CLIENTE

PAULO ROBERTO M. C. DA CUNHA F°

Engenheiro Civil e Perito Judicial / Assistente Técnico
Especialista em Engenharia Diagnéstica, Avaliagcdo de Iméveis e Grafotecnia

CPL

5 COL H;‘fz Ne
3

GAO DE TER

Prefeitura de Tamandaré

REFERENTE
Laudo Técnico de Avdliagdo de Terreno na Praia dos Carneiros/PE.

RESPONSAVEL TECNICO |
PAULO ROBERTO MEIRA CARNEIRO DA CUNHA FILHO, Engenheiro Civil, CREAPE

37341

30/10/2022

PAULD CUNHA ENGENHARIA
Rua Bulhaes Marques, 9, sl 408, Boa Vista - Recife/PE - CEP: 50.060-050
CNPJ: 33.506.673/0001-44  Fone: (81) 9 9411-3625

E-mail: paulocunhaeng@gmail.com




PAULO ROBERTO M. C. DA CUNHA F°
Engenheiro Civil e Perito Judicial / Assistente Técnico
Especialista em Engenharia Diagnostica, Avaliagio de Iméveis e Grafotecnia

iNDICE

—
—~——

INTRODUCAO E OBJETIVO

2) LOCALIZACAO E DESCRICAO DO TERRENO
3) METODOLOGIA ADOTADA

4) AVALIACAO DO TERRENO

5) CONCLUSAO

PAULD CUNHA ENGENHARIA
Rua Bulhdes Marques, I3, sl 408, Boa Vista - Recife/PE - CEP: 50.060-050
CNPJ: 33.506.679/0001-44  Fone: (81) 9 9411-3625

E-mail: paulocunhaenggmail com




PAULO ROBERTO M. C. DA CUNHA F°

Engenheiro Civil e Perito Judicial / Assistente Técnico
Especialista em Engenharia Diagnostica, Avaliagdo de Imoveis e Grafotecnia

1) INTRODUGAO E OBJETIVO

Fui solicitado pela Prefeitura de Tamandaré para avaliar o terreno de LOTE
UNICO - 18-B, antes denominada quadra 34" com 3.128,00m?", situado no

Loteamento Sdo José dos Manguinhos, Tamandaré — PE, no intuito de saber o

D

valor de mercado de venda deste terreno, cuja drea total é de 3.128,00 m2.

O terreno teve como Grau de Fundamentacgdo e de Precisdo, nota 3, tendo

como resuttado final o valor do terreno em:

R$ 1.008.000,00 (um milhdo e oito mil reais)
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2) LOCALIZAGAO E DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno em questdo localiza-se na Praia dos Carneiros em Tamandaré, tratando-
se de um processo de desafetacdo de uma drea puUblica de terreno, pertencente

ao Municipio de Tamandaré, objeto da Lei Municipal n® 581/2021.

Segue abaixo localizacdo e fotos do locat:

Coordenada geogridfica: -8.715619, -35.088068
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Foto aérea do terreno

Foto do terreno
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O temreno tem formato retangular, possui drea planeada, sgm construgcdes em seu
interior, cercado com tapumes metdlicos. Terreno possui areia em seu interior

somente uma darvore em um dos seus vértices.

Dentro do Loteamento SGo José dos Manguinhos, tem como seus confrontantes a
quadra 16 e 14 ao norte, 15 e 13 ao sul, rua projeta 05 ao leste e rua projetada 08

ao oeste.

O terreno é beneficiado com infraestrututra no seu entorno, com alimentacdo da
rede da Compesa, energia elétrica (Celpe) e servico de telefonia e internet. As
ruas ao redor ndo sdo pavimentadas, nem possui drenagem instalada, tendo o

soio natural como drenante.

A Unica opg¢do de lazer ao redor é a praia. Local ndo possui no seu entorno,

escola, mercado, posto de saude e farmdcia. Seu acesso dd-se pela PE-072.

Foram realizados 06 furos de sondagem com 8,0 metros de profundidade,

realizados pela ASPT Engenharia, conforme locagcdo abaixo:

74 M Os perfis de sondagem identificaram

. dgua a 35 mé’rros de profundidade,
§ e areia pouca a medianamente
compacta até profundidade de

¥ aproximadamente 3,0 a 4,0 metros.

' Dependendo do tipo de
empreendimento a ser construido no
. local, serd preciso fazer remocdo

5 |
desta areia oureforco no solo.
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3) METODOLOGIA ADOTADA

A avaliagdo do terreno foi fundamentada com base nas diretrizes da Norma
Técnica NBR 14.653-2 da ABNT, sendo seu valor de venda dgfinido pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, tendo suas omgs'rros analisas em

conformidade com este método.

As amostras comparativas foram coletadas no entorno, nos bairros vizinhos, por

contato com corretores e por site de anuncio de venda de terrenos.
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4) AVALIACAO DO TERRENO

As amostras foram colocadas numa planilha com suas caracteristicas e

observacgoes, tendo suas andlises realizadas conforme os passos abaixo.

4.1) LEVANTAMENTO DE DADOS E APRESENTACAQ DE QUADRO RESUMO E GRAFICO

Foram coletadas 21 (vinte e uma) amostras, conforme quadro abaixo:

Amost— Endereco E Contato : D'::','EI"? Valor (R$) | Area(m2 | valor(R$/m2) _ oss
Préximo ao Posto Carneiros e a Pousada Solar dos S3o dois terrenos de 15x
1 Camneiros luraci Ferreira (81 99153-3667) 8221 RS 170.000,00 105000} RS 417,62 135 cada
Rua projetada -14 S/N (Terrenos), Loteamento S3o
José dos Manguinhos, S30 José do pontal-Tamandare- Sdo 4 terrenos: 3com
2 PE Juraci Ferreira (81 99153-3667) 768| RS 1.400.000,00 2.020,00 | RS 693,07 {480m2 e 1 com 580m2
3 Terreno Proximo ao Bar Bora Bora. Beira Mar Juraci Ferreira (81 99153-3667) 0| RS 18.000.000,00 | 45.000,00 | RS 400,00
Ja existe uma casa no
4 Terreno a 100m do mar Lucio (81 98847-5203) 100} RS _6.000.000,00 2.779,00 | RS 2.159,05 |terreno
)4 existe uma casa no
S Terreno a S50m do mar Marcelino (81 98840-0318] 50{ RS _1.500.000,00 720,00 | RS 2.083,33 |terreno
Rua Hermes Samico, 1320, tamandaré, Proximo a
b pousada Pousada Recanto dos Corais. André iz (81 $9256-6349) 500 RS 115.000,00 360,00 | RS 319,44
Rua Padre Henrique - Mar Azul, Tamandaré, préximo |
7 ao Ancoradouro Hotel Giselia (81 99794-6476) 200] RS 300.000,00 500,00 | RS 600,00 |Ja com construcio
Rua Padre Henrique - Mar Azul, Tamandaré, préximo
8 a0 Ancoradouro Hotel Giselia (81 99794-6476) 200] RS 150.000,00 250,00 | RS 600,00 |Ja com construcio
9 _|Terreno em Boca da Barra. Beira Mar JINACIO PEDRO (81 98160-0023) 600{ RS 80.000,00 250,00 | RS 32000
10 L i na Fazenda M. binhas/T: d Maria da Paz (81 99954-3738) 700| RS 120.000,00 375,00 | RS 320,00
11 |Loteamento portal de tamandare Cristiane Pereira (81 98951-5676) 600] RS 65.000,00 250,00 | RS 260,00
. 12 [Tamandaré | ZAP Imoveis 600] RS 6.000.000,00 | 10000000 [RS 60,00
13 |Tamandaré | Tina Paiva (81 98232-5950) 600| RS 13.000.000,00 | 125.000,00 | RS 104,00
14 |Terreno fica na praia dos Carneiros, a 150m do mar Logica Solugdes (81 98264-9537) 150{ RS 200.000,00 465,00 | RS 430,11
15  |Terreno em Tamandaré a S00m do mar Marcos (81 99721-7045) 500{ RS 100.000,00 252,00 | R$ 39,83
16 |Terreno situado na Entrada de Tamandaré Celso Lobo (81 981621020) 950] RS 80.000,00 240,00 | RS 333,33
i7 __ |Terreno em Tamandaré, a 150m do mar Edson (81 99613-4484) 150 RS 120.000,00 300,00 | RS 400,00
18 [Terreno em Tamandaré |Jose Araujo {81 99108-2791) 600 RS 125.000,00 360,00 | RS 347,22
Terreno fica préximo do sindicato dos trabaihadores,
19 Ime Tamandaré Sirlene Wenglarek {Olx) 2000} RS 55.000,00 1s.00]e$ 478,26
L portal de tamandare Charles Ordonho (81 99693-8761) 100] RS 109.000,00 250,00 | RS 436,00
21 |Centro de tamandare Silvandro Alves (81 99476-4467) 900| RS 120.000,00 375,00 | RS 320,00

O quadro acima mostra as mostras considerando endereco, contato, disténcia

do mar (praia), o valor do terreno, o cdlculo feito do valor por metro quadrado e

observacao com informacdes adicionais.

ndo num grafico a coluna de Amostras com os Valores de R$/m?, temos:
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Amostras x Valor (R$/m?)
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Tomando a média aritmética dos valores da coluna de valores R$/m? temos o

vaior de R$ 548,01/m?. Multipiicando este valor média & area do terreno temos:

R$ 548,01m?x 3.128,00 = R$ 1.714.183,55

4.2) MEDIA HOMOGENEIZADA

Pelo grdfico apresentado acima, percebe-se dois valores distantes (amostras 4 e
5), acima de R$ 2.000,00/m?, cujas amostras serdo descartadas, por terem valores
bem mais altos que o das outras amostras, como também por terem construcdes

dentro do terreno.

As amostras 7 e 8 também serdo descartadas por também terem construcdes

dentro do terreno.

A amostra 19 serd descartada por estar situada muito longe do ponto local de

estudo. ‘
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Considerando as amostras descartadas, foi gerado um novo quadro resumo e

outro grdfico.

Amost— Endereco o Contato . m::’:;::; f Valor (R$) | | Area(m2'_| Valor(R$/m2) _
Proximo ao Posto Carneiros e a Pousada Solar dos
1 Carneiros Juraci Ferreira (81 99153-3667) 822} RS | 470.000,00 1.050,00 | RS 447,62 |
Rua projetada-14 S/N (Terrenos), Loteamento S3o
José dos Manguinhos, S3o José do pontal-Tamandare-
2 PE Juraci Ferreira (81 99153-3667) 768| RS 1.400.000,00 2.020,00 | RS 693,07
3 Terreno Proximo ao Bar Bora Bora. Beira Mar Juraci Ferreira (81 99153-3667) 0| RS 1__§0(X)(X)0 00 | 45.000,00 | RS 400,00
“ Rua Hermes Samico, 1320, tamandaré, Préximo 3
6 pousada Pousada Recanto dos Corais. André Luiz (81 99296-6349) 500! RS | 115.000,00 360,00 | RS 319,44
9 Terreno em Boca da Barra. Beira Mar INACIO PEDRO (81 98160-0023) 500[ RS | 80.000,00 250,00 | RS 320,00
10  |localizado na Fazenda Mamucabinhas/Tamandare Maria da Paz (81 99954-3738) 700] RS | 120.000,00 375,00 | RS 320,00
11 jlotcamento portal de tamandare Cristianc Percira (81 98951 5676) 600} RS 65.000,00 250,00 | RS 260,00
12 Tamandaré | ZAP Imoveis 600] RS 16.000.000,00 | 100.000,00 | RS 60,00
13 |Tamandaré | Tina Paiva (81 98232-5950) 600| RS 13.000.000,00 § 125.000,00 | RS 104,00
14 )Terreno fica na praia dos Carneiros, a 150m do mar iLogica Soiucdes (81 98264-9537) 150) RS | 200.000,00 465,00 | RS 430,11
15  |Terreno em Tamandaré a 500m do mar Marcos (81 99721-7045) 500{ RS | 100.000,00 252,00 | RS 396,83
16  |Terreno situado na Entrada de Tamandaré Celso Lobo (81 981621020) 950| RS 80.000,00 240,00 | RS 333,33
17 |Terreno em Tamandaré, a 150m do mar Edson (81 99613-4484) 150| RS | 120.000,00 300,00 | RS 400,00
18  |Terreno em Tamandaré Jose Araujo (81 99108-2791) 600] RS | 125.000,00 360,00 | RS 347,22
20 L ) portal de tamandare Charles Ordonho (81 99699-8761) 100 R$ | 109.000,00 250,00 | RS 436,00
21  |Centro de tamandare Silvandro Alves (81 99476-4467) 900| RS | 120.000,00 375,00 | RS 320,00
Amostras x Valor (R$/m?)
RS 800,00
RS 700,00 ° |
RS 60C
RS 500,01
LJ ° Y
RS 400,00 ® ° ®
. RS 300.C ° e o o » ®
®
RS 200
R$ 100,0 .

Considerando que as amostras foram homogeneizadas, podemos tirar uma nova
média aritmética dos valores por metro quadrado, chegando-se ao novo valor de
R$ 349,23/m?2.
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4.3) MEDIA PONDERADA

Fazendo o fratamento matemdatico das amostras € preciso ponderar os valores das
amostras escolhidas, considerando um percentual de 20%, chegando-se Qos
valores de:

R$ 349.23/m? + 20% > R$ 419.07/m?
R$ 3449,23 - 20% > R$ 279.38/m?

Pelo grdfico acima, percebem-se que algumas amostras estdo distantes da
mediana dos valores, em consondncia com faixa externa do intervalo definido

acima.

Logo, as amostras 1,2, 11, 12, 13 e 20 serdo descartadas, gerando um novo quadro

resumo e grdfico.

!
Amost—; Endereco . Contato - Dx:::::: ? {Ialor (R$) .| Area(m2' | Valor(R$/m2) ,
3 Terreno Préximo ao Bar Bora Bora. Beira Mar Juraci Ferreira (81 99153-3667) 0| RS 18.000.000,00 | 45.000,00 | RS 400,00
Rua Hermes Samico, 1320, tamandaré, Proximo a
6 pousada Pousada Recanto dos Corais. André Luiz (81 99296-6349) 500| RS | 115.000,00 360,00 | RS 319,44
9 Terreno em Boca da Barra. Beira Mar INACIO PEDRO (81 98160-0023) 600] RS 80.000,00 250,00 | RS 320,00
10 |tocalizado na Fazenda Mamucabinhas/Tamandare Maria da Paz (81 99954-3738) 700| RS | 120.000,00 375,00 | RS 320,00
14 |Terreno fica na praia dos Carneiros, a 150m do mar Logica SolugBes (81 98264-9537) 150 RS | 200.000,00 465,00 | RS 430,11
15 Terreno em Tamandaré a 500m do mar Marcos (81 99721-7045) 500] R$ = 100.000,00 252,00 | RS 396,83
16  |Terreno situado na Entrada de Tamandaré Celso Lobo (81 981621020) 950| RS 80.000,00 240,00 | RS 333,33
17 |Terreno em Tamandaré, a 150m do mar Edson (81 99613-4484) 150 R$ | 120.000,00 300,00 | RS 400,00
18 Terreno em Tamandaré Jose Araujo (81 99108-2791) 600! RS [ 125.000,00 360,00 | RS 347,22
21 |Centro de tamandare Silvandro Alves (81 99476-4467) 900] RS | 120.000,00 375,00 | RS 320,00
PAULD CLINHA ENGENHARIA

Rua Bulhdes Marques, 19, sl 408, Boa Vista - Recife/PE - CEP: 50.060-030
CNPJ: 33.506.673/0001-44  |Fane: (81) 9 9411-3625

E-mail: paulocunhaeng®gmail com




PAULO ROBERTO M. C. DA CUNHA F°
Engenheiro Civil e Perito Judicial / Assistente Técnico
Especialista em Engenharia Diagnéstica, Avaliagdo de Iméveis e Grafotecnia

Amostras x Valor (R$/m?)

Tomando a média aritmética da coluna Valor (R$/m?) das amostras consideradas
dentro da média ponderada e com proximidade do mar de menos de 1.000
meftros, temos o valor de R$ 358.69/m2. Multiplicando este valor pela drea do

terreno temos o valor médio estimado em:

R$ 358,69/m? x 3.125,00 m? = R$ 1.21.992,62

4.4) VALOR CONDIDERADO

Arredondando este valor dentro do intervale de 1%, temos R$ 1.120.000,00.

Tomando como 10% a variagdo mdaxima do Limite Superior € Inferior, temos:

Limite Inferior: R$ 1.008.000,00

Limite Superior: R$ 1. 232.000,00

Como os valores ndo foram negociados, tomou-se o valor menor pelo desconto a

r dado, sendo considerado o valor de R$ 1.008.000,00 (um miln&o e oito mil reais).
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5.0) CONCLUSAO

Este laudo técnico de avaliacdo foi realizado de forma imparcial,
chegando ao valor indicado pela coleta de amostras e tratamento dos itens

conforme norma técnica.

Enceiro este documento com 13 pdginas incluindo a capa e esta Ultima.

Recife, 30 de outubro de 2022.
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