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FOLHA RESUMO

Finalidade: Judicial (Proc.n°0821863-21.2019.8.14.0301) Objeto: Terreno Urbano
Endereco : Travessa Rui Barbosa, n® 465 (antigo 285)

Coordenadas:  1°26'48.76"S (latitude) / 48°29'30.76"O (Longitude)

Bairro: Reduto Cidade e UF: Belém-PA

Proprietario do imovel: S.A RADIOLUX

Area do terreno: 1.240,25 m? (medida in loco e conforme RGT)

Resultados da avaliacao:

Valor de mercado de Locagao:

R$4.673.000,00 (Quatro milhoes seiscentos e setenta e trés mil reais)

Metodologia: MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A metodologia empregada esta em conformidade com as normas da ABNT- Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, bem como com os padroes de conduta do RICS-Royal Institute of Chartered Surveyors

¢ do IV SC-International Valuation Standards Conncil.
Classificagdo quanto a liquidez: Baixa
Grau de fundamentacio Evolutivo — Grau 11

Fundamentacdo do terreno — Grau Il de Fundamentacio e Grau 111 de Precisao

Data do Laudo: 07/12/2020 Data da Vistoria: 23/10/2020
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1.

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

OBJETIVO

O presente documento apresenta condicoes relacionadas a vistotia, pesquisa, analise e definicdo

do justo valor de mercado com finalidade judicial, de uso privativo.

Entende-se como valor de mercado a quantia mais provavel pela qual o mesmo seria negociado,
voluntariamente e conscientemente, na data de referéncia especificada neste trabalho, dentro das
condi¢oes do mercado vigente (NBR 14.653-1, item 3.44), compreendendo esta quantia o valor do
terreno, das benfeitorias e construcoes, mediante determinacdo do custo de reedicio ou de

substituicio do bem avaliando (NBR 14.653-1, itens 3.9.3 ¢ 3.9.4).

Para fundamentacio e suporte desse estudo, o perito-avaliador valeu-se da anilise da
documentacio contida nos autos do processo n° 0821863-21.2019.8.14.0301, além de vistotia 77z Joco
realizada no imével e na regiao onde 0 mesmo se encontra inserido, bem como também a realizagio
de pesquisa de mercado.

Este relatério foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao amplamente
utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as preconizacGes
estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliacbes NBR 14.653 da ABNT — Associacao Brasileira e
Normas Técnicas, considerando-se todas as suas partes, além dos padroes de conduta e ética
mencionados no Red Book (edicao 2014) do RICS — Royal Institute of Chartered Surveyors e nas normas
do INVSC — International 1 alnation Standards Council.

E importante salientar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins
contratados. O laudo, defini¢des e recomendacbes nele contidas ndo podem ser utilizados para
finalidades diversas das que foram pré-definidas e, consequentemente, contratadas. As partes
envolvidas estdo cientes de que qualquer omissio ou desvio de informagio contida nos autos e/ou
informada ao juizo e a este Expert, pode impactar de maneira direta ou indireta os resultados

apresentados.

Esse trabalho ¢ inteiramente atrelado as premissas, ressalvas ¢ limitagdes encontradas no item
18 desse relatorio.
Destacamos que o perito-avaliador ¢ completamente isento ¢ nao mantém nenhum tipo de

relacio de trabalho ou subordinacdo com as partes envolvidas no processo em questio e¢ nio tem

nenhum tipo de interesse financeiro nas operagoes que envolvem o objeto desta avaliagao.
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2. APLICAGAO DAS NORMAS

Este trabalho técnico seguird as recomendagbes ¢ determinagoes das normas de avaliagcao
atualmente em vigor. Os métodos abaixo especificados serdo utilizados na avalia¢io, sendo descrito

para cada caso as exigéncias basicas estabelecidas nas seguintes normas:

e NBR-14.653-1:2001(2005) — Procedimentos gerais;

e NBR-14.653-2:2011 — Avaliacio de Bens: Iméveis Urbanos;

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra. (INBR-14631-1:Procedimento gerais)

8.2.3 Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatirio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagio do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao. (NBR-14631-1—

Procedimento gerais)

8.3.2 Método da quantificacio de custo
Ldentifica o custo do benr ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir
das quantidades de servigos ¢ respectivos custos diretos ¢ indiretos. (NBR-14631-1— Procedimento

gerais)

No presente trabalho, visando encontrar o valor justo para pagamento de valor de
mercado do imével, foi utilizado especificamente o método mais consagrado pela literatura e
pelos profissionais da engenharia de avaliacdo, o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

03. SOLICITANTE:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA - TJPA
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

PROPRIETARIO:
S.A RADIOLUX

OBJETO DA AVALIAGAO:
e Tipo:

Imovel Urbano — Terreno Cometcial

e Descri¢do sumaria:

Endereco : Travessa Rui Barbosa, n°465 Bairro: Reduto
(antigo 285)

Cidade: Belém — PA.
Area do terreno: 1.240,25 m? Fracao ideal: 100%

e Ocupagio:

Empresa de venda de tecidos
FINALIDADE:

Judicial — Acdo de Exccucao de Titulo Extrajudicial

VISTORIA:
. Data: 13/10/2020
. Regido:

Trata-se de imdvel inserido na malha urbana de Belém do Pari, no centro urbano, no bairro do

Reduto, em 4rea com caracteristicas residenciais e comerciais.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

E dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as areas urbanas, como redes de 4gua,

fls. 2425

energia clétrica, telefone e drenagem pluvial, pavimentacio asfiltica, além de shoppings, bancos,

faculdades, hospital, etc.

O imével encontra-se no centro da quadra, com frente e acesso Gnico para a Travessa Rui Barbosa,

em via de sentido anico, pavimentada em asfalto CBUQ, com solu¢io de drenagem, sendo a topografia

da regiao predominantemente plana.

o Terreno:

Trata-sc de um terreno urbano de formato regular, composto por matricula Unica, com limites ¢
confrontagdes descritas no memorial descritivo (em anexo), com registro na matricula 140, perfazendo
uma area total registrada, de 1.240,25 m? Ressalta-se que a area levantada com o uso de instrumento
topografico perfez a mesma drea registrado na certidio de registro do imével, conforme levantamento

planialtimétrico e cadastral do imdvel (em anexo), sendo esta portanto considerada no calculo do seu valor

de mercado.

Caracterizacao do terreno

Forma geométrica Retangular

Situacao do terreno em relagao a quadra Meio de Quadra
Posicao em relagao ao nivel do logradouro No nivel
Inclinacao/relevo Plano

Uso atual e vocacio Comercial /Industrial

Servidoes existentes

Nao vislumbrada na ocasiao da vistoria

Area de preservagiao permanente Inexiste
CONFRONTANTES
FRENTE Trav.Rui Barbosa
LATERAL ESQUERDA UNIMED
LADO DIREITO MEC (UFPA-Imprensa Universitaria)
FUNDOS Antigo n® 285
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

MEDIDAS (EM METROS)
FRENTE 7,12m
LATERAL ESQUERDA 26,24 m
LADO DIREITO 26,24 m
FUNDOS 721 m

|
Obs: Medidas estimadas. Area total: 1 240,25 m?

e Construgio:

O imével em questdo possui caracteristicas de um galpao com fechamento em alvenaria ¢ drea
administrativa, onde funciona uma empresa comercial de tecidos. Na certidao do imével porém nao
consta a averbagdo das benfeitorias supracitadas existentes no terreno. Considerando a tipologia
construtiva e material utilizado, o imével aparenta ter idade superior a 30 anos, em estado de consetvagiao
necessitando de reparos importantes, como a existéncia de varios pontos de infiltracio nas paredes
laterais do imével, além de patologias na estrutura, tais como rachadura nos pilares ¢ vigas de concreto

com ferragem aparente, sem a devida prote¢ao, conforme verificado nas imagens abaixo.

Além disso, a estrutura do telhado em madeira vem sofrendo ao longo dos anos com a umidade

local, evidenciado por manchas e descascamento da superficie.
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Ainda, o imével possui além do piso térreo mais duas lajes nas extremidades do galpao com 7
metros aproximados de largura ¢ 45,10 metros de extensio. As acessoes existentes no imével foram

consideradas no cilculo do valor de mercado.

8. LOCALIZAGCAO

O imével avaliando localiza-se no bairro do Reduto, tendo como principais pontos de referéncias

de localizacio aproximados:

e Shopping Boulevard — dist.150 metros;
e Av. Doca de Souza Franco — dist.350 metros;
e SESC —dist.200 metros;

e Estacdao das Docas — dist. 800 metros;

e Praca Futuro (Projeto Belém Porto Futuro) — 500 metros

Fonte: software google earth pro (imagem ano 2020)

Coordenadas centrais do imével: 1°26'48.76"S (latitude) / 48°29'30.76"O (Longitude)
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Consoante a Lei n°7.709/1994-Lei do Patriménio Histérico, em seu Anexo VI, o imdvel em
questao estd localizado na zona ZUM1AC, cujo limite de gabarito (altura maxima da edificacio) ¢ de 7,00
(sete) metros, tendo sido ultrapassado esse limite no caso em tela. Entretanto, cumpre ressaltar que o
referido imoével nao se encontra na lista de iméveis tombados pela Prefeitura no municipio de Belém,

conforme lista taxativa do anexo VII da supracitada lei.

it

it
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO':

Assim como acontece no restante do Brasil, o mercado imobilidrio do Pard vem sofrendo com
as consequéncias da pandemia do novo coronavirus. De acordo com o censo imobiliario do Sinduscon
local (Sindicato da Industria da Constru¢ao do Estado do Pard) referente ao 1° trimestre de 2020, houve
uma reducio de 25% nos lancamentos e de 10% no volume de negécios. Este cendrio deve se estender
por mais tempo, uma vez que o isolamento social vem sendo prolongado em todo pais. No Para, inclu-
sive, muitos municipios, como a capital Belém, chegaram a aderir ao lockdown e estipularam multas para
aqueles que descumprissem as medidas de restricio impostas. O presidente do Sinduscon/PA, Alex Car-
valho, fala sobre o panorama. “O principal problema é a economia como um todo. Tivemos lockdown,
paralisacdo das obras, reducio na oferta de crédito, consumidores perdendo interesse pelas contratagoes,
renegociacao de contratos e industrias suspendendo a producio de materiais necessarios nas obras. Isso

tudo proporcionou um desaquecimento, mas aos poucos deve voltar ao normal”.

Diante do cenario atual exposto ¢ baseado em ofertas de iméveis nas proximidades do avaliando,
concluimos que se tratata de imével de BAIXA LIQUIDEZ (prazo de absorcao estimado superior a 12

meses).

10. METODOLOGIA EMPREGADA
Considerando se tratar de imdvel com caracteristicas construtivas singulares, tendo
quantidade pequena de amostras similares, mesmo padriao construtivo e estado de conservacao,
optou-se por utilizar o Método Evolutivo, onde se calcula o valor do terreno e soma-se ao valor das

benfeitorias, devidamente depreciada consoante técnicas consagradas.

As atividades de vistoria foram realizadas visando definir a classificacdo dos imoveis quanto a
sua tipologia. Os iméveis foram catalogados sendo identificadas suas caracteristicas, seus principais
usos ¢ destinacoes. Tal classificacao permitira a definicao do valor unitario seguindo-se critérios que
possuam relagdo com suas caracteristicas, sejam elas intrinsecas ou extrinsecas. Ao mesmo tempo,
a vistoria permitiu estabelecer algumas hipdteses iniciais relativas a fatores que possam contribuir

na formac¢do do valor de mercado de venda na regido. Dentre as hipdteses iniciais, foram

1 Fontes de Pesquisa: Como a pandemia afetou o mercado imobilidrio em Belém. Autor: Daniel Caravetti-site: bitps:/ | smartus.con.br/ do-imobiliario-pa demial)

10
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estabelecidos critérios tais como area, testada e localizacio, de imdveis em diversos bairros em

Belém, sobretudo no mesmo bairro do avaliando.

Em virtude das caracteristicas do imovel, foi utilizado para a determinagio do valor do
terreno o MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com a utilizagio de
regressio linear por meio do software Sisreg versao 1.6.2 e o Método da Quantificacao do Custo para

as benfeitorias.

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

A pesquisa de mercado consubstanciou na busca por terrenos com areas mais condizentes
possiveis com a do avaliando. E cedico que a oferta de grandes terrenos no centro urbano da capital
¢é cada vez mais escasso. Diante disto, foram consideradas também amostras de terrenos em bairros
mais afastados, sendo devidamente homogeneizados no modelo estatistico por meio da variavel
independente “Renda-Bairro”.

Assim, com fulcro na pesquisa realizada junto a sites de internet, grandes jornais de
circulacio local, foram coletados 79 (setenta e nove) amostras de venda de terrenos naquela regiao,
sendo descartados aqueles que apresentaram inconsisténcia no modelo estatistico, sendo entdo 60

(sessenta) dados considerados no modelo estatistico.

Os elementos coletados na pesquisa de mercado foram tratados e homogeneizados através

da Estatistica Inferencial com uso de software especifico de avaliacdo para encontrar o valor de mercado.

As significancias dos regressores e daequagdo apresentaram-seinferioresa10%, podendo-se
afirmar qual a probabilidade desta dltima ser representativa do fenémeno de formacio de valores de

venda de iméveis na regido do avaliando, ¢ maior que 90%, para a amostra obtida no mercado.

12. DETERMINACAO DO VALOR DO BEM:

O procedimento de avaliacio consistiu na adogido do Método Evolutivo, com o Método
Comparativo Direto de Dados de mercado para o terreno, como estabelecido no item 8.2.1 da NBR
14.653-2 — Revisada (2011), pelo qual se obtém o valor total do imével através de uma amostra

representativa de dados de mercado de imodveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,

semelhantes as do avaliando, ¢ o Método da Quantificacao do Custo para as benfeitorias.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Assim, devido ao método utilizado, considera-se o imével devidamente depreciado para

edificagdes, com utilizagdo do fator de comercializacio, ou seja:
VI = (VI + VE) x FC

Onde,

V1 = Valor do Inidvel;

V'E = Valor do Terreno;

VB = Custo de Reedicao da benfeitoria;

FC = Fator de Comercializacio

O TFator de Comercializacdo, também chamado de Terceiro Componente ou Vantagem da Coisa Peita,
¢ definido no item 3.20 da NBR 14653-1:2001: “Fator de comercializagdo: Razao entre o valor de mercado de nm bem e
0 seu custo de reedicao on de substituicdo, que pode ser maior on menor que 1 (um)”.

Dessa maneira, obtidos o valor individual do terreno e o custo de reproducao da benfeitoria, a
avaliacio do imével efetuada pelo método evolutivo deve ser processada em conformidade aos conceitos
contidos agora no item 8.2.4 da ABNT NBR 14653-2:2011: “¢) o Fator de Comercializagio sga levado em conta,
admitindo-se que pode ser maior ou menor que a unidade, em fungio da conjuntura do mercado na época da avaliagdo.’

A fim de justificar o Fator de Comercializagdo para o caso em tela, consubstanciado no
trabalho apresentado no COBREAP-Congtesso Brasileiro de Engenharia de AvaliacGes e Pericias,
intitulado “O célculo fundamentado do fator de comercializacio” dos engenheiros “Nelson Roberto
Pereira Alonso e Monica D’Amato”, por meio de trabalhos consagrados na literatura, resultou, em

resumo, os seguintes fatores de comercializa¢io:

ESTRUTURA GRUPOD PADRAD FATORES DE COMERCIALIZACAQ
Novos | defl a 10anos| deill a 20anos| de20 a 30Danos] de30 a 40anos
Eino c/elev. 173 173 a. 144 14s .a 115 1,15 ‘a 5]
Apartamento |Médio Alto ¢f elev. 1,69 163 a 146 146 'a 1,23 1,23 a 1]
Grande Médio ¢ elev: 1,54 154 a 1736 136 & 1,18 1,18 a [13
Eseritorio Finoc/alev. 1,52 152 ‘a 131 1.3 lal 130 110 a 5]
Apartamento |Médio s/ alev. 1,36 1,36 a 1,24 124 ja| a2 L1 :a 0
Média Escritorio Midio s/ elev. 1,35 135 ‘a 121 121 fal 107 107 a a
|Restdﬂncia Fino 136 136 a 124 124 a 1,12 1,1% ‘a 0
|Resldﬁncia Popular 1,17 1,17 ial 111 1311 a 106 1,06 a 2]
Pequena |Reslﬁéncia Médio 1,24 1,24 a 1,17 117 Al 110 1,10 a 1,03 1,03 a a
Residéncia Popular 1,24 1,24 a 1,17 1,17 a 110 1,10 ‘a 1,03 1.03 a 0
|Ga!p§,o 136 136 a 127 127 a 'LIB 1,18 a 109 1,09 ‘a 1,00

fls. 2431
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Considerando a caracteristica construtiva do avaliando, com idade superior a 40 anos,

inferimos se tratar de FC=1,00 no qual nao acrescenta nem reduz a soma dos valores do terreno ¢

das benfeitorias.

Para encontrar o valor de mercado do terreno adotamos o MCDDM e optamos por construir
um modelo estatistico com base nas informacdes sobre dados assemelhados disponiveis na regido,
submetendo a amostra a um processo de inferéncia estatistica com uso da Regressao Linear Multipla,

através do aplicativo SISREG wversdo 1.4.24.

O modelo de Regressio Multipla obtido para determinacdo do valor de aliena¢do deste imével

foi o seguinte:

O modelo de Regressao Multipla obtido para determinagio do valor de venda deste imével foi o

seguinte:

VALOR UNITARIO = 2748,2945 + -347,36803 * In(Area Terreno) +-30475,772 *
1/Frente? +0,37193519 * Renda-Bairro

Equagao de Regressao

Nome da Variavel

Descrigao

ARFEA DO TERRENO

Area de terreno: varidvel independente quantitativa negativa, indicativa da drea
construida do imdvel, expressa em m*. Amplitude da amostra 30,40 a 5.700,00 w.
Pardmetro do avaliando: 1.240,25 m7?

LOCAL Varidvel independente proxy, que representa a renda das familias nos bairros onde os
imdvels estao localizados. Tonte: Dados Censo 2010/IBGE. Pardmetro ntilizado:
R$9.022,21 (Bairro Reduto)

TESTADA Varidvel independente guantitativa positiva, expressa enr unidades. Representa a medida

da frente do imovel (testada). Pardametro ntilizado: 27,50 m

VALOR UNITARIO

Varidvel dependente quantitativa continua, designado por'Y, expressa por R§/m?

. .Assinado eletronicamente por: WANKES SOLONY DE CARVALHO CHAVES JUNIOR - 09/12/2020 13:58:38 Num. 21766866 - Pa
i lp. hitps://pje-consultas.tjpa.jus.br/pje-1g-consultas/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=20120913583776700000020513463
; E_'J Numero do documento: 20120913583776700000020513463
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

13. ANALISE ESTATISTICA
13.1 COEFICIENTE DE DETERMINACAO

O cocficiente de determinacio de 0,807148 indica que 80,71% da formacio dos precos de
vendas na regido pesquisada podem ser explicados pelo modelo adotado, sendo que os restantes
19,29% podem ser atribuidos a outras varidveis, imprecisoes, vicios de informagdes, bem como
perturbagdes aleatorias. O coeficiente de correlagao de 89,84% apresentou uma forte correlacao

entre as variaveis dependentes e independentes.

I ' i 5 e |
( Determinacao Correlagdo

| Linear | Miolinear | Ajustads Linear

| 0.807148 | 0807148 | 0,796817 | 0.898414 |

13.2 ANALISE DE SIGNIFICANCIA GLOBAL DO MODELO

Testada a hipdtese nula de ndo representatividade do modelo para explicac¢ao do fenomeno,
foi a mesma rejeitada ao nivel de significancia de 1 %, tendo em vista que a estatistica F, com
resultado apresentado ¢ superior ao ponto critico da distribuicio F de SNEDECOR com 3 graus

de liberdade no numeradot.

Fisher-Snedecor |
_Fealeulsdo | Sianificancia |
| B3 | 0.0

13.3 ANALISE DE SIGNIFICANCIA INDIVIDUAL DOS PARAMETROS

Testadas as hipoteses nulas de ndo representatividade de cada variavel incluida no modelo,
foram estas rejeitadas a um nivel de significincia inferior a 5%, quando realizado o teste bicaudal,
utilizando-se a distribuicdo t de Student, ou seja, atingindo trés pontos na tabela 1 do item 9.2.1 da

NBR 14653-2.

Am https://pje-consultas.tjpa.jus.br/pje-1g-consultas/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=20120913583776700000020513463

A=tk 3} Numero do documento: 20120913583776700000020513463
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Yaidvel |  Escala | T. Observada| Signiicincia ()] Det &justadal
| Area Temren: In[=] -3.82 003 0,748260
|_| Frente Th# 554 om 0631114
{ | Entomo
| %] Bent.

B Posigia
._J Renda-B air: 13.03 0m 0195488
|| Walar Unitari v

13.4 ANALISE DOS RESIDUOS

Os residuos do modelo apresentam-se de forma aleatoria, conforme observa-se no grafico

de Residuos Padronizados versus Valores ajustados, o que nos leva a concluir que nao haviolacao

dos pressupostos basicos no que diz respeito a ndo autocorrelacio setial, homocedasticidade e

fls. 2434

normalidade, condi¢bes fundamentais para seguranca dos testes estatisticos realizados,
recomendadas pelas normas da ABNT (NBR 14.653-2, Anexo A).
: &nglize Wista
# Ohzervado Walor ohaervado versus residun padronizado
251
29 .
& ey * 8 + .. -
* # s
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o 0 *: . e e #,
L * - * * -
™ g5 vy . LB * - *
iy ., D ° .
-1 S *
154 B *
-2 « 2
25
0 s00 1.000 1.500 2000 2500 3.000 3500 4.000

“alor Unitria

13.5 ESTIMATIVA PONTUAL

A estimativa pontual do valor de mercado e dos limites do intervalo de confianca de 80%,

estabelecido pela NBR-14-653-2, foi realizada utilizando-se a distribuicao t de Student, através da

€Xpressao a seguir:
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

1= Ve + 90 * v(1/2)

Onde:

Ve : valor mediano encontrado pelo modelo;
t90 : abscissa da distribuicao t de Student;

A% : variancia no ponto de estimagao.

Com base nas caracteristicas especificas de cada terreno avaliando, estima-se o intervalode
confianca de 80% e o respectivo grau de precisio, adotando-se para cada estimativa o valor da moda
como representativo do valor de mercado em cada situagao.

Outros resultados estatisticos do modelo encontram-se em anexo. Pelo coeficiente de
determinacao inferido verifica-se que 95 % das variagdes observadas nos valores de terrenos sao
explicadas pelo modelo adotado.

A estatistica Fc, com probabilidade associada de aproximadamente zecro, indica que a
hipétese nula do conjunto de variaveis explicativas adotadas nio ¢ importante para explicar a
variabilidade observada nos custos unitarios, sendo fortemente rejeitadas quando utilizado o teste

F, ao nfvel de significancia de 1 %.

14 VALOR UNITARIO E VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
14.1 VALOR DO TERRENO

A estimativa pontual do valor de mercado e dos limites do intervalo de confianga de 80%,
estabelecido pela NBR-14-653-2, foi realizada utilizando-se a estimativa central (média) obtida pelo
software Sisreg 1.6.2.

Substituindo-se os atributos do imével avaliando na equacao retro mencionada, adotando uma

confiabilidade de 80% (média), obtém-se os seguintes intervalos globais de confianca para venda:

Intervalo de Confianca

Limite (inferior) Médio Limite (superior)
(calculado)
R$ 3.370,45/m* R$ 3.589,35/ m* R$ 3.808,24/m*
(Amplitude de 6,10%) - (Amplitude de 6,10%)

fls. 2435
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Por se tratar de amostras exclusivamente formadas por dados de “Oferta”, ¢ ainda, pelo fato de
que no local do imével ocorre alagamento na ocorréncia de fortes chuvas, considerou-se um desagio

numa eventual negociagao. Face disto, adotou-se neste trabalho o valor referente ao valor minimo do

Campo de Arbitrio.
Valor do terreno
V= V Unit * Area Terreno
V| = 3.370,45/m2 * 1.240,25 m2
V| = R$ 4.180.200,61
Valor arredondado (+/-1%)=4.200.000,00

14. 2 = VALOR DAS BENFEITORIAS:

O Valor das Benfeitorias-Construgoes foi determinado através do método da quantificagdo do
custo, utilizado para identificar o custo de reedi¢ao de benfeitorias, através do calculo de reprodugao do
bem, como novo, através de custo unitario basico, depreciando pelo Critério de Ross — Heidecke,

conforme planilha em anexo.

Entende-se por depreciacio a perda de aptidio de uma benfeitoria para atender o fim a que foi

destinada. As causas que provocam esta perda podem ser, principalmente, de ordem fisica ou funcional.

Em virtude das causas que interferem na depreciacio de ordem funcional serem de natureza

subjetiva, torna-se dificil encontrar um modelo matematico para quantifica-la.

Assim, no presente trabalho apresenta-se o método técnico consagrado para o céalculo da

depreciacido, levando-se em conta o tempo e o estado de conservacdo, que ¢ o método misto —

Ross/Heideck, considerando as seguintes caractetisticas do bem:
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Galpio Industrial

Galpao Industrial — CUB (Projeto Galpdo Industrial:
R$778,29); 1dade aparente: (30 anos); V'ida sitil estimada
(50 anos); Condigoes fisicas: reparos importantes.
Coeficiente: Galpao Padrao Superior

Area: 1.240,25 n?

Por este método, o Custo de Reproducio de Benfeitorias ¢ estimado pela reproducio dos custos
de scus componentes. Entende por benfeitoria qualquer melhoramento, incorporado ao solo pelo

homem, que nio pode ser retirado, sem destruicio, fratura ou danos.

Considerando que o avaliando possui em sua maior parte caracteristicas arquitetonicas de imével

industrial, fora adotado o projeto-padrao galpao industrial com parametro no projeto GI, Sinduscon-PA,

Data-Base: 10/2020.

f,."‘ - PREPARADD
g_ 867 P o Ano s
SINDUSCON-PA PRONTO

i e e PARA O THTUIS

RPI10 13771 3,965 G, 70 11,45%

FrOTcA - Padrao Galpao Industrial | OUTUBRO/2000 (RSJ] | Noms (4] | Noano (%) | Em 12 meses (%)
[t Y { e 5, 63% 11,165 12,49%

B8 1:349,49 3TT% 9.42% 143,83%
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14.3 DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO:
O critério utlizado foi o de Ross/Heidecke que leva em consideracio o obsoletismo, tipo de

construcdo e acabamento, além do estado de conservacio da edificacio na determinacio do valor de

mercado.

4 CY TS, T S SO S e —
Edificas i newa Gu cam rennma meval e substanchal, mn
A [T 000 AP dola anos, gue ap Apnals de

iatural de pinturs Exteena.

Edificag o oot ou com reforrme getal ow sabstancial, com
B Entrenova g regular S e die i S, e AEresente necesdiouie apenas de
witi i demidn love de pintucs para recomporn sus @panincia
Eclificag Jor semilnows ou com reformn geral ou sols ool
enire dows @ cincg-ancs, cups estado geral possa aer

£ g 254 r&upi-_-ra.dﬂ-dggmi :nﬂutpw die svenituais fssuras
‘super las efou p externa ¢
Ertie regudar o {:ulllru;ac.'!a-ser:unmnuu :Urluei:;mngecribu m.mdn}
G el ik det a0 nntre dais 3 cinco anas, cups estado geal possa ser

recuperado com répares de fissieas @ tnncas locatizadas e
anperfician & plntipra cxtere o inteena
Edificacio oo estado geral paodsa s recuperada com

rpaTos smpes

EAndo ds mﬂmEhmﬂmmmﬂEMQM
E ABAD .auparrinn:s wmr:dal., SEM recuperacio do sistema
repares simples estrutural, £ It oo skste hithrdulicos =
alatrica.

Edificacio cujo estado gedal posss ser recuperado oom
parturs externs o interna apos reparns de Assarss o fninces,
com estabiliagdo ejfoc rocuperag e bocakizada do sistema

Necassilahdo de ewtiutural, As instalagfes. hidrdolicas e elélncas prasam ser
L} TEEREas Simples a I%.20 iestauradas madiante a sovisio ¢ oom sehstituicio eventual
impaniantes afe @A pegas desgaslacas natuvalmiente, Eventustments

RS SEE necestaria @ sabstituscio dos revestismenios e
pber e paredes, de wm oy de oulro cimodo, Revisloe da
wmpermesbilicag@io ou sulbstituecio de telhas de cobertura
Edificaiio cujo estaco gers| POSSa SEY Ferupesado oim
partuTa meterma o interma, mm subststuicdo de panos de
il By ikl i . o fESLDS @ Wincas, CMm
NG e . estabilizagio v/ou recuperagio de granoe parte do sistema,
i SEe0 ostrutural. as instatages Mdriulicas e sidtricas possam ser
mestasadas m(dlim‘tmhmpufs_ludlpncas _aparentes, A
sumﬁuﬁﬂﬂﬁslmﬁmﬂlmﬂphmzpm d.i
mﬂm‘hl‘.ﬁl’b i, Suibst
ri mw'mnaﬁiﬁaa;a& o nmtelhau-u.
Edlﬂraﬂu :lun estada geval coin entabilicag e ejfon
recuperagio do sistema estrutursl, sulrsbitseclo da
vegularisacila ds ahrrhar-l-t,lw e Teusiek @ tiocas
Suibstitulgdo das instakagOes Nfrdukcas e elétrices:
Sulastituiclo dhos reveslimeeniong de s & pafedin.
Substitulg@o dul Bnpenmeatslzacio ou s eihain

1 Edificag o sem walor U0 L) Edificacic em estado Go mwina.

Mecessitandn de
H repanss imporkandes o 7520
edificag o sem vador

14.4- TABELA DE COEFICIENTES RELACIONADOS AO PADRAO CONSTRUTIVO

Para efeito de célculo utilizaremos o padrao construtivo de acordo com a classificacao da tabela

“Valotes de edificacoes de imdveis urbanos”, publicado pelo IBAPE/SP em nov/2006, diretamente ao

padrio construtivo supracitado (GI-Data-Base: Outubro/2020).
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INTERVALO DE VALORES
CLASSE GRUFO PADRAC Minino  |[Medio | Miximo
1.1- Padrss Rostico Dedz  |O06s. | 0085 |
s 1.2- Padr3o Simples 0085 0,112 0,128
2.1~ Padrao ROstico 0258 o, 304 0344
2P Padidg F ir# 0353 0,412 0473
\2_3- Padrac Econdimico 0,482 0,563 0645
A 2:4- Padrao Simples 0,854 0,757 0860
2.5 Padras Médio 0,260 0,293 1,118
2.6 -Padrio Supsior 1127 1,273 1410
2 7- Padrds Sino 1,428 1,746 2084
- RESIDEMCIAL 2.8 Padrds Luxo Agima de 2,06
3.1- Padida Econdmics 0430 0,581 0,733
3.7 Padrio B oelevador 0,740 0, 80T 1,075
R kit o elevadar D00z 1,068 1208
3.3 Padrdo. B elevador 108 1,254 1.4%9
f'm Sl om slevadse 1,213 1,380 1.548
5.4- Padrac B elevadar ] 1,505 1.783
o4 o stevador 557 1,728 1802
3.5 Padrsa Fino 1,801 2197 2404
3.6- PadrioLuxo Acims de 2,40
1_1- Padréa Econtmico 0.490 lg.ssn 0,688
1.2 Padrds @2m aelsesdar 0,697 1082
mples omeebsvadar DLBBE  [1.041 1161
. COMERCILAL — 1.3 Padris B elevadar 1.047 1,187 1,333
ERVIGO - A- ESCRITORIO [=dio o elevadaor 1,470 (1,316 1,462
MDUSTRIAL 14 Padias M slevador 1,342 1,466 1,501
ptiar om shevador 1,471 [1,638 1,805
1.5 Padeao Fino 1.815 2497 2,580
1.5~ Padrso Luxo Acima de 2,58
2.1- Padrso Econd@mico 072 |0258 0,344
A 2 P-Padrdo Samples 0,353 (0,520 0,688
2.5 Padro Médio 0,597  |0.950 1.204
- ESPECLAL 2.4- Padrdo Supaior Acima de 1,20
1.1- Padrda Simples 0,043 0,086 0,128
4- COBERTURA [1.02- Padrio Madio 038 [D4TE 0,215
1.3 Padrac Superior o224 (0327 0,430

Foi adotado o custo de reedigiao adaptado ao mercado local. Desta forma, o custo unitario da

benfeitoria pode ser determinado através da seguinte expressao:
Cu= CUB x Cocf.Pd
Cu=Custo Unitario
Pd: Coeficiente Padrao

CUB s/BDI: Custo Unitario Brasileiro da Construcio

Benfeitoria CcuB Coef.Dep | CUBxFdep
Galpdo Industrial | RS 778,29 1,2 RS 933,95
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Assim, considerando que o CUB do Sinduscon nao contempla o percentual referente ao BDI-
Bonificacoes ¢ Despesas Indiretas, mostra-se necessario adotar um percentual em consondncia com a
média obtida por meio do estudo realizado pelo TCU (Acérdao2622/2013) para os diversos tipos de
construgoes. No caso em tela, utilizaremos o BDI para construcao de edificios (22,12%), conforme tabela

retirada do supracitado acérdao.

VALORES DO BDI POR TIPO DE OBRA
TIPOS DE OBRA 1°Qruardtil Médio 3 Quartil
CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 20,34% 22,12% 25.00%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS EFERROVIAS 19,60% 20.97% 24,23%

CONSTRUCAO DE REDES DE ABASTECIMEN 20,76% 24.18% 26.44%
TO
DE AGUA. COLETA DE ESGOTO E

CONSTRUCAO E MANUTENCAO DE ESTACO|  24.00% | 25.84%|  27.86%

ES
EREDES DE ]_)[STRJBU'ICFLO DE
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMASEE 22.80% 27 48% 30.95%
LUVIAIS
BDI PARA ITENS DE b3 MEDIO | 3°
MERO OQUARTIL OUARTIL
FORNECIMENTO 11,10% 14.02% 16,80%

Tabela 20 - Limites do BDI segundo Acordiio 2622/2013

Dessa feita, os valores acima, acrescentando o BDI e aplicando a devida depreciagao fisica por

meio do critério Hoss-Heidecke, chega-se aos valores abaixo:

I r o | = %
g Partes P a 2 f E mnitheie | valor novo i walor deprecindn
h £
[sa]so] aliew] tieasimd m:i.wT T:ESTE;?_;:ETF B .27 69
iz L5I387ES 3a3% 32527, 60l
taanas  T3I043 410070064
o, 11000, (HY

15. VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

O Valor de Liquidacio Forcada, segundo a NBR 14653-1 da ABNT passa a contemplar a definigao
do valor de liquidacio forcada:

“Valor de liquidacio forcada: valor de nm bem na hipétese de uma venda compulsiria on num
espago de tempo menor do gue o normalmente observado™

Trata-se de valor para uma situagdo de venda compulsoria, tipico de leildes e também muito
utilizado para garantias bancdrias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de mercado.
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Considerando o cenario atual do imével, adotamos um valor para liquidacio forcada de acordo

com a seguinte formula (adotada e aceita pelo Banco do Estado do Pard):
VE=VPx (1+i)'n

Legenda:

VF = Valor Futuro = Valor de Mercado
VP = Valor Presente = Valor de Liquidez
(1+1)"n = Desagio

Walor de mercado atual do imovel = 4.673.000,00

i: taxa de juros mensal (selic) = 4,00%
Taxa SELIC € taxe de risco média (3 o 5%) [de acordo com boletim técnico BTec 2014/001 — IBAPE].

n: ndm.meses absorgio pelo mercado = 12

DESAGIO: (1+))n = 1,6

Valor do Imével para Liquidagio Forgada : Valor Total do Imovel / Desdgio

[ alor e iguiidagio Foreada=" | vs2.018.7a2,01

16. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO

Conforme a norma técnica a especificacio de uma avaliacio esta relacionada tanto com o
empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extrafdas.

O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem por objetivo
a determinaciao do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagido. Quanto ao grau de precisio, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao ¢ passivel de fixagdo a priofi.

Conforme demonstrado em tabela em anexo, fora possivel o enquadramento nos graus

maximos tanto de fundamentagdo quanto de precisdo.
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17. GRAU DE ENQUADRAMENTO
17.1 GRAU DE FUNDAMENTAGAO
17.1.1 Terreno (MCDDM)

Conforme o item 9.2 combinado com o item 9.2.1 da NBR 14653-2, o qual apresenta a tabela
e critérios para enquadramento dos laudos de avaliagio no caso de utilizacio de modelos de

regressao linear, o grau atingido para o caso em estudo foi o Nivel III do Grau de Fundamentacao.

“9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de

custo

9.2.1Graus de fundamentacio no caso de utilizacio de modelos de regressio

linear. Conforme a tabela 1.

[ GRAU DE PRECISAO - IMOVEIS URBANOS |

| METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilizagao de MODELO DE REGRESSAQ LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14.653-2 |

Tabela 5 - Grau de Precisdo nos casos de utilizagio de modelos de Amplitude OBTIDA do intervalo de confianga de 80% em tomo da estimativa de
regressao linear ou do ito por fatores tendéncia central
o i [ [ [ 1 _— : .
Descngdo : ‘Valores unitarios Amplitude Obtida
== {menorou igual)
cerpionmn e HeE0N 1C - Minimo 337045 5,10%
30% 40% 50% Medio 358935 12,20%
em tomo da estimativa de tendéncia central IC - Maximo 3.808,24 6,10%

| GRAU DE PRECISAO FINAL: atendimento a Tabela & da NBR 146532
| GRAU DE PRECISAO FINAL Grau il

17.2 Terreno e Benfeitorias (Método Evolutivo)

Conforme o item 9.5 da NBR 14653-2, o qual apresenta a tabela 10 e critérios para

enquadramento dos laudos de avaliacio no caso da utilizagdio do Método Evolutivo, o grau atingido para

o caso em estudo foi o Nivel III de Fundamentagio.
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- METODO 0no
e : 7 frrau
Irem Dhesord
: g0 ~ = :
Pala‘utilizecdo de Prela utilizacin de
Pela slaboracao de custo unitdrio biasico B
Estimativa do custo : para projeto diferento
1 argamsnto, no nifnhno para projeto i
direto S o 3 e do projeto padrio,
{eh o o5 davidos
: . ajuates
2 BEL Calralado ]uaﬂﬁl:ad.u Arbitrado
F ]
g
P ag ke
Calculada métodos tecnicas
lavantaments do custo ronsagrados.
3 Depreciapao fisica de recuperacie do considerando-se Arbitrada
ben, para deixd lo no dade, vida dtll e
egtade de novo astado de.
Conforme tob 8 em 9.3 - NHR 14553-2
Vadiaiin | " I AL I == |
P et | } i i If
P — —————— YT Y — Lr———
R | et v s | e W : e | |
.li:flu -H‘!rl--“.?|1.l
GRAU I BE FUNDAMENTACAD

ENQUADRAMENTO - METODO EVOLUTIVO

Item Descrich o
= 1t H 1
Grau ids Gian W da i
i Estimativa do 'fwadlmlbin;_innn fundamentagio no ﬁlndu::;:’::ﬂo e
valor da terrano miﬁdﬁw matndo comparativo
~ ; comparative ou no
ou ng invelutiva ou ne invelutivo :
imvolutivo
l:inm L] -:h Grau | de
n € Grant 111 da
Estimativa dos PR fundamentatdo no
z cuztos de . método-da
reedicia ’l‘-"‘%ﬂm t'] quantificacio do
custe
e —
Fator de Inferida #m mercadn -
3 e o S justificads Arbitradn
_________ Total de pontos &
Comforme tab. 11, feem 5.5 - NAR 146532
Grau
I 11 1
Pontos minimos 8 5 3
e s 182 como 3 o 182 nominimo no | Todos, no minimo no
no grau
minimo mo grau 1 grau 1l gran |
|_correspondents
DI BERMDAMENTACED
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17.3 GRAU DE PRECISAO

Conforme o item 9.2.2, o qual apresenta a tabela e critérios para enquadramento dos laudos de
avaliacdo no caso de utilizacio de modelos de regressao linear, o grau atingido para o caso em estudo

foi o Nivel III do Grau de Precisao.

“9.2.2 Graus de precisao no caso de utilizagio de modelos de regressao linear.

Conforme a tabela 3.”

18. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nos dados obtidos junto aos sites de pesquisa e contatos com corretores € proprietarios, todos

tomados como de boa fé e, portanto,confiaveis:

e O avaliador ndo tem inclinacio pessoal em relagiao a matéria envolvida neste trabalho e tampouco

dele aufere qualquer vantagem;

* No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as analises, opinides e conclusdes expressas no
presente relatdrio, sao baseados em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e

corretos;

* O presente trabalho apresenta todas as condi¢oes limitativas impostas pelas metodologias

adotadas, que afetam as analises, opinioes ¢ conclusdes contidas nos mesmos;

O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos de Fitica

Profissional do CONFEA-Consclho Federal de Engenharia, Arquitetura ¢ Agronomia;

e Nio foi considerada neste trabalho nenhum tipo de 6nus, gravames ou passivos ambientais que
pudessem influenciar no seu valor;
e Naio foi considerado ainda valores referentes a demolicao das acessoes existentes.

A presente avaliagdo considera ainda que:

e Toda documentacao do imdvel encontra-se correta e devidamente regularizada até o momento da

vistotia.
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19. CONCLUSAO

Face a0 exposto, considerando-se a contemporaneidade da amostra levantada, o tratamento
estatistico realizado obedeceu ao que preconiza as normas da ABNT. Assim, foram encontradas
expressoes matematicas que representam de forma segura a lei de formacao de precos de terrenos
nos locais de abrangéncia deste estudo, bem como o valor das benfeitorias ¢ sua adequada
depreciagio fisica. Portanto, a aplicacido dos valores determinados por estas férmulas conduzem a
resultados que guardam coeréncia com as pesquisas de mercado realizadas.

Destaca-se, ainda, que a metodologia apresentada deve se limitar as dreas indicadas neste
relatério e que a presente avaliagdo possui todas as condigdes limitativas impostas pelas

metodologias adotadas, que afetam as analises, opinides e conclusdes contidas nos mesmos.

O avaliador nio tem inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste trabalho e
tampouco dele aufere qualquer vantagem. No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as
andlises, opinides e conclusbes expressas no presente relatorio, sao baseados em dados, diligéncias,
pesquisas ¢ levantamentos verdadeiros e corretos.

Assim, o valor de mercado para do imodvel urbano comercial localizado na Rua
Municipalidade, n® 487, Bairro Reduto, Belém-Para, hodiernamente, respeitando o arredondamento

normativo de +/-1% ¢ de:

R$4.673.000,00

(Quatro milhges seiscentos e setenta e trés mil reais)

Nada mais, firmo o presente relatorio em via tnica, com 26 (vinte ¢ seis) paginas, fora os

anexos, numeradas e rubricadas.

Belém-PA, 07 de dezembro de 2020.

L o

Eng.Civil Wankes Solony de Carvalho Chaves Junior

Eng.Civil. CREA 13543 PA / Espec. Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Certificagdo IBAPE Nacional Nivel “AA” em Avaliagdes
Fone: (91)98882-8350 / wankesj@gmail.com
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ANEXOS
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ANEXO I — ASPECTOS FOTOGRAFICOS

fls. 2447
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ANEXO II - DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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ANEXO III - RESULTADOS ESTATISTICOS

Informacies complementares:
Identificadar; TERRENC REDUTO
Endereco: RUA GASPAR VIANA

Complemento:

Municipio:BELEM LUF:PARA,

Dados do imovel avaliado:

s freg Temeno 186,68
o Frente 712

+ Rendz-Bairm 9.022,21

fls. 2450

Valores da Media para B0 % de confianca
» Malor Uniténo Médio: 3.686,28

* Valor Unitaric Minimo: 3.478,79

» Valor Unitare Maximo; 3.893,77

Precisas: Grau (11

Valor Unitario =2748,2945 +-347,36803 * [n{AreaTerrano) +-30475,772 * 1/Frenta? +0,37193589 * Renda-Bairmo

Informacdes complementares:
» Numero de variaveis: 8

= Nimero de variaveis consideradas: 4
= Numero de dados: 79
» Numero de dados considerados: 60

Resultados Estatisticos:

Linear

= Coeficiente de correlacdo: 0,898414

» Coeficiente de determinacdo: (0,807148

« Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,796817
» Fisher-Snedecor: 78,13

e SignificAncia: 0,01

N3o-Linear

» Coeficiente de determinacio: (0,807148

Normalidade dos residuos

« 65% dos residucs situados entre -1 e +1 s

= 93% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 5
* 98% dos residuos situados entre -1,96 & +1,96 5

Qutliers do Modelo: 0

Equacdo

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear
* Area Terreno In{x) -3,82 0,03 -16,40 %

+ Frente 1/x2 -5,54 0,01 10,60 %

* Renda-Bairro %X 13,03 0,01 16,40 %

= Valor Unitario y

Valor Unitario =2748,2945 +-347,36803 * In{AreaTerreno) +-30475,772 * 1/Frente2 +0,37193519 * Renda-Bairro
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 79 Total : 8
Utilizados : 80 Utilizadas : 4
Qutlier =0 Grau Liberdade : 56

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO

Correlac&o . 0,89841 Total : 58315639,96830

Determinacéo : 0,80715 Residual - 11246263 ,51492

Ajustado : 0,79682 Desvio Padréo : 448,13629
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 78,12625 D-Calculado : 1,88918

Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-1ail 68 85
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96a +1,96 95 98

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y = 2748,294540 + -347,368026 * In(X1 ) + -30475,771969 * 1/X22+ 0,371935 * X

MODELOQO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 1567,50 Coefic. Aderéncia : 0,80715
Variacdo Total : 58315639,97 Variacdo Residual : 1124826351
Variancia 1 971927.33 Variancia : 200826,13
Desvio Padrdo : 985,86 Desvio Padréo - 448 14
32
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Distribuicéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado
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DESCRICAQ DAS VARIAVEIS
X1 Area Terreno

(=} eor Undsaro = ' Area Tereno )
Tipo: Quantitativa % 2500
Amplitude: 30,40 a 5700,00 = a0
Impacto esperado na dependenie:; Negativo g {500
10% da amplitude na media; -16,40 % na estimativa oo

il 2000 4000
Bres Tesvenn

Xa Frente

= Walat Uriério = Frerie )
Tipo: Quantifativa ‘,E 2000
Amplitude: 3. 80 a 57 00 2 1amg
Impacto esperado na dependente: Positivo § “;'l']‘a
10% da amplitude na media: 10,60 % na estimativa 0

T
Frertn

" Entomo

Tipo: Dicotomica lsolada

Amplitude. 0a 1

Impacts esperado na dependenie; Postivo
Micronumerosidade: atendida.

* Localizagao

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 0a4.00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade; atendida.

* Benf.

Tipo: Dicotémica solada

Ampltude; Oa 1

Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida_

* Posicao

Tipo: Dicotbmica lsolsda
Amphtude: Oa 1
Impacto esperado na dependente: Positivo
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Micronumerosidade: atendida.

X; Renda-Bairro

Valor Unitario = f Rerda-Bairo ) ‘

2
Tipo: Proxy 2 o
Amplitude: 1260,99 a 9022 21 i i
Impacto esperado na dependente: Positivo & A
10% da amplitude na média: 16,40 % na estimativa 1000 :
5000
Fenda-Bairro |

Y Valor Unitario
Tipo: Dependente
Amplitude: 280,70 a 37687.88
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado

Linear Calculado (Soma das Caudas) {Padrio = 0,79682)
X1 Area Temeno In(x) -3,82 0.0332435 0,74826
X2 Frente 1/%2 -5,54 0.01 069111
Xz Renda-Bairro b4 13,03 0.0t 0,19549

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

- MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
-  MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

Area Terreno
Renda-Bairro
Valor Unitario

Variavel
Forma Linear

X
Xa
Xa
Y
35
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No |Endereco Fonte Area Frente |Renda-Bairro |Valor
Terreno Unitario

1 AV. MARQUES DE HERVAL, N. 2779 -  JULIA/99191-0059 80,00 10,00 3205,19 1812,50
ENTRADA POR UMA VILA-PEDREIRA

2 AV. MARQUES DE HERVAL, N.2.779 -  JULIA/99191-0059 41,25 550 3205,19 1454 55
ENTRADA POR UMA VILA-PEDREIRA

3 AV. MARQUES DE HERVAL, N.2.779 -  JULIA/99191-0059 53,00 5,30 3205,19 1603,77
ENTRADA POR UMA VILA-PEDREIRA

4 RUAALACID NUNES, S/N-A400MTS  JUNIOR/98030-5245 5700,00 57,00 1420 97 280,70
DA AUG. MONTENEGRO-TENONE

5 TV. CAPITAO PEDRO ALBUQUERQUE, CC 246,00 6,00 434577 1219,51
PX.AQ SHOPPING PATIO BELEM-C. IMOVEIS/99145-6942
VELHA

6 TV. TRINDADE, N. 21-A ENTRE DANIEL/98898-5195/993 156,00 6,00 3205,19 44872
MAURITIESTRELA-PEDREIRA 65-2841

7 RUADIOGO MOIA, UMARIZAL ABDELNOR/98889-9661 532 40 8,80 6315,28 3380,92

8 PASS NELIO LOBATNO, N 25 ENTRE FERREIRA/98104-6164 100,00 5.00 434577 2200,00
OBIDOS/TRIUNVIRATO-C. VELHA

9 R.ABELARDO CONDURU, ENTRES. ROBERTA/98383-3171 81,00 4,50 1786 45 679,01

LEMOS/CANAL DA
PIRAJA-SACRAMENTA

10 R. MARIAND, AO LADO DO BOSSA ROSA 19800 6,60 2361,14 909,09
'NOVA RESIDENCE-CASTANHEIRA MARIA/98164-5020

11 AV. NOVA INDEPENDENCIA, QUASEA  SAMOMAO 320,00 10,00 2361,14 781,25
ESQ. C/A ZACARIAS DE MENDES/98147-8844
ASSUNCAO-CAST.

12 TV. HUMAITA, QUASE ESQ. DA PREMIER 180,00 12,00 4248 30 2638,80
MARQUES-MARCO NEG./98263-9161

13 TV. CAPITAO PEDRO ALBUQUERQUE, ANDRE/98199-0628 21995 6,45 434577 1136,65
CIDADE VELHA

14 TV. MAURITI, ENTRE OPS 240,00 7,00 3205,19 1458 33
VISCONDE/MARQUES-PEDREIRA IMOVEIS/98087-0373

15 RUA ESPERANTO, PX. LUIZ OLIVEIRA/MSG 210,00 7,00 272202 1047 62
LIDER-MARAMBAIA oLX

16 TV. APINAGES-CONDOR PREMIER 1104,00 24,00 1692,55 679,35

NEG./98263-9161

17 PASS. LUZITANIA, PX. 14 DE OPS 85,80 520 362286 932,40
MARGO-CREMACAQ IMOVEIS/98087-0373

18 AV. TAVARES BASTOS, PX. AV. PEDRC GILBERTO/08843-7540 400,00 8,00 3910,69 130000
A.CABRAL, SOUZA

19 AV. CONSELHEIRO FURTADO, CHAO&TETOD/3218-8000 174,00 6,00 362286 218391
CREMACAD
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20 TV. DO CHACO, ENTRE ANTO. CESAR/98810-B566 600,00 1500 2044 06 1500,00
EVERDOSA/PEDRO
MIRANDA-TELEGRAFO

21 TV. PEREBEBUI, ESQ. C/AANTONIO  RODINILSON/98204-803 198,00 9,00 204406 1414,14
EVERDOSA-TELEGRAFO 2

22 TV. MARIZ E BARROS, PX. ARUA IMOB. 21450 550 204406 512,82
NOVA-TELEGRAFO AMARAL/98289-3214

23 PASS. SAO SEBASTIAD, A 300MTS DA PREMIER 1000,00 20,00 204406 350,00
P.A. CABRAL-TELEGRAFO NEG./98263-3161

24 AV. PEDRO A. CABRAL, PX. PASS. CESAR 163,00 7,00 204406 1196,32
BROTINHO-TELEGRAFO GENU98735-9566

25 RUA CURUCA, PX. DO ROBERT(/98345-7759 86250 7,50 204406 1275,36
FORMOSA-TELEGRAFO

26 AV. JOSE MALCHER, ENTRE 3 DE REGINA/98226-1685 210,00 7,00 8882.84 333323
MAIO/9 DE JANEIRO-NAZARE

27 TV.VILETA, C/A R. FRANCISNCO BERNARDO/9B205-4951 81,00 450 424830 432,10
XAVIER, NAO DISTANTE DA JOAD
PAULO

28 RUA 14 DE MARCO, ESQ. C/AR, JRS 38570 950 6315,28 3240,86
BERNAL DO COUTO-UMARIZAL IMOVEIS/29119-1550

29 RUA DOS MUNDURUCUS, PX. DO OLAINO 792,00 22,00 754677 3787 88
IDEAL-B. CAMPOS COELHO/99810-4064

30 AV. ALCINDO CACELA PX. PADRE BELEM 160,00 10,00 3622,86 2687 50
EUTIQUIO-CREMACAC IMOVEIS/98178-6641

31 PASS. PARAISO, PX. AFONSO/98308-1401 56,00 4,00 1795,06 410,71
NAPOLEAD-GUAMA

32 TV. CURUZU, ENTRE DUQUEE FABRICIO/99981-3821 110,00 5,00 3205,19 700,00
VISCONDE-PEDREIRA

33 PASS. SAO CRISTOVAO, PXARENA  IMOB. 300,00 6,00 1795,06 366,67
DA IGREJA MARIA GORETHE-GUAMA AMARAL/98289-3214

34 R.DAYAMADA, PARK THIAGD/MSG OLX 100,00 5,00 1260,99 300,00
ORIENTE-BENGUI

35 RUABERNAL DO COUTO, ESQ. C/A 14 JRS 38570 950 6315,28 3240,86
DE MARCO, UMARIZAL IMOVEIS/99119-1550

36 RUAMUNICIPALIDADE, PX. SOARES ROBERTO/98345-7759 29250 6,50 6315,28 2222 22
CARNEIRO, UMARIZAL

37 RUABERNAL DO COUTO, UMARIZAL GARANTIA/98303-3794 130,00 650 6315,28 3076,92

38 RUA SOARES CARNEIRO, PX. GARANTIA/98302-3794 120,00 6,80 631528 2916,66
MUNICIPALIDADE, UMARIZAL

39 RUA JERONIMO PIMENTEL, ENTRE ROBERT0/98345-7759 58500 8,50 6315,28 2857,14
WAND. E D.R.COELHO, UMARIZAL

40 TV. TUPINAMBAS, ENTRE QUINTINO  SEVERINO/98852-3811 360,00 8,00 169255 833,33

E R. NOVA, CONDOR
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41 CONJ.ITORORO, RUAK E RUAKT, ALIANZA/98250-0230 250,00 5,00 4248 30 760,00
DUAS FRENTES, MARCO

42 RUA MUNDURUCUS, ENTRE 3 DE SEVERINO/98852-3811 371,70 6,30 362286 188323

MAIO 14 DE ABRIL, CREMACAQ

43 PASS_ALEGRIA, AL. STARITA, ENTRE MATHEUS/98144-4765 84.00 400 362286 416,66
9 JAN E 3 MAI, CREMACAD

44 RUA LARGA ASFALTADA, BENGUI VIDAL/98080-1743 23800 7,00 1260,99 42016

45 R. JERONIMO PIMENTEL, EM FRENTE BLASCO/98226-7777 64440 895 6315,28 2482 92
A MITSUBISHI, UMARIZAL

46 PASS. LEITAQ PX. CURUCA, ROBERTO/98345-7759 118,80 5,40 204406 1430,97
TELEGRAFO

47 AV. CONSELHEIRO FURTADO, PX.14 (CHAO&TET0O/3218-8011 18158 6,51 3622,86 2092,74
DE MARCO, CREMACAO

48 TV.APINAGES, CONDOR PREMIER/98263-9161 67934 24,00 1692 55 679,34

49 TV. DO CHACO, 349 ENTRE MILENE/98858-6525 172,00 4,30 3205,19 872,09
EVERDOSA/PMIRANDA, PEDREIRA

50 AV. GENTIL BITTENCOURT, ROBERT/98144-4765 12750 510 2765,93 1019,80
CANUDOS

51 R.DOS PARIQUIS, PASS. LUZITANIAE OFS 85,80 5,20 362286 932,40
14 DE MARCO, CREMACAQ IMOVEIS/98087-0373

52 AV. BRAZ DEAGUIAR, AQ LADOAG. DOUTOR 450,00 10,00 8882,84 3555,55
CAIXA NAZARE IMOVEIS/99984-9597

53 R. CURUCA, PX. FORMOSA. ROBERTO/98345-7759 195500 23,00 6315,28 2046,03
UMARIZAL _

54 PASS. HONORATO FILGUEIRA, N. 349, NIRA 30,40 3,80 6114,28 164473
PX. G.J. MALCHER, SAO BRAS RAMOS/98039-7818

E5 R. SILVA CASTRO, ENTRE 3 DE IMOB. AMARAL/CHAT 308,00 7,00 1795,06 1038,96
MAIO14 DE ABRIL, GUAMA 0oLX

56 TV. 14 DE ABRIL, PX. BOAVENTURA, HEDERT/98162-9839 1500,00 27,50 5114,28 233323
SAO BRAS

57 PASS. ORQUIDEA, ENTREALCINDDO  MARCEL/99977-1864 14850 4,50 1602 55 599,32
CACELA E 9 DE JANEIRO, CONDOR

58 CONJ. MEDICI |, MARAMBAIA FERRAMENTAS/98129- 60,00 6,00 272202 1583 33

6957

59 AV. GENTIL BITTENCOURT, PX. PCAB. JULIANO/98811-8258 34455 8,69 7546,77 2321,86
CAMPOS, BAT.CAMPOS

60 Tv. Quintino Bocaitva, Reduto Roberto - (91) 1276,00 30,00 9022,21 3134,80

99962-2043
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Varidvel = Valor do rendimento nominal médio mensal dos domicilios particulares
permanentes {Reais)
Situagdo do domicilio = Total
Tipo de domicilio = Total
Destino do lixo = Total
Ano = 2010
Bairro
Batista Earﬁpm - Belém - PA ' 7.548,77
Canudos - Belém - PA 2,765,093
Cidade Velha - Belém - PA ' 4.345,77
Condor - Belém - PA ' 1,692,55
Cremacéo - Belém - PA ' 3.622,86
Guama Bel&m PA 1,795,086
Jurunas - Balém PA ' 2.196,71
Marambaia - Belém - PA ' 2.722,02
Marco - Belém - PA 4.248,30
Fatima - Belém - PA ' 2.378,31
Nazaré - Belém - PA ' 8.882,84
Pedreira - Belém - PA ' 3.205,19
Reduto - Belém - PA 9.022,21
Sacramenta - Belém - PA ' 1.786,45
S&o Bras - Belém - PA | 6.114,28
Souza - Belém - PA 3.910,69
Telégrafo - Belém - PA 2.044,06
Montese [Turra Firme) - Belém - PA 1.370,46
Camplnu - Beleam - PA 5. 504, g5
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Umarizal - Bel ém - PA
Barreiro - Belém - PA
Maracangalha - Belém - PA
Miramar - Belém -_I__=J_l_._
Curié-Utinga - Belém - PA
Val-de-C3es - Belérn PA
Mangueirdo - Belém - PA
Universitario - Befém - PA
Castanheira - Belém - PA
Guanabara - Belém - PA
Aguas Lindas - Belém - PA
Aura - Belem - PA

Bengui - Belem PA
Cabanagem - Belém - PA
Coquelru Balem PA
Parque Verde - Belém - PA
Pratinha - Belérrl Pa

Sdo Clemente - Belém - PA
Tapana - Belém - PA

Una - Belém - PA

Aguas Negras - Belém - PA
Agulha - Belém - PA
Campina de Icoaraci - Belém - PA
Cruzeiro -~ Belem - PA
Harll:al:uem - Belurn PA
Paral:url Balam PA
Par_qua_ Guajar@ - Belém - PA
Ponta Grossa - Belém - PA
Tenoné - Bel @am - PA

S8o Jodo do Duteirn Balém PA
Italteua Belém -

Brasilia - Belém - PA

Agua Boa - Belém - PA
Aeroporto - Belém - PA
Ariramba - Belam - PA
Carananduba - Belém - PA
Caruara - Belém - PA

Farol - Belém - PA
Mangueiras - Bel&m pn
Maracaja - - Belém - PA
MNatal do Murubira - Belém -PA
Porto Arthur - Belém - PA
Sip Francisco - Belém - PA
Sucurijuquara - Belém - PA
Vila - Belém - PA

Praia Grande Belém - PA

6.315,28
1.143,84
1.823,06
2.264,14
2.311,07
5,323,42
2.278,07

956,01
2.361;14
1,154,50
1.019,44
1.007,50
1.260,99
1.133,64
2,198,52
2.421,26
1.616,54

889,81
1,523,31
1.180,31
1.481,69

1.487,69,
I.EDE,EEE
1.950,10|
1,111,08|

936,?8F

]
i |

1,238,04
1,951,80
1.420,97
1,253,58
1.292,60

896,95
1,254,61
1.323,13

910,46
1.199,23
1,144.49
1.644,78
1,230,90
1.440,80
1.031,20
1.351,72
1.146,65

§38,83
1.843,47
2.168,48
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Chapeu\ﬂrggu Belém - PA 1.530,40
Murubira - Belém - PA ' 1.247,66
Bonfim - Belém - PA ' 532,10
Marahi - Baf-ém PA. 2.648,90
Paraiso - Belém - PA 1.330,04
Baia do Sol - Belém - PA 1.254,29
Nota:

1 - Dadeos do Universo,

Fonte: IBGE - Censo Demografico 2010
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Detactando a Colinsaridade

FiV - Fator Inflaciondrio da Varidnoia 0748250

_Flu\n b 5 am OEs1IE4
FIV) e wsadio prors woedin o woboumaridsle - f:ﬂ:“h
1 “ l‘ @] Earid
Favd B Py
k=l Rendefsn  » ET: oMo e
Wil Lindes. ¥

sk L7 ™ ibisiy s et (e emrsieios ol
imErmealh i 9 i rgrmimleut v ol se detimae
v N s rnmes 3 Tirlredss on Comdegles |vamnes o fmcoriuad

|4 Monkesl Fomns Laien- dpes Taners Free PendaBiam sior Linisi

Gy Vavenn 2T a2 w =%
Mg para o Wi Fempie T 1 i B
atn 1 - s mailiealinearidade Asretafisin ] e 2y i
e Vs 20 muliodeeaslae oeheel N 2 o d
acima e 30 - ewitthcinesrcouy progidemtic il o, . " . _:
Forme! dspecin posemings nes mvaiagles siflemidn infenfoos BreGrimm 000 COSRESM dgos a2 7]
CALCULD DO RV
= e = hEo1114 - [ L B L
3 E TER T L5 i FRENTE (1) 1, 308A%0 ] ol LR {hE04512
Five  10TZI5] ACEITAVES Vs LrIed acEITAVEL Fis  LPad0t AcEITAvEL

Valor de mercado atual do imdvel = £50.000,00

I taxa de Juras mensal (selic) = 4,00%

Taxa SELIC e taxa de risco medio (3o 5%) [de acordo tom boletim tecnico BTec 2014/001 - IBAPE].
n:num.meses absor¢do pelo mercado = 12

DESAGIO : (1+i)n = 16

Valor do Imdvel para Liquidac3o Forcada : Valor Total do imdvel / Desagio

[ Valor de liglldacao Forcada= | RS 405 085,08
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Item Descrigdo Percentual
1.0 |A-Administracdo da Obra 500%
2.0 |F-Custo Financeiro+Riscos+Sequros+Tributos 912%
30 |L-Lucro 8.00%

Total 22,12%

Fonte: BDI-Acordao 2622/2013 TGU

ESTIMACAO DO CUSTO DE CONSTRUGCAO

OE + 0Ol + (OFe - OFd

; ]]{l+‘{](1+F}[l+L_]

C=[CUB +

C @ o custo unitino de construgio por metro quadrado de drea equivalente de consirugho,
CUB & o custo unitino basico
OF ¢ o orgamento de alevadores

Of é o orgcamento de instalagles especias @ oulras, tats como geradares, sislemas de profegho confra
ncéndwo, cantrons de gas. inlerfones, antenas, coletivas, urbanizacho, progetos elc |

OFe é o ocgamento de fundagdes espacials,

OFd é o orgamento de fundagdes diretas,

S @ a érea equivalente de construcBo, de acordo com a ABNT NBR 12721

A & o taxa de administrag o da obra,

F & o percentual relativo a0s custos financewros durante o periodo da construgao,
L & o percentual cormespondents a0 lucro ou remunarad 80 da construlora

fls. 2464
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fls. 2465

e ttima 10 a0 DG ]

mutabem | 1.5 0,027 ENTRE NOWO E REGULAR
rediudT Sl TREBDEU PeGUENGH ra[ATGE barn 2.0 3.520%| AEGULAR

irermadic | 2.5 50003 ENTRE REGULAK E REPARDS SIMPLES
requer reparscies oimples regidar % 1B.100%) RESRROE SIMPALES

deficisres | 9,5]  33,000%|ENTRE REFSADS SIMPLES E IMFORTANTES
requer FEpAMIGhes IMporantes mau | 40 535009 REFARGS IMPORTANTES

L B 75,200%| ENTRE REPARGS. [MRORTANTES E SEM WALDR
ualar e demalicin {resdusl) demalicha | 50 100, 00%| SEM VLOR

cima:
£+ Bubade connderada to 8 aparanse, determinaia o acasiflo da visona.
2 =" Temne ndn inclusoe no I::I.IEI‘-mm s # amsiumahtos cartariis; projstes {arquitstines, lﬂn.m.rgl.._md.ulrﬁn. perpalis snpBciaie].

3 - liens conmrutivos s incluses no BOL - fundacies; obras £ serngoe compssmenteres; poge| niserne; oo d'dgusjbombas; e pavenertacio external

46

Num. 21766866 -

[0
Este d8cumento

15:28 .

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO CESAR VIDAL LOPES, liberado nos autos em 30/06/2021

é copia

Para cBinferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0582662-58.2000.8.26.0100 e cédigo ASAOB5D.



fls. 2466

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

ANEXO IV - IDENTIFICACAO E LLOCALIZACAO DO IMOVEL
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