409 60 20,00%

8 CASA PADRÃO RÚSTICO 0,481 60 20,00%

9 CASA PADRÃO RÚSTICO + 0,553 60 20,00%

10 CASA PADRÃO PROLETÁRIO - 0,624 60 20,00%

11 CASA PADRÃO PROLETÁRIO 0,734 60 20,00%

12 CASA PADRÃO PROLETÁRIO + 0,844 60 20,00%

13 CASA PADRÃO ECONÔMICO - 0,919 70 20,00%

14 CASA PADRÃO ECONÔMICO 1,07 70 20,00%

15 CASA PADRÃO ECONÔMICO + 1,221 70 20,00%

16 CASA PADRÃO SIMPLES - 1,251 70 20,00%

17 CASA PADRÃO SIMPLES 1,497 70 20,00%

18 CASA PADRÃO SIMPLES + 1,743 70 20,00%

19 CASA PADRÃO MÉDIO - 1,903 70 20,00%

20 CASA PADRÃO MÉDIO 2,154 70 20,00%

21 CASA PADRÃO MÉDIO + 2,355 70 20,00%

22 CASA PADRÃO SUPERIOR - 2,356 70 20,00%

23 CASA PADRÃO SUPERIOR 2,656 70 20,00%

24 CASA PADRÃO SUPERIOR + 3,008 70 20,00%

25 CASA PADRÃO FINO - 3,331 60 20,00%

26 CASA PADRÃO FINO 3,865 60 20,00%

27 CASA PADRÃO FINO + 4,399 60 20,00%

28 CASA PADRÃO LUXO 4,843 60 20,00%

RESIDENCIAL

CASA

CLASSE GRUPO Nº PADRÃO  ECONÔMICO

BARRACO
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11. Tratamento de dados 

 

A pesquisa de mercado de dados de oferta e transações de imóveis, contida no Anexo 1 é composta 

por 5 dados. 

A pesquisa de mercado se concentrou no condomínio de situação e vizinhos, estando contida no 

Anexo 1, seguida da análise, tratamento dos dados e dos valores obtidos no Anexos 2 e 3.  

 

✓ Tipo de tratamento:  Fatores de Homogeneização 

✓ Número de dados:   5 dados utilizados 

✓ Ref. ao anexo número: Anexo 1 – Pesquisa de Mercado 

✓ Tratamento dos dados:  Anexo 2 – Homogeneização 
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12. Grau de fundamentação e precisão 

 

Com relação à especificação da avaliação este laudo atingiu os seguintes graus: 

Fundamentação: Grau I      

Precisão: Método Evolutivo 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estimativa do Valor Benfeitorias - Quantificação dos custos

Grau de Fundamentação - Método da quantificação de custo de benfeitorias

Ítem Descrição Resultado Pontos Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação - Metodo Quantificação do Custo

1 Estimativa do custo direto

Pela utilização de custo básico para 

projeto semelhante ao projeto 

padrão

2 Graus III II I

2 BDI Arbitrado 1
Pontos 

Mínimos
7 5 3

3 Depreciação Física

Calculado por métodos técnicos 

consagrados, considerando-se 

idade, vida útil e estado de 

conservação

2
Itens 

Obrigatórios

1, com demais no 

mínimo no grau II

1 e 2, no mínimo 

no grau II

todos, no mínimo 

no grau I

Total: 5 Grau IQuanto a Fundamentação foi enquadrado em:

Estimativa - Método Comparativo Direto

Grau de fundamentação no caso da utilização do tratamento por fatores Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação - Tratamento por Fatores

Ítem Descrição Resultado Pontos Graus III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas
3

Pontos 

Mínimos
16 9 6

2 Coleta de dados de mercado
Características conferidas pelo 

autor do laudo
3

Itens 

Obrigatórios

3, 5 e 6, com os 

demais no 

mínimo no grau II

3, 5 e 6  no 

mínimo no grau II

Todos, no mínimo 

no grau I

3
Quantidade mínima de dados de 

mercado efetivamente utilizados
5 2 Grau II

4
Identificação dos dados de 

mercado

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisados, com foto

3

Grau de Precisão - Tratamento por fatores

5 Extrapolação conforme B.5.2 Não admitida 3 GRAU III II I

6

Intervalo admissível de ajuste para 

cada fator e para o conjunto de 

fatores

II - 0,50 à 2,20 2

Amplitude do 

Intervalo de 

Confiança

<= 30% 30% - 50% > 50%

Total: 16 15,96%

Grau III

Quanto a Fundamentação foi enquadrado em:

Intervalo de confiança Obtido:

Quanto a Precisão, o tratamento foi enquadrado em:

 Graus de Fundamentação no caso da utilização do Método Evolutivo

Ítem Descrição Resultado Pontos  Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentação - Método Evolutivo

1 Estimativa do Valor do Terreno
Grau II de fundamentação no 

método comparativo ou involutivo
2 Graus III II I

2 Estimativa dos custos de reedição
Grau I de fundamentação no 

método da quantificação do custo
1

Pontos 

Mínimos
8 5 3

3 Fator de Comercialização Justificado 2
Itens 

Obrigatórios

1 e 2, com o 3 no 

mínimo no grau II

1 e 2  no mínimo 

no grau II

Todos, no mínimo 

no grau I

Total: 5 Grau IQuanto a Fundamentação foi enquadrado em:
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13. Resultado da Avaliação e Conclusão 

 

• Após vistoria externa do imóvel, atestamos que o imóvel em análise pode se encontrar ocupado 

por terceiros e em uso; 

• Foi considerado que o imóvel possui condições de habitabilidade, de segurança e higiene 

satisfatórias; 

• Baseados nas características do mercado onde o imóvel está inserido, nas suas características 

físicas relacionadas à área, padrão de acabamento, conservação, concepção arquitetônica, 

metodologia aplicada, memórias de cálculos em anexo e pré-requisitos da instituição financeira, 

concluímos a opinião de valor, conforme segue: 

 

✓ Valor de Mercado do Imóvel: R$ 387.900,00 arredondados.  

      (Trezentos e oitenta e sete mil e novecentos reais) 

 

 

 

✓ Valor de Liquidação Forçada: R$ 234.000,00 arredondados 

 (Duzentos e trinta e quatro mil reais) 

 

14. Observações complementares importantes 

• Vistoria interna não procedida em comum acordo com o solicitante; 

• Adotado as características quantitativas de área existente no Registro de Imóveis como situação 

paradigma; 

• Adotada as características qualitativas arbitradas e definidas no laudo como situação paradigma. 

 

15. Encerramento 

 

Local e data do Laudo: Manaus/AM, 27 de maio de 2024. 

 
Eng. Civil Pedro Henrique Serodio Figueiredo   

Resp. Técnico       

CREA 040113686-8  

Valor do Imóvel - VI =( VT + Vbd) x FC

VT= 55.700,00R$        arredondados

VBd= 375.300,00R$     arredondados

FC= 0,90 arbitrado

VI= arredondados387.900,00R$          
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ANEXOS 

 

Anexo 1 – Pesquisa de Mercado 

Anexo 2 –Homogeneização e Método do Custo 

Anexo 3 - Valor do Imóvel 

Anexo 4 - Valor de Liquidação Forçada-VLF 

Anexo 5 – Cópia documentação do objeto avaliando 
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16. Anexo 1 – Pesquisa de Mercado 

a) Pesquisa de Mercado 

 

 

b) Fotos amostras 

 

 

 

 

 

Amostra Contato
Coef. 

Padrão
Local

Conservação 

(FOC)

Nome: CEP: 68650-000 Descrição: Vagas: 0 Padrão: CASA PADRÃO MÉDIO Valor: 500.000,00R$   

Takano Imoveis Endereço: Tv. Goiabarana, 95 Terreno plano e seco, 2 frentesNº Dormitorios: 0 Lazer: Inexistente Valor Unitário: #DIV/0!

Tel. Contato: Andar: 0º Status: Nº BWC: 0 Testada: 17,80 Área Privativa: 0,00

Compl. - Muita Negociação Idade Aparente: 1 Área do Terreno: 854,50 Área Comum: 0

 -1.749286° Bairro: Goiabarana 27/05/2024 Conservação: 1 - novo Área Edificação: 0,00 Vida Útil: 70

 -47.068202° Fonte URL: https://www.deniztakano.com.br/imovel/2567980/terreno-venda-capitao-poco-pa Observações:

Nome: CEP: 68650-000 Descrição: Vagas: 2 Padrão: CASA PADRÃO SIMPLES - Valor: 160.000,00R$   

Cleytonn Rodolfo Endereço: Av. Prf. Florra, 2036 3 quartos Nº Dormitorios: 3 Lazer: Inexistente Valor Unitário: 1818,18

Tel. Contato: Andar: 0º Status: Nº BWC: 2 Testada: 7,00 Área Privativa: 88,00

In loco Compl. - Pouca Negociação Idade Aparente: 30 Área do Terreno: 175,00 Área Comum: 0

 -1.751321° Bairro: Eurico Siqueira 27/05/2024 Conservação: 5 - reparos simples Área Edificação: 88,00 Vida Útil: 70

 -47.069746° Fonte URL: Observações: Casa sem forro

Nome: CEP: 68650-000 Descrição: Vagas: 1 Padrão: CASA PADRÃO SIMPLES Valor: 180.000,00R$   

Bruno Oliveira Endereço: Rua We Dez, 23 3 quartos Nº Dormitorios: 3 Lazer: Inexistente Valor Unitário: 2068,97

Tel. Contato: Andar: 0º Status: Nº BWC: 3 Testada: 10,00 Área Privativa: 87,00

Compl. - Pouca Negociação Idade Aparente: 30 Área do Terreno: 200,00 Área Comum: 0

 -1.753179° Bairro: Coutilandia 27/05/2024 Conservação: 5 - reparos simples Área Edificação: 87,00 Vida Útil: 70

 -47.073080° Fonte URL: Observações:

Nome: CEP: 68650-000 Descrição: Vagas: 0 Padrão: CASA PADRÃO MÉDIO - Valor: 550.000,00R$   

Hernane Romero Endereço: Travessa Tatajuba, 94 2 quartos, 1 suite, comercio Nº Dormitorios: 3 Lazer: Inexistente Valor Unitário: 2037,04

Tel. Contato: Andar: 0º Status: Nº BWC: 2 Testada: 5,00 Área Privativa: 270,00

Compl. - Muita Negociação Idade Aparente: 25 Área do Terreno: 135,00 Área Comum: 0

 -1.744481° Bairro: Tatajuba 27/05/2024 Conservação: 3 - regular Área Edificação: 270,00 Vida Útil: 70

 -47.068522° Fonte URL: Observações:

Nome: CEP: 68650-000 Descrição: Vagas: 0 Padrão: CASA PADRÃO MÉDIO Valor: 480.000,00R$   

Jonas Braga Endereço: Av. Moura Carvalho, 1558 2 quartos, terreo comercial Nº Dormitorios: 2 Lazer: Inexistente Valor Unitário: 2400,00

Tel. Contato: Andar: 0º Status: Nº BWC: 2 Testada: 5 Área Privativa: 200,00

Compl. - Muita Negociação Idade Aparente: 20 Área do Terreno: 100 Área Comum: 0

 -1.747518° Bairro: Tatajuba 27/05/2024 Conservação: 3 - regular Área Edificação: 200,00 Vida Útil: 70

 -47.064554° Fonte URL: Observações:

(91) 9 8153-7846 

(91) 9 8979-2424

9

1

2

3

4

5
0,828

2,154  

1,251  

Dados Imóvel

0,992

0,648

0,648

0,7888

8

8

7

8

Localização

1,497  

1,903  

2,154  

Nome: CEP: 68650-000 Descrição: Vagas: 2 Padrão: CASA PADRÃO SIMPLES + Valor: #VALOR!

EPL Engenharia Endereço: Tv. Souza castro, 595 2 pavimentos, 1 quarto Nº Dormitorios: 1 Lazer: Inexistente Valor Unitário: #VALOR!

Tel. Contato: Andar: 0º Status: Nº BWC: 2 Testada: 5,90 Área Privativa: 230,69

(92)98115-8159 Compl. - Valor de Mercado Idade Aparente: 15 Área do Terreno: 144,55 Área Comum: 0

 -47.063611° Pedro Henrique Bairro: Goiabarana Compra e Venda Conservação: 3 - regular Área Edificação: 230,69 Vida Útil: 70

Avaliando

0,875271,743  

Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3

Amostra 4 Amostra 5 Amostra 6
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c) Croqui de Localização Amostras x Avaliando 
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17. Anexo 2 – Homogeneização e Método do Custo 

 

 
 

 
 
 
 

 

 
 
Valor do Terreno (VT): R$ 55.700,00 (Cinquenta e cinco mil e setecentos reais) 
 
 
 
 

Tabela - Calculo do Custo da Edificação existente depreciada (VBd)

Id
Valor do Imóvel 

(VI)
 Fator Oferta 

Área Const 

de Cálculo
Padrão

CUB. Ref

Sinduscon

Fator CUB 

Ref
Fator Cub 

Amostra

Vida Útil
% Residual 

(R)
Estad. Cons

Idade 

Aparente
% Vida Coef (K) FOC

Valor Edificação 

(VBd)

Custo 

Depreciado

1  R$                    500.000,00                          0,85 0,00 CASA PADRÃO MÉDIO 2296,94 2,154 2,154 70 20  1 - novo 1 1 0,99 0,992  R$                       -   #DIV/0!

2  R$                    160.000,00                          0,90 88,00 CASA PADRÃO SIMPLES - 2296,94 2,154 1,251 70 20
 5 - reparos 

simples 
30 43 0,56 0,648  R$       76.070,97  R$               864,44 

3  R$                    180.000,00                          0,90 87,00 CASA PADRÃO SIMPLES 2296,94 2,154 1,497 70 20
 5 - reparos 

simples 
30 43 0,56 0,648  R$       89.995,34  R$           1.034,43 

4  R$                    550.000,00                          0,85 270,00 CASA PADRÃO MÉDIO - 2296,94 2,154 1,903 70 20  3 - regular 25 36 0,736 0,7888  R$     432.188,70  R$           1.600,70 

5  R$                    480.000,00                          0,85 200,00 CASA PADRÃO MÉDIO 2296,94 2,154 2,154 70 20  3 - regular 20 29 0,785 0,828  R$     380.373,26  R$           1.901,87 

 Observação: 

VBd = CUB*FOC*Área*(Fator Cub amostra/Fator Cub ref)

Foc= R + K*(1-R)

Tabela - Valor do Terreno Residual e dados complementares da amostra

id
Valor do Terreno 

Residual (VRT)

Área do Terreno

(m²)

Testada

(m)

Prof. Equiv

(m)

Unitário

(R$/m²)
Topografia Coef

Acesso

Fluvial
Superfície Coef Acesso Coef

Situação ou 

Esquina
Coef Localização

1  R$                    425.000,00                     854,50                17,80                                        48,01  R$        497,37 
Terreno 

Plano
1,00 Não Superfície seca 1,00

Condução a 

menos de 

1Km

1,02
Esquina/2frent

es
1,05 8

2  R$                      75.536,13                     175,00                   7,00                                        25,00  R$        431,64 
Terreno 

Plano
1,00 Não Superfície seca 1,00

Condução a 

menos de 

1Km

1,02 Meio de Quadra 1,00 8

3  R$                      81.004,20                     200,00                10,00                                        20,00  R$        405,02 
Terreno 

Plano
1,00 Não Superfície seca 1,00

Condução a 

menos de 

1Km

1,02 Meio de Quadra 1,00 7

4  R$                    100.139,61                     135,00                   5,00                                        27,00  R$        741,77 
Terreno 

Plano
1,00 Não Superfície seca 1,00

Condução a 

menos de 

1Km

1,02 Meio de Quadra 1,00 8

5  R$                      84.682,73                     100,00                   5,00                                        20,00  R$        846,83 
Terreno 

Plano
1,00 Não Superfície seca 1,00

Condução a 

menos de 

1Km

1,02 Meio de Quadra 1,00 9

144,55 5,90                                        24,50 
Terreno 

Plano
1,00  Não Superfície seca 1,00

Condução a 

menos de 

1Km

1,02 Meio de Quadra 1,00 7

Observação:

VRT = (VI - VBd)*Fator oferta

Tabela - Homogeneização e Estatística Descritiva

Fatores

Topografia
Superficie Acesso Esquina Frente

Profundida

de
Fluvial Área Local Saneamento 1

Saneamento 

2

1  R$                            497,37 1,0000 1,0000 1,0000 0,9524 0,7588 1,0000 1,0000 1,2487 0,8634 0,8233  R$      409,48  R$             409,48  R$        409,48 

2  R$                            431,64 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9582 1,0000 1,0000 1,0490 0,8634 0,8706  R$      375,78  R$             375,78  R$        375,78 

3  R$                            405,02 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,8764 1,0000 1,0000 1,0414 1,0000 0,9178  R$      371,73  R$             371,73  R$        371,73 

4  R$                            741,77 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0422 1,0000 1,0000 0,9831 0,8634 0,8887  R$      659,22  Outlier  Outlier 

5  R$                            846,83 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0422 1,0000 1,0000 0,9550 0,7585 0,7557  R$      639,95  Outlier  Outlier 

III III III III II III III III II II

Estatística dos dados observados Estatística dos dados homogeneizados e saneados

Média 584,53R$              Média 491,23R$      385,66R$            385,66R$        

Desvio Padrão 197,94R$              Desvio Padrão 145,46R$      20,73R$               20,73R$          

Coef. de Variação 33,86% Coef. de Variação 29,61% 5,37% 5,37%

Saneamento        (+30%) 759,88R$              Saneamento  (+30%) 638,60R$      501,36R$            501,36R$        

(-30%) 409,17R$                                       (-30%) 343,86R$      269,96R$            269,96R$        

Qtd Dados Saneados: 3

Tc students 1,53

Unit adotado: 385,66R$       

Intervalo de Confiança de 80% Valores

Limite superior 408,09R$       5,81% 58.988,71R$      

Limite inferior 363,24R$       -5,81% 52.506,56R$      

Amplitude 44,84R$          11,63%

Campo de Arbítrio (+- 10%) Valores

Limite superior 424,23R$       10,00% 61.322,40R$      

Limite inferior 347,10R$       -10,00% 50.172,87R$      

Amplitude 77,13R$          172,00%

Valor do terreno (VT) adotado

Área Terreno: 144,55            m²

Unitário(R$/m²) 385,66R$       /m².

VT= arredondados

Avaliando

id
Unit Observado

Descontado

Aditivo 

Fatores
Unit Homog.

Saneamento

Valores Obtidos x Observados

55.700,00R$               

Grau

R² = 0,9942

 R$ -

 R$ 100,00

 R$ 200,00

 R$ 300,00

 R$ 400,00

 R$ 500,00

 R$ 600,00

 R$ 700,00

 R$ 800,00

 R$ -  R$ 100,00  R$ 200,00  R$ 300,00  R$ 400,00  R$ 500,00  R$ 600,00  R$ 700,00  R$ 800,00
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Método do Custo – Valor da Edificação depreciada (VBd) 
 

 
 
Valor da Edificação Depreciada (VBd): R$ 375.300,00 (Trezentos e setenta e cinco mil e trezentos reais) 

 
 
CUB Referência: 

 
 

18. Anexo 3 - Valor do Imóvel 

 

 

 

Valor do Imóvel (VI): R$ 387.900,00 (Trezentos e oitenta e sete mil e novecentos reais) 

 

Valor da edificação (Vbd)

Área Edificação: 230,69 m² Area construída equivalente

CUB Padrão 2.296,94R$          /m² Residencial Medio(R1 Normal) Desonera

Coef. Padrao do Cub 2,154                     CASA PADRÃO MÉDIO

Coef Padrao Avaliando 1,743                     0,8092 (Coef. Ajuste)

CUB Novo ajustado 1.858,67               

Fator depreciação 0,8752

Cub depreciado 1.626,70R$          /m²

VBd= 375.300,00R$     arredondados

Valor do Imóvel - VI =( VT + Vbd) x FC

VT= 55.700,00R$        arredondados

VBd= 375.300,00R$     arredondados

FC= 0,90 arbitrado

VI= arredondados387.900,00R$          
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19. Anexo 4 - Valor de Liquidação Forçada-VLF 

 

A NBR 14653 define o valor de liquidação forçada como a “condição relativa à hipótese de uma 

venda compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado”. 

Para o cálculo teórico deste valor, será considerado o valor de mercado como valor futuro de um 

fluxo de caixa que tem também os desembolsos de despesas correntes. 

Este fluxo, quando trazido a valor presente, pelas taxas de mercado adotada, resulta no valor de 

liquidação forçada. 

Abaixo segue a estimativa das despesas e prazos de liquidez do imóvel para efeito do cálculo teórico 

do valor de liquidação forçada. 

 

 

 

Valor de Liquidação Forçada: R$ 234.000,00 (Duzentos e trinta e quatro mil reais) arredondados 

 

 

 

 

 

 

Considerações:

Despesas fixas: (sobre o valor do imóvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 79,79R$                                         0,0017% ao mês Taxa da aplicação financ. 10,5000%

Manutenção/administração /Condominio 0,4000% ao mês Inflação média ao ano 3,9300%

Assitencia Juridica -R$                                              0,0000% ao mês

Certidao Inteiro teor -R$                                              0,0000% ao mês

Escritura -R$                                              0,0000% ao mês

Registro Escritura -R$                                              0,0000% ao mês

ITBI 7.758,00R$                                    0,0417% ao mês

Comissão de venda (5%) 0,1042% ao mês Custo  financeiro 6,3216% ao ano

Total 1 0,5475% ao mês Total 2 0,5121% ao mês

Despesas totais  Total 1  Total 2  = 1,0597% fixas + financeiras

Prazo de comercialização 48 meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no prazo de venda estimado. 39,68%

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: alto médio/alto médio X médio/baixo baixo

Nível de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo X baixo

Absorção: rápida normal/rápida normal normal/difícil X difícil

Desempenho do Mercado Atual: Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X recessivo

Cálculo do valor de liquidação forçada

VALOR FINAL DO IMÓVEL

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do imóvel de acordo com a 

região, o mercado local e condições de oferta)

R$ 234.000,00

Taxa Selic

Selic

387.900,00R$                                                                                                                                                                                                             
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20. Anexo 5 – Cópia documentos do imóvel 









MANIFESTO DE ASSINATURAS

RANIELEM SANTOS DO CARMO:03762281211

https://verificador.iti.gov.br/

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, pelos seguinte(s) signatário(s):

Documento assinado no Assinador do Cartório do Único Ofício de Capitão Poço. Para validar
acessse o link abaixo:

https://verificador.iti.gov.br/
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MANIFESTO DE ASSINATURAS

MARCELA AKEMI SUZUKI:02287785140

https://verificador.iti.gov.br/

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, pelos seguinte(s) signatário(s):

Documento assinado no Assinador do Cartório do Único Ofício de Capitão Poço. Para validar
acessse o link abaixo:

04/05/2023 11:49
Documento Certificado Digitalmente
MARCELA AKEMI SUZUKI:02287785140 
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https://capitaopoco-pa.nobesistemas.com.br/tributos/document_validator 1/1

PORTAL DO CIDADÃO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPITAO POCO

Documento Autêntico

Certidão negativa verificada com sucesso, este documento foi emitido pelo iTributos, por favor, confira os dados da certidão gerada.

Contribuinte: MARIA LUCIANA SOUZA TELES
CPF/CNPJ: 967.030.672-87
Endereço: TRAVESSA GOVERNADOR SOUZA CASTRO , 595 - GOIABARANA
Inscrição Municipal ou Inscrição Mobiliária: 01.02.066.0110.001
Número da certidão: 1985/2023
Validade: 90 dias
Data de emissão: 29 de Junho de 2023

A FAZENDA MUNICIPAL se reserva o direito de cobrar os débitos que venham a ser constatados mesmo se referentes a períodos compreendidos nesta
certidão. A certidão tem validade de 90 dias a contar da data de sua expedição.

Verificar outra certidão negativa

Validação de Documentos

Para verificar a autenticidade de documentos, clique aqui.

https://capitaopoco-pa.nobesistemas.com.br/tributos/
https://capitaopoco-pa.nobesistemas.com.br/tributos/document_validator/new
https://capitaopoco-pa.nobesistemas.com.br/tributos/document_validator/new


PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPITAO POCO - PA

Documento de Arrecadação
CPF/CNPJ Contribuinte

967.030.672-87 7070 - MARIA LUCIANA SOUZA TELES
Cód Rec / Ab Rec Data Processamento Nosso Número

01 - IPTU 31/07/2023 1696939370237
Observações

AVENIDA  GOVERNADOR FERNANDO GUILHON      , 2229 - Bairro RODOVIARIO      
   - Capitão Poço - PA - 68650-000 

Pagar este documento até

15/10/2023
Valor Total do Documento

79,79

Composição do Documento de Arrecadação

Ano Receita Débito/Status Parcela Vencimento Valor DescontoCorreção Multa Juros Total

2023 IPTU 146207 / Aberto 1/1 15/10/2023 71,88 0,00 0,00 7,19 0,72 79,79

Receita Valor Desconto Total

TXCL 7,47 0,00 7,47

TXEX 8,22 0,00 8,22

IPTU 44,98 0,00 44,98

TXLP 7,47 0,00 7,47

TXCO 3,74 0,00 3,74

Descrição da Solicitação

Inscrição imobiliária Endereço do imóvel

01.02.066.0110.001 TRAVESSA  GOVERNADOR SOUZA CASTRO , 595 - Bairro GOIABARANA    - Capitão Poço - PA - 
68650-000 - Lote 0110, Quadra 066     

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPITAO POCO | CNPJ: 05.149.109/0001-09 | AVENIDA  MOURA CARVALHO, 1225 - Bairro TATAJUBA - Capitão Poço - PA - 

68650-000 

03399.01068 00416.969392 37023.701016 3 95040000007979 AUTENTICAÇÃO MECÂNICA

Documento de Arrecadação Municipal

03399.01068 00416.969392 37023.701016 3 95040000007979 CPF/CNPJ:
Nosso Número:
Data de Vencimento:
Valor Total a Pagar:

967.030.672-87
1696939370237

15/10/2023
79,79



Data: 07/11/2023

Hora: 08:48:56

Marcos Dener Lopes Sales

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPITAO POCO

ESTADO DO PARÁ

CERTIDÃO NEGATIVA

CERTIDÃO NEGATIVA DE DÉBITOS

Nº.: 2496/2023

Certificamos, a pedido da parte interessada, que após consulta aos nossos registros, referente
ao Contribuinte abaixo identificado, constatamos que até a presente data não existem débitos
em aberto.

Contribuinte CPF/CNPJ Status

MARIA LUCIANA SOUZA TELES 967.030.672-87 Válido

Endereço

AVENIDA GOVERNADOR FERNANDO GUILHON , 2229, - RODOVIARIO , - Capitão Poço,
PARÁ, 68650-000

Restrições e Observações

SEM DÉBITOS ATÉ A PRESENTE DATA.

A FAZENDA MUNICIPAL se reserva o direito de cobrar os débitos que venham a ser
constatados mesmo se referentes a períodos compreendidos nesta certidão. A certidão tem
validade de 90 dias a contar da data de sua expedição.

Confira a autencidade dessa certidão em http://capitaopoco-pa.nobesistemas.com.br/tributos
/document_validator com o código a seguir.

Autenticação Eletrônica: 5102-3E75-44AB-B888

VÁLIDO ATÉ 05/02/2024

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPITAO POCO, 07 DE NOVEMBRO DE 2023
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