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ESTADO DE PERNAMBUCO

MUNICÍPIO DE PAUDALHO


GABINETE DO PREFEITO

DECRETO Nº 249, DE 17 DE MARÇO DE 2022.



DECRETO Nº 249, de 17 de março de 2022.
 

EMENTA: Declara a desapropriação dos
imóveis que especifica, para fins de interesse
social, objetivando a criação do complexo
turístico religioso de São Severino dos Ramos,
com fundamento no art. 5º, XXIV, da
Constituição Federal de 1988; art. 2º, VIII, da
Lei Federal nº 4.132, de 10 de setembro de
1962; Lei Federal nº 6.513, de 20 de dezembro
de 1977; Decreto-Lei nº 3.365, de 21 de junho
de 1941; e Lei nº 574, de 11 de outubro de 2006
(Plano Diretor do Município de Paudalho).

 
O PREFEITO DO MUNICIPIO DE PAUDALHO, Estado
de Pernambuco, no uso de suas atribuições legais, previstas na
Carta Municipalista do Paudalho,
 
CONSIDERANDO que Santuário de São Severino dos Ramos
é o maior centro de romaria de Pernambuco e o terceiro do
Brasil, segundo estudos realizados pela Fundação Joaquim
Nabuco;
 
CONSIDERANDO a evolução do fenômeno empírico do
deslocamento de pessoas e tradições culturais através de
espaços;
 
CONSIDERANDO a necessidade de qualificação do espaço
adequado para o recebimento de milhares de pessoas, que
visitam constantemente o Santuário de São Severino dos
Ramos, tratando-se de área de relevância histórica, cultural e
turística; e como fonte de desenvolvimento local; e
 
CONSIDERANDO a autorização legislativa prevista no art.
2º, VIII, da Lei Federal nº 4.132, de 10 de setembro de 1962.
 
DECRETA:
 
Art. 1º – Fica declarada de interesse social para fins de
desapropriação, uma área de terra correspondente a
73.137,04m2 (setenta e três mil cento e trinta e sete vírgula
zero quatro metros quadrados), situada em São Severino dos
Ramos, Zona Rural, neste município; com as características,
descrição, limites e confrontações constantes das plantas e
memoriais descritivos correspondentes aos Anexos I, II, III
IV, V e VI, deste decreto.
 
Art. 2º – A área declarada de interesse social compreende 03
(três) trechos de terra, sendo o primeira faixa de terra
identificada como ÁREA 1, contendo 56.061,71m2
(cinquenta e seis mil e sessenta e um vírgula setenta e um
metros quadrados), tendo como titular do referido imóvel,
Cláudio Pinheiro Toscano de Melo e Maria do Rosário
Peres Toscano de Melo; sendo o segundo trecho, identificado
como ÁREA 2, contendo 9.058,02m2 (nove mil e cinquenta
e oito vírgula zero dois metros quadrados), situado em área
conhecida como Sítio Plataforma, tendo como titular do
referido imóvel, Espólio de Augusto Pinheiro Toscano de
Melo; e a terceira faixa de terra, identificada como ÁREA 3,
contendo 8.017,31m2 (oito mil e dezessete vírgula trinta e
um metros quadrados), situada em área conhecida como Sítio
Plataforma, tendo como titular do referido imóvel, Espólio de
Augusto Pinheiro Toscano de Melo; cujas respectivas
titularidades constam das certidões de inteiro teor das
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matrículas, expedidas pelo 1° Ofício do Registro de Imóveis,
RTD/PJ do Paudalho/PE (Paulo Francisco da Costa – Oficial
Titular) (Anexos VII, VIII e IX).
 
Art. 3º – Ficam também expropriados, para fins deste decreto,
as benfeitorias existentes dentro das ÁREAS 1 e 2,
identificadas no artigo anterior, as quais se encontram na posse
de terceiros.
 
Parágrafo único. As benfeitorias encontradas no interior das
áreas expropriadas, pertencentes a terceiros, se encontram
descritas no respectivo caderno técnico correspondente ao
Laudo de Avaliação (Anexos X e XI), e que descreve as áreas
totais de benfeitorias como sendo:
 
I – As benfeitorias constantes da ÁREA 1 possuem um total de
3.235,12m2 (três mil duzentos e trinta e cinco vírgula doze
metros quadrados) de área construída.
 
II – As benfeitorias constantes da ÁREA 2 possuem um total
de 988,91m2 (novecentos e oitenta e oito vírgula noventa e um
metros quadrados) de área construída.
 
Art. 4º – Os valores ofertados, a título de justa e prévia
indenização pelas áreas desapropriadas, serão estabelecidos na
forma a seguir descrita, em consonância com o laudo de
avaliação produzido engenheiros, Sérgio Renato Holanda
Mariano (CREA 20.837D/PE) e Edmundo Melo de Moura
(CREA 13.114 D/PE), e que corresponde aos Anexos X e XI,
deste decreto.
 
Parágrafo único. Ficam estabelecidos os valores a título de
indenização prévia, os quais serão distribuídos da seguinte
forma:
 
I – O valor ofertado para a ÁREA 1, contendo 56.061,71m2
(cinquenta e seis mil e sessenta e um vírgula setenta e um
metros quadrados), corresponderá à quantia de R$
366.455,30 (trezentos e sessenta e seis mil, quatrocentos e
cinquenta e cinco reais e trinta centavos).
 
II – O valor ofertado para a ÁREA 2, contendo 9.058,02m2
(nove mil e cinquenta e oito vírgula zero dois metros
quadrados), corresponderá à quantia de R$ 51.000,00
(cinquenta e um mil reais).
 
III – O valor ofertado para a ÁREA 3, contendo 8.017,31m2
(oito mil e dezessete vírgula trinta e um metros quadrados),
corresponderá à quantia de R$ 47.500,00 (quarenta e sete mil e
quinhentos reais).
 
IV – O valor atribuído às benfeitorias localizadas dentro do
trecho de terra correspondente à ÁREA 1, com um total de
3.235,12m2 (três mil duzentos e trinta e cinco vírgula doze
metros quadrados) de área construída, corresponde à quantia
de R$ 1.021.727,95 (um milhão vinte e um mil setecentos e
vinte e sete reais e noventa e cinco centavos).
 
V – O valor atribuído às benfeitorias localizadas dentro do
trecho de terra correspondente à ÁREA 2, com um total de
988,91m2 (novecentos e oitenta e oito vírgula noventa e um
metros quadrados) de área construída, corresponde à quantia
de R$ 290.872,16 (duzentos e noventa mil oitocentos e setenta
e dois reais e dezesseis centavos).
 
Art. 5º – Os valores descritos no parágrafo único, incisos IV e
V, do art. 4º, deste decreto, e que foram apontados no laudo de
avaliação (Anexos X e XI), sofrerão, para fins de oferta da
indenização das benfeitorias, dedução equivalente a 20% (vinte
por cento) dos valores atribuídos à avaliação, em função das
despesas necessárias para desocupação de todos os detentores
das edificações encravadas nas respectivas áreas contendo
benfeitorias (ÁREA 1 e ÁREA 2).
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Art. 6º – A desapropriação referida no art. 1º, deste decreto,
destina-se à criação do complexo turístico religioso de São
Severino dos Ramos, em Paudalho – PE, em conformidade
com as considerações constantes do preâmbulo deste decreto.
 
Art. 7º – Fica declarada de caráter urgente a desapropriação
da área descrita no art. 1°, deste decreto.
 
Art. 8º – Determina a formação de grupo de trabalho para
adoção de conjunto de medidas jurídicas e sociais, objetivando
a negociação administrativa e retirada dos terceiros detentores
das benfeitorias existentes dentro das ÁREAS 1 e 2, as quais
se encontram na posse das referidas edificações; cujas
providências serão conduzidas por integrantes da Secretaria de
Desenvolvimento e Assistência Social, Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, e da Procuradoria
Geral do Município.
 
Art. 9º – As benfeitorias existentes dentro das ÁREAS 1 e 2,
as quais integram o conjunto arquitetônico histórico de São
Severino dos Ramos, serão devidamente preservadas.
 
Art. 10 – Para o caso da necessidade da propositura da
competente ação de desapropriação, em relação às benfeitorias
existentes nas áreas expropriadas, a respectiva ação judicial
poderá ser proposta com pedido de citação de terceiros
interessados, através de publicação de edital de citação, em
razão do desconhecimento da qualificação dos posseiros.
 
Art. 11 – As despesas decorrentes deste decreto serão
provenientes da conta da dotação própria designada no
orçamento vigente – Elemento de Despesa 44.90.61.00 –
Aquisição de Imóveis.
 
Art. 12 – Este decreto entrará em vigor na data de sua
publicação, revogando-se as disposições em contrário.
 
Paudalho – PE (Gabinete do Prefeito), 17 de março de 2022.
 
MARCELLO FUCHS CAMPOS GOUVEIA
Prefeito
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QUADRO RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

 

 

 

Valor de Mercado expresso em Reais em Novembro de 2021 

  

Avaliamos o valor venal de imóvel, sito em São Severino dos Ramos, (Engenho 

Ramos) Paudalho, PE, em: R$ 1.790.000,00 (Hum milhão, Setecentos e 

Noventa Mil Reais).  
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ADENDO AO LAUDO DE AVALIAÇÃO DE PAUDALHO – SÃO SEVERINO 

DOS RAMOS. 

 

1 – IDENTIFICAÇÃO DO OBJETO 
 
 Trata-se da avaliação dos imóveis rurais encravados no Engenho Ramos, 
denominado São Severino dos Ramos, em função, da Igreja de São Severino. 
Está registrado o imóvel I na matrícula: R-1-2887, Livro 3F fls. 29 de 16/10/1964 
com 56.126,00 m², o imóvel II na matrícula R-1-212, Livro 2-A, fls. 16v de 
22/12/1976 com 34.714,00 m² e o imóvel III na matrícula R-1- 4.980, Livro 3J 
fls. 43/44 de 10/10/1968 com 31.451,00 m², totalizando uma área de 122.291,00 
m².  A área de APP e da RFFSA é de 72.638,00 m², deixando uma área 
disponível de 49.653,00 m². 
 
 
A área que está sendo avaliada (hachurada) é de 73.137,04 m². 
 

 
 

2 – CONSIDERAÇÕES SOBRE O MERCADO 
 

O mercado imobiliário, de um modo geral, é variável ao longo do tempo, 
depende fundamentalmente dos níveis de oferta e de demanda, estando estes 
intrinsecamente atrelados às políticas econômicas e de investimentos. Desse 
modo, fatores tais como: níveis de renda, disponibilidade de crédito, evolução 
dos custos da construção, volume de terrenos em zona de incorporação, tendem 
a afetar o equilíbrio entre os níveis de oferta e de procura. 

No presente trabalho procurou-se analisar todos os fatores e/ou variáveis 
que pudessem explicar numericamente a real situação desse mercado.  O imóvel 
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avaliando por encontrar-se em área rural turística apresenta uma boa liquidez e 
adequa-se ao ramo de turismo. 

 
3-  CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DO IMÓVEL 

 

 - 
TERRENO : 
 

- LOCALIZAÇÃO: Terreno onde se encontra edificado os imóveis. 
      

- FORMATO : Irregular. 
 

 - TOPOGRAFIA : Com declividade; 
 
 - SUPERFÍCIE : ao nível do logradouro principal; 
 
 - ÁREA: 73.137,04 M² 
 
BENFEITORIAS 

- DESCRIÇÃO: Trata-se de um complexo de 
imóveis constituído, parte de espólio da RFFSA (antiga estação 
de trem), parte da Igreja e parte de construções residenciais do 
engenho totalizando uma área de 5.712, 20 m². 

-  
- ESPECIFICAÇÕES: Os imóveis encontram-se 

edificados em alvenaria e coberta de estrutura de madeira. As 
paredes externas são revestidas em massa única e pintadas em 
tinta PVA, esquadrias em ferro e madeira. 

-  
  - IDADE APARENTE E ESTADO DE CONSERVAÇÃO: O conjunto 
de imóveis apresentam uma idade aparente de 60 (sessenta) anos e estado de 
conservação ruim, precisando de grandes reparos. 
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PLANILHA DOS IMÓVEIS  

Nº Endereço Área 

Padrão 

Construtivo 

Revestimento 

Superior 

Tipo 

Construção Esquadrias Piso Pintura 

1 

São Severino dos 

Ramos Galpão 1 132,39 Baixo Telha Barro Alvenaria Sem Cimento Cal 

2, 3 e 4 

São Severino dos 

Ramos Galpão 2 56,16 Ruínas Sem Sem Sem Cimento Cal 

5 

São Severino dos 

Ramos 76,68 Normal Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

6 

São Severino dos 

Ramos 82,20 Normal Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

7 

São Severino dos 

Ramos Antiga 

Estação 697,54 Baixo 

Telha 

Barro/Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

8 

São Severino dos 

Ramos 97,69 Normal 

Telha 

Barro/Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

9 

São Severino dos 

Ramos 245,12 Normal 

Telha 

Barro/Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

10 e 11 

São Severino dos 

Ramos 145,71 Normal 

Telha 

Barro/Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

12 

São Severino dos 

Ramos Antiga Escola 170,44 Ruínas Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

13 e 14 

São Severino dos 

Ramos 149,13 Ruínas Sem Alvenaria Sem Cimento Cal 

15 

São Severino dos 

Ramos 92,58 Normal Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

16 e 17 

São Severino dos 

Ramos 353,07 Normal 

Telha 

Barro/Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

18 

São Severino dos 

Ramos 29,40 Normal Telha Barro Alvenaria Sem Cimento Cal 

19 

São Severino dos 

Ramos 257,04 Normal Telha Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento sem 

20 

São Severino dos 

Ramos 53,19 Normal Telha Brasilit Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento sem 

21 

São Severino dos 

Ramos 31,18 Normal Telha Brasilit Alvenaria Sem Cimento Cal 

22, 23 e 24 

São Severino dos 

Ramos 53,19 Normal Telha Barro Alvenaria Sem Cimento sem 

25 

São Severino dos 

Ramos Escritório 30,74 Normal Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

26, 27 e 28 

São Severino dos 

Ramos 30,74 Normal Telha Brasilit Alvenaria Sem Cimento Cal 

29 

São Severino dos 

Ramos Casa Grande 580,33 Ruínas Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

30 

São Severino dos 

Ramos 119,70 Normal Telha Brasilit Alvenaria Sem Cimento Cal 

31 e 32 

São Severino dos 

Ramos 33,83 Normal Telha Barro Alvenaria Sem Cimento Cal 
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 36 São Severino dos 

Ramos Igreja 

450,00    Normal    Telha  Barro Alvenaria Madeira 

Padrão 

Cimento    Cal 

 
4 – ACESSO, SERVIÇOS E MELHORAMENTOS 

 
A área possui fácil acesso pela Estrado dos Ramos e a BR-408. Sendo 

beneficiada diretamente pelos melhoramentos públicos. 
 
5 – METODOLOGIA ADOTADA 
 
 No presente trabalho utilizou-se a junção do método Comparativo de 
Dados de Mercado para o terreno e o Método da Quantificação do Custo para 
benfeitorias, elaborando uma pesquisa de áreas em Paudalho e nos munícipios 
limítrofes para o terreno e o CUB (Custo Unitário Básico) de julho de 2021 do 
SINDUSCON/PE para as benfeitorias. 
 O Método Comparativo deve ser adotado sempre que possível, pois se 
trata de um método livre de influência de fatores subjetivos. 
 
6.0 –  MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 
 
6.1 PESQUISA DE VALORES 
 
  Objetivou-se a avaliação da loja segundo as diretrizes do Método 
Comparativo de Dados de Mercado, bem como em conformidade com o 
estabelecido no item 8.2.1 da NBR – 14.653-2/03 da ABNT. Assim sendo, 
procedeu-se a uma coleta de dados, considerando-se uma amostragem de 
ofertas. 
 Tal coleta foi baseada em imóveis, localizados em regiões geo-
econômicamente similares à do avaliando. 
 Os elementos coletados sofreram um tratamento estatístico inferencial, 
considerando-se para tal os atributos que se mostraram mais significativos. 
 Da pesquisa de valores empreendida na região, resultou uma amostra 
aleatória com aspectos qualitativos e quantitativos coerentes com os 
recomendados pela NBR – 14.653-2. 
 A amostragem foi composta por 50 (cinquenta) eventos espontâneos do 
mercado imobiliário, coletado diretamente com os respectivos corretores de 
imóveis e/ou proprietários. Destes foram efetivamente usados 46 (quarenta e 
seis). 
 
7 – TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
 
 A presente avaliação busca convicção do valor justo e atual do imóvel ao 
explicar às variações dos valores obtidos no mercado imobiliário através do 

33 

São Severino dos 

Ramos Galeria 21,70 Regular Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

34 

São Severino dos 

Ramos Casa branca 

em frente à Estação 69,10 Normal Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 

35 

São Severino dos 

Ramos Casa azul em 

frente à Estação 169,08 Normal Telha Barro Alvenaria 

Madeira 

Padrão Cimento Cal 
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ajustamento de uma equação de regressão múltipla que se baseia em 
parâmetros que possuam significância comprovada. 
 Foram pesquisados vários parâmetros para construção do modelo de 
regressão, porém apenas: área do terreno, área construída, topografia e 
vocação apresentaram-se significativos, e foram quantificados da seguinte 
forma: 
 
ÁREA TERRENO - variável quantitativa utilizada para explicar as variações de 
preço de mercado devido às áreas de terreno pesquisadas; 
 
ÁREA CONSTRUÍDA - variável quantitativa utilizada para explicar as variações 
de preço de mercado devido às áreas construídas nas áreas pesquisadas; 
 
TOPOGRAFIA – variável qualitativa medida em códigos alocados para explicar 
as variações de preço de mercado devido à topografia das áreas pesquisadas, 
sendo 0,90 para topografia acidentada, 0,95 para topografia mais suave e 1,00 
para topografia plana; 
 
VOCAÇÃO – variável qualitativa medida em códigos alocados utilizada para 
explicar as variações de preço, em função da vocação dos imóveis pesquisados 
sendo 4,00 para imóveis comerciais, 3,00 para imóveis em área de expansão, 
2,00 para imóveis residenciais e 1,00 para imóveis rurais; 
 
 Dessa forma identificou-se um modelo matemático de homogeneização 
entre os dados observados, através de metodologia científica, utilizando-se o 
método dos mínimos quadrados para obtenção de estimativas não-tendenciosas 
dos parâmetros, dado por: 
 

Valor =0,0011909164 * AT ^ 0,76107304 *e ^ (0,00096151941 * AC ) *e ^ 

(10,22323 * TOP ) *e ^ (0,58111077 * VOC ) 

  

Onde 
 
VALOR = Y – Variável explicada (dependente) correspondente ao valor do 
imóvel em R$ na data do evento. 
 
Fi, i = 1, 2 a 4 são variáveis explicativas ou independentes, atributos que 
expressam a formação de valor e que são: 
 
F1 - variável área de terreno 
F2 – variável área construída 
F3 – variável topografia 
F4 – variável vocação 
 
8 -    ESTIMAÇÃO PONTUAL 
 
 A estimação pontual do valor médio de oferta do imóvel, calculada 
utilizando-se da equação de regressão encontrada no item 11.0, é dada por: 
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IMÓVEIS SITUADOS EM SÃO SEVERINO DOS RAMOS (ENGENHO 
RAMOS)-  PAUDALHO – PE. 
  
Para: O imóvel I 

 
Área de Terreno: 56.061,71 m²; 
Área Construída: 0,00 m²; 
Topografia: 1,00 (Plano); 
Vocação: 2,00 (Expansão). 
 

  VALOR MÉDIO ESTIMADO = R$ 431.123,89 (quatrocentos e  
trinta e um mil cento e vinte e três reais e oitenta e nove centavos). 

 
 
 INTERVALO DE CONFIANÇA 
 
 Tendo em vista que a distribuição normal se mostrou aderente ao modelo, 
estimou-se um intervalo de confiança ao nível de 80%, utilizando-se a 
distribuição “ t de Student”, através da expressão : 
 
I = Y +/- e           sendo  e = t90 v ½ 
 
Onde: 
 
Y  - Valor médio encontrado pelo modelo 
e – erro amostral 
t90 – Abcissa da distribuição “t de Student” tabelada a 41 graus de liberdade. 
v – variância do sistema 
 
Com os seguintes valores: 
 
IMÓVEL I SITUADO EM SÃO SEVERINO DOS RAMOS (ENGENHO RAMOS)  
-  PAUDALHO – PE. 
 

- VALOR MÍNIMO: R$ 366.000,00  
 

- VALOR MÁXIMO: R$ 495.000,00 
  
 
Para: O imóvel II 

 
Área de Terreno: 9.058,02 m²; 
Área Construída: 0,00 m²; 
Topografia: 1,00 (Plano); 
Vocação: 1,00 (Rural). 
 

  VALOR MÉDIO ESTIMADO = R$ 60.219,66 (sessenta mil 
duzentos e dezenove reais e sessenta e seis centavos). 
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 INTERVALO DE CONFIANÇA 
 
 Tendo em vista que a distribuição normal se mostrou aderente ao modelo, 
estimou-se um intervalo de confiança ao nível de 80%, utilizando-se a 
distribuição “ t de Student”, através da expressão : 
 
I = Y +/- e           sendo  e = t90 v ½ 
 
Onde: 
 
Y  - Valor médio encontrado pelo modelo 
e – erro amostral 
t90 – Abcissa da distribuição “t de Student” tabelada a 41 graus de liberdade. 
v – variância do sistema 
 
Com os seguintes valores: 
 
IMÓVEL II SITUADO EM SÃO SEVERINO DOS RAMOS (ENGENHO 
RAMOS)  -  PAUDALHO – PE. 
 

- VALOR MÍNIMO: R$ 51.000,00  
 

- VALOR MÁXIMO: R$ 69.000,00 
 
Para: O imóvel III 

 
Área de Terreno: 8.017,31 m²; 
Área Construída: 0,00 m²; 
Topografia: 1,00 (Plano); 
Vocação: 1,00 (Rural). 
 

  VALOR MÉDIO ESTIMADO = R$ 54.877,96 (cinquenta e quatro 
mil oitocentos e setenta e sete reais e noventa e seis centavos). 

 
 
 INTERVALO DE CONFIANÇA 
 
 Tendo em vista que a distribuição normal se mostrou aderente ao modelo, 
estimou-se um intervalo de confiança ao nível de 80%, utilizando-se a 
distribuição “ t de Student”, através da expressão : 
 
I = Y +/- e           sendo  e = t90 v ½ 
 
Onde: 
 
Y  - Valor médio encontrado pelo modelo 
e – erro amostral 
t90 – Abcissa da distribuição “t de Student” tabelada a 41 graus de liberdade. 
v – variância do sistema 
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Com os seguintes valores: 
 
IMÓVEL III SITUADO EM SÃO SEVERINO DOS RAMOS (ENGENHO 
RAMOS)  -  PAUDALHO – PE. 
 

* VALOR MÍNIMO: R$ 47.500,00  
 

* VALOR MÁXIMO: R$ 63.000,00 
 
 
9.0 QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO 
 
9.1 METODOLOGIA ADOTADA 

 Na presente etapa adotou-se o Método da Quantificação do Custo, que 
identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos 
ou analíticos a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos 
ou indiretos. 
 No método de quantificação do custo, o custo de reedição de benfeitorias 
pode ser apropriado pelo custo unitário básico de construção ou orçamento, em 
ambos, deve ser justificado e quantificado os efeitos do desgaste físico e/ou do 
obsoletismo funcional – Depreciação. 
 

9.2- CÁLCULO DO VALOR DA CONSTRUÇÃO NOVA  

 Para este trabalho adotou-se o método da quantificação do custo, que 
consiste na elaboração de orçamento sumário de benfeitoria igual a que se 
avalia, utilizando-se como base, os custos publicados pelas Tabela do 
SINDUSCON/PE. 
 A estimativa final contou ainda com adoção de bonificações e despesas 
indiretas (BDI) calculadas na base de 10%. 
 

9.3- CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO 

 Entende-se por depreciação de construções a diminuição de valor de 
mercado sofrida, em virtude da perda de aptidão para atender ao fim a que foi 
destinada. As causas que provocam esta perda podem ser, principalmente, de 
ordem física ou funcional. 
 A prática mostra que o método que produz melhores resultados é o misto, 
combinando o método de ROSS com o critério de HEIDECKE, sendo, portanto, 
o utilizado neste trabalho. 
  
 D = d x Vd = d x (Cn – Vr) 
 
 D = Depreciação 
 
 d = percentual de depreciação sofrida pelo bem; 
 
 Vd = valor depreciáveis do bem se adotando uma vida útil de 75 anos; 
 
 Cn = Custo do bem novo; 
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 Vr = Valor residual do bem 
 
 CDB = Custo depreciado da benfeitoria depreciado; 
 
 CDB = Cn – D 
 
 CUB – SINDUSCON/PE JULHO 2021:  
 
 RESIDÊNCIA POPULAR – RP1Q : R$1.703,40 
 
 COM BDI DE 10%. – O CUB FICARÁ: R$1.873,74 
 
 A seguir apresenta-se o quadro contendo a avaliação da benfeitoria 
encontrada pelo produto do custo orçado segundo as recomendações da NBR-
12.721, pelo respectivo coeficiente de depreciação. 
 

 

         V = [ (VDepreciável x d) + VResidual ] * CUB (Tabela Sinduscon) 

 

• VDepreciável = Área Construída*Depreciação CUB*(1-Valor 
Residual) 

•  

• VResidual = Área Construída*Depreciação CUB*Valor Residual 

•  
   RESIDÊNCIA POPULAR – RP1Q : R$1.703,40         

            

VALOR MÍNIMO (RETA):  

 

α = x                                  Onde:  x = (idade aparente) 

       n                                                                             = (vida útil) 

 

VALOR MÉDIO (ROSS):  

 

α = 1 | x2 + x  |                                                          d= 1 - [α + (1- α) x C] 

      2 | n2      n | 

 

VALOR MÁXIMO (PARÁBOLA):  
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α = x2 

      n2  

a) Novo      e) Reparos simples 

b) Entre novo e regular    f) Entre reparos simples e importantes 

c) Regular     g) Reparos importantes 

d) Entre regular e reparos simples   h) Entre reparos importantes e s/valor 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os imóveis 2, 3, 4, 12, 13, 14 e 29 não foram avaliados, em virtude do 

grande grau de deterioração, praticamente em ruínas; 

Os imóveis 1, 7 e 33 foram considerados de padrão baixo;  

Os demais imóveis foram considerados de padrão normal/baixo. 

Na classificação de Ross/Heidecke os de padrão baixo enquadraram-

se no estado de conservação (g) reparos importantes. Os de padrão 

norma/baixo foram enquadrados no estado de conservação (f) entre 

reparos simples e importantes. 

Os imóveis não avaliados totalizam uma área de 956,06 m². 

Os imóveis de padrão baixo totalizam uma área de 829,93 m² 

Os imóveis de padrão normal/baixo totalizam uma área de 1.991,94 

m². 

QUADRO LEGENDA: Imóveis de Padrão Baixo 

Idade Aparente 60 anos 

Vida Útil 75 anos 

Novo 0,0000 

Entre novo e regular 0,0032 

Regular 0,0252 

Entre regular e reparos simples 0,0809 

Reparos Simples 0,1810 

Entre reparos simples e importantes 0,3320 

Reparos Importantes 0,5260 

Entre Reparos importantes e sem 

valor 0,7520 

Ruinas 1,0000 
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Depreciação CUB Não há depreciação. 

Estado de 

Conservação “G” 

Reparos importantes. 

Valor Residual 10,00% 

CUB R$1.703,40 

BDI 10,00% 

 

Área 

Construída 

(m²) 

Depreciação 

CUB 

Idade aparente 

do Imóvel (60 

anos) 

Vida útil 

(anos) 

Estado de 

Conservação 

(H) 

Valor 

Residual 

829,93 1,00 60,00 75 0,5260 0,10 

 

Área Construída 829,93 
 

Depreciação CUB 1,00 
 

CUB 1.703,40 

Idade Aparente 60 anos 
 

G 0,5260 
 

BDI (%) 10,00 

Vida útil 75 
 

Valor residual 0,10 
 

CUB c/ BDI 1.873,74 

        

   
Área Depreciável 746,94 

    

   
Área Residual 82,99 

   

        
Variáveis Reta 

 
Variáveis Ross 

 
Variáveis Parábola 

alfa (α) 0,800000000 
 

alfa (α) 0,72000000 
 

alfa (α) 0,64000000 

depreciação (d) 0,094800000 
 

depreciação (d) 0,13272000 
 

depreciação 

(d) 0,17064000 

 Valor mínimo (R$)  288.186,14 
 

 Valor médio (R$)  341.257,67 
 

 Valor máximo 

(R$)  394.329,20 

 

QUADRO LEGENDA: Imóveis de Padrão Normal/Baixo 

Idade Aparente 60 anos 

Vida Útil 75 anos 

Depreciação CUB Não há depreciação. 

Estado de 

Conservação “F” 

Entre regular e reparos simples. 

Valor Residual 10,00% 

CUB R$1.703,40 

BDI 10,00%  
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Área 

Construída 

(m²) 

Depreciação 

CUB 

Idade aparente 

do Imóvel (60 

anos) 

Vida útil 

(anos) 

Estado de 

Conservação 

(H) 

Valor 

Residual 

1.991,94 1,00 60,00 75 0,3320 0,10 

 

Área 

Construída 1.991,94 
 

Depreciação 

CUB 1,00 
 

CUB 1.703,40 

Idade Aparente 60 anos 
 

F 0,3320 
 

BDI (%) 10,00 

Vida útil 75 
 

Valor residual 0,10 
 

CUB c/ BDI 1.873,74 

        

   

Área 

Depreciável 1.792,75 
    

   
Área Residual 199,19 

   

        
Variáveis Reta 

 
Variáveis Ross 

 
Variáveis Parábola 

alfa (α) 0,80000000 
 

alfa (α) 0,72000000 
 

alfa (α) 0,64000000 

depreciação (d) 0,133600000 
 

depreciação 

(d) 0,18704000 
 

depreciação (d) 0,24048000 

 Valor mínimo 

(R$)  822.018,85 
 

 Valor médio 

(R$)  1.001.531,29 
 

 Valor máximo 

(R$)  1.181.043,73 

 

  

QUADRO LEGENDA: Imóveis de Padrão Normal -Igreja 

Idade Aparente 60 anos 

Vida Útil 75 anos 

Depreciação CUB Não há depreciação. 

Estado de 

Conservação “D” 

Entre reparos simples e importantes. 

Valor Residual 10,00% 

CUB R$1.703,40 

BDI 10,00% 

 

Área 

Construída 

(m²) 

Depreciação 

CUB 

Idade aparente 

do Imóvel (60 

anos) 

Vida útil 

(anos) 

Estado de 

Conservação 

(D) 

Valor 

Residual 

450,00 1,00 60,00 75 0,3320 0,10 
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Área 

Construída 450,00 
 

Depreciação 

CUB 1,00 
 

CUB 1.703,40 

Idade Aparente 60 anos 
 

D 0,0809 
 

BDI (%) 10,00 

Vida útil 75 
 

Valor residual 0,10 
 

CUB c/ BDI 1.873,74 

        

   

Área 

Depreciável 405,00 
    

   
Área Residual 45,00 

   

        
Variáveis Reta 

 
Variáveis Ross 

 
Variáveis Parábola 

alfa (α) 0,80000000 
 

alfa (α) 0,72000000 
 

alfa (α) 0,64000000 

depreciação (d) 0,18382000 
 

depreciação 

(d) 0,25734800 
 

depreciação (d) 0,33087600 

 Valor mínimo 

(R$)  223.812,81 
 

 Valor médio 

(R$)  279.610,61 
 

 Valor máximo 

(R$)  335.408,42 

 

  

9.4  QUADRO RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

ÁREA 

VALOR MÍNIMO 

EM R$ 

VALOR MÉDIO EM 

R$ 

VALOR MÁXIMO EM 

R$ 

TERRENO I 
366.455,30 R$431.123,89 495.792,47 

(56.061,71 m²) 

BENFEITORIAS 
1.021.727,95 1.242.600,31 1.463.472,830 

(3.235,12 m²) 

 

1.388.183,25 1.673.724,20 1.959.265,30 
Total em R$ 

 

 

ÁREA 

VALOR MÍNIMO 

EM R$ 

VALOR MÉDIO EM 

R$ 

VALOR MÁXIMO EM 

R$ 

TERRENO II 
51.000,00 60.219,66 69.000,00 

(9.058,02 m²) 

BENFEITORIAS 

(988,91 m²) 
290.872,16 353.751,55 416.630,97 

 

341.872,16 413.971,21 485.630,97 
Total em R$ 
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ÁREA 

VALOR MÍNIMO 

EM R$ 

VALOR MÉDIO EM 

R$ 

VALOR MÁXIMO EM 

R$ 

TERRENO III 
47.500,00 54.877,96 63.000,00 

(8.017,31 m²) 

 

47.500,00 54.877,96 63.000,00 
Total em R$ 

 
 

10 - CONCLUSÃO 
 
 Os imóveis avaliando têm boa localização e tem vocação turística, devido 
ao grande fluxo de romeiros para a Igreja local, já as benfeitorias apresentam 
um estado ruim de conservação, como trabalhamos predominantemente com 
ofertas optamos pelo valor mínimo como o mais representativo do mercado, ou 
seja, os imóveis localizados em São Severino dos Ramos, Engenho Ramos, 
Paudalho – PE tem o valor venal de R$1.790.000,00 (hum milhão setecentos 
e noventa mil reais)  de forma arredondada. 
 
Sendo a Área I (56.061,71 m²) – R$1.400.000,00 (hum milhão e quatrocentos 
mil reais), com parte das benfeitorias inclusas. 
 
A Área II (9.058,02 m²) – R$342.000,00 (trezentos e quarenta e dois mil reais) 
com a outra parte das benfeitorias. 
 
A Área III (8.017,31 m²) – R$48.000,00 (quarenta e oito mil reais) sem 
nenhuma benfeitoria inclusa. 
 
    
 
   Recife, 23 de Novembro de 2021. 
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