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LAUDO DE AVALIACAO N° EGO 1312024

FICHA RESUMO

TIPOLOGIA
Edificacdo Institucional.

OBJETIVO

Determinar o valor de mercado do imével
para operacdes de compra e venda.

FINALIDADE
Alienacao.

LOCALIZACAO

Rua José Alves Ribeiro, n® 175, Quadra
07, Lote 13, Senador Pedro Ludovico

Teixeira, ltumbiara/GO, CEP: 75.522-
462.
AREAS (m?)

Area do terreno: 507,50 m2.
Area construida: 279,13 mZ.

SOLICITANTE/INTERESSADO
Nome: Conselho Regional de
Contabilidade de Goias (CRC/GO).
CNPJ: 01.015.676/0001-11.

PROPRIETARIO

Nome: Conselho Regional de
Contabilidade de Goias (CRC/GO).
CNPJ: 01.015.676/0001-11.

METODOLOGIA

Método Evolutivo.

ESPECIFICACAO
Grau de Fundamentacao I.

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL

R$ 1.170.000,00 (Hum milhao, cento e
setenta mil reais).

LIQUIDEZ
Média.

Goiania /GO, 05 de dezembro de 2024.

RESPONSAVEL TECNICO

ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ
CPF: 048.004.301-94
Arquiteto e Urbanista
CAU: A298009 -6



SUMARIO

(O =T | I (o1 Y N I =TT 4
07 1= | = 1 1 V/ @ TSR 4
03, FINALIDADE .....coovitieeeeeeeeeeeee ettt e et es et e ne e 4
04.  PROPRIETARIO .....ooviiieeteeeeeeeeeeeeee et 4
05. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES .......ccoovvvvieieien. 4
05.1  PRESSUPOSTOS.....cooiiitiiieceeceeeee et ete ettt teateete et aee e ane e 4
05.2 RESSALVAS E FATORES LIMITANTES .....coooviiiiieiee e 5
06. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO.................. 5
06.1 CARACTERIZAGCAO DA REGIAO.......ccoiiieieeee et 5
06.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL.......coovevieeeeeeeeeeeeeeeee e 6
07.  DIAGNOSTICO DE MERCADO ......coouiiieceeceeeee ettt 12
08. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS........c.cooivieeeeeeeeeeeee e, 12
08.1  METODOLOGIA. ......oouieeteeeeeeeeeee ettt e eaeee e 12
08.2 LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO.........c.ccooveeeiereeeneeenaiennn, 13
08.3 TRATAMENTO DOS DADOS ......ooveieieeeteeeeteeeeeeteeeee e ses et enaaeennes 14
08.4 VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO ......c.ceoveiieiieieeeeeeeeeeeen e 14
09. RESULTADO DA AVALIACAOD .....ocoviiieeceeeeeeee et 15
10.  ESPECIFICACAO. ......cui ittt n e 18
10.1 GRAU DE FUNDAMENTAGAO........c.cotiieeeeeee et 18
10.2  GRAU DE PRECISAD. .....ccocoiiieeeeeeeeeeeeee et 21
11, CONCLUSAOQ ..ottt reeae s 22
12, ENCERRAMENTO ....coiiiiiiitece ettt n e n e 23
T Y | =@ 1 PR 24
ANEXO | — TABELA DE COLETA DE DADOS.........ciiuiieeieeeeeee e 25
ANEXO Il = MEMORIA DE CALCULO ......ocvoeieeeeee e 26
ANEXO Ill = DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL........covoveeieeeeeeeeeeeeeeeee e 35
ANEXO IV — RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL .......ccooveveeeeeeeereeneinns 41

ANEXO V — RRT et e e e rra s 89



01. SOLICITANTE

Nome: Conselho Regional de Contabilidade de Goias (CRC/GO).
CNPJ: 01.015.676/0001-11.

02. OBJETIVO

Determinar o valor de mercado do imdvel para operacdes de compra e venda.

03. FINALIDADE

Alienagao.

04. PROPRIETARIO

Nome: Conselho Regional de Contabilidade de Goias (CRC/GO).
CNPJ: 01.015.676/0001-11.

05. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

05.1 PRESSUPOSTOS

FUNDAMENTO DO LAUDO:

x Normas técnicas ABNT NBR 14653 - Avaliagdo de Bens — Parte 1 (Procedimen-
tos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos);

X Norma técnica ABNT NBR 12721 - Avaliacdo de custos unitarios de construcao
para incorporacao imobiliaria e outras disposicdes para condominios edilicios.

EMBASAMENTO DO LAUDO:

x Documentacao fornecida:
o Certidao de Matricula n® 15.207 do Livro 2, datada de 15/10/2024, obtida
junto ao Registro de Imdveis da 12 Circunscri¢cdo de Itumbiara/GO;
o Plantas Baixas, datadas de 08/2013.
x Informacbes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada na
data de 14/11/2024, por volta das 11h20;



x Informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,
compradores, intermediarios etc.), na data de 03/12/2024.

05.2 RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

x Na presente analise considerou-se que toda a documentagéo pertinente se en-
contrava correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre
e desembaracado de quaisquer 6nus ou gravames, em condicdes de ser imedi-
atamente comercializado ou locado;

x Na&o foram efetuadas investigagdes quanto a correcao dos documentos forneci-
dos;

X As observacdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicéo;

As informac@es obtidas foram tomadas como de boa-fé;

x

x Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

06. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVA-

LIANDO

06.1 CARACTERIZACAO DA REGIAO

CARACTERIZACAO DA REGIAO

Usos predominantes

Padréo construtivo predominante

Misto

Baixo

Industrial Médio
Residencial Alto
Comercial Fino
Acesso Facilidade de estacionamento
Dificil Nenhuma
Razoavel Pouca
Bom Razoavel
Otimo Grande
Densidade habitacional Valorizagao imobiliaria
. Ruim
Baixa ,
. Razoavel
Média
Alta Boa
Otima
Infraestrutura Servigos publicos

Rede de agua potavel
Rede de esgoto

Rede de agua pluvial
Pavimentacao

Terra batida

Meio fio e Sarjetas
Passeio publico

Transporte publico
Coleta de lixo
Seguranca publica
Saude

Educacéo

Lazer e Recreacao
Correios




Acessibilidade
Rede elétrica
lluminacao publica
Telefonia

Rede de gas

Sem infraestrutura

Sem servigos publicos

Influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes

Comércio
Supermercado
Banco
Shopping
Clube

Escola
Faculdade/Universidade
Posto de saude
Hospital
Posto policial
Igreja
Parque
Praca
Orla/Praia/Lago
Arborizacao
Sem influéncias valorizantes

Aeroporto

Area inundavel

Aterro sanitario

Estacdo de Tratamento de Esgoto
Inddstria

Presidio

Sub-habitacéo

Unidade carente
Congestionamento constante
Sem influéncias desvalorizantes

06.2 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

06.2.1VISTORIA

VISTORIA
Data da Vistoria Horario da Vistoria
14/11/2024 11h20
Assistente Acompanhante

Nome: MATHEUS HENRIQUE DE JE-
SUS VIEIRA
CPF: 037.238.431-58

06.2.2DOCUMENTACAO

As informag6es apresentadas na documentacao correspondem as verificadas na visto-
ria. A documentacdo esta reproduzida em anexo ao presente Laudo.

06.2.3LOCALIZACAO

| LOCALIZACAO




Endereco

Rua José Alves Ribeiro, n® 175, Quadra 07, Lote 13

Bairro Municipio
Senador Pedro Ludovico Teixeira [tumbiara
UF CEP

GO 75.522-462
Coordenadas Acesso

Latitude: -18.411901096410283
Longitude: -49.200913693494584

Via Expressa: BR-153

Via Arterial: Av. Beira Rio

Via Coletora: Av. Honor Franco da Silva
Via Local: Rua José Alves Ribeiro

Figura 1 — Mapa de localizagdo do imo6vel avaliando.
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Figura 2 — Imagem aérea de localizag&o do imdvel avaliando.
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Figura 3 —Imagem aérea de situagcdo do imével avaliando.
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06.2.4TERRENO



TERRENO

Fundo(s): 14,50m

Abaixo do greide da
rua
Acima do greide da rua

Tipologia Situacao Formato
Esquina Retangular
Lote . .
Meio de quadra Trapezoidal
Gleba
Encravado Irregular
Dimensbées (m) e Con- .
f - Topografia Drenagem
rontacoes
Plano
Frente(s): 14,50 Aclive (> 10%)
rente(s): m :
) < 0,
Laterais: 35m em ambas ie.(:j“vi ( d 10%) Seco
laterais cidentado Alagavel

Necessidade de regulari-
zacao topografica

Areas (m?)

Uso e Ocupacéo do solo

Sim

Nao

Terreno isolado
x Area total:507,50

x Areanon
edificandi: 328,67

Uso: 279,13 m2 de area
construida

Coeficiente de
aproveitamento: 0,55
Taxa de ocupacao:
Gabarito (m): 178,83 m?2

Existéncia de arvores

Fechamento do terreno Superficie gue podem restringir
obras/edificacbes
Sem fechamento (late-
rais e fundo)
Alvenaria Alagadica
Cerca de arame Arenosa ,
. . Sim
Cerca viva Argilosa NEo
Chapas Pantanosa
Alambrado Seca
Grades
Vidro (frente)
Ocupacéo Estado
Desocupado
Ocupado pelo proprie- Limpo
tario Com aterro
Ocupado por Benfeito- Com entulho
rias: Com lixo
Locado/Arrendado Com mato
Cedido/Comodato Arborizado
Invadido

INFORMACOES COMPLEMENTARES

O lote possui apenas fechamento frontal com materiais de alto padréo como vidro tem-
perado e alvenaria. No entanto, ndo existem fechamentos laterais e de fundo. Nao ha
edificacdes presentes nos lotes vizinhos. H& entulho, lixo e mato presente no imével.



06.2.5BENFEITORIAS

CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL

Tipologia

Areas (m?)

N° de Pavimentos

Apartamento
Box

Casa
Galpéao

Loja
Pavimento
Prédio

Area total: 279,13

02

Pavimento

Orientacao Solar da
Frente

Padrdo de Acabamento

Poente
Nascente
Norte

Sul

Rustico
Proletario
Econdmico
Simples
Médio
Superior
Fino

Luxo
Outros

Estado de Conservacao

Idade Aparente

Método Construtivo

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos
simples

Reparos simples

Entre reparos simples e
importantes

Reparos importantes

Entre reparos
importantes e sem valor

Sem valor

15 anos

Concreto Pré-Moldado
Alvenaria Convencional
Alvenaria Estrutural
Estrutura de Madeira
Estrutura Metalica
Steel Frame

Outro — especificar:

Sistema Estrutural

Concepcéao Arquitetd-
nica

lluminagdo Natural

Concreto Armado
Concreto Protendido

Industrial

tario

Alvenaria Estrutural Ruim Ruim
Estrutura de Madeira Normal Regular
Estrutura Metdlica Inovadora Boa
Steel Frame
Outro — especificar:
Usa Ocupacio Zir(;)tegao Contra Incén-
Residencial Desocupado N ,
. o . Nao possui
Comercial/lnstitucional Ocupado pelo proprie- Alarme




Servico publico Locado/Arrendado lluminagdo de emer-
Area Social Cedido/Comodato géncia
Invadido Detector de fumaca/va-

riacao de calor

Espacgos Internos

Espagos Comuns

Instalacdes

Sala de Estar
Sala de Jantar

Box

Bancada
Armario
Luminaria
Ar-condicionado
Churrasqueira

Salade TV
Copa Playground Elevador
Cozinha Piscina Portao eletrénico
Despensa Sauna _ Porteiro eletrdnico
Area de servico Quadra poliesportiva CFTV
Escritério Academia Controle aut. de ilumi-
Suite Saldo de festas nacdo
Quarto Guarita: Sistema de alarme
Banheiro Salédo de jogos: Cerca elétrica
Vestiario Churrasqueira/Espaco Gerador
Varanda/Sacada gourmet. o _ Estrutura para TV a
Terraco _ Ecoeficiéncia — especi- | cabo N

. ficar: Reservatorio elevado
Jardim intemo Sem Espacos Comuns Poco artesiano
Lavabo Outro — especificar: Central de gés
g:;e;em Aquecimento solar

Outro — especificar:

Aquecimento a gas/ou-
tros

Fossa séptica

Reservatorio enterrado

Outro — especificar:

ACABAMENTOS DO IMOVEL

S Piso Teto Parede Janela Porta

Interno

Primeiro Pintura

pavimento | Porcelanato | Gesso o Aluminio Aluminio
Acrilica

geral

Segundo Pintura

pavimento | Vinilico Gesso o Aluminio Madeira
Acrilica

geral

Cobertura | Fibro cim. ondulado

Fachada Ceramica

INFORMACOES COMPLEMENTARES

O projeto possui uma concepc¢do arquitetbnica razoavel, com elemento de fachada, vo-
lumetria e revestimentos que garantem uma boa apresentagédo. No entanto, todos os
acabamentos internos do primeiro pavimento (térreo) precisam de reparos de



assentamento por conta do desplacamento de diversas pecas do piso. Deve-se obser-
var atentamente por um profissional de execucédo de obra a justificativa para tal fend-
meno. O segundo pavimento possui um piso vinilico com um estado aceitavel, porém
as paredes estdo mofadas e o teto de algumas salas esta demolido também por razdes
desconhecidas. O gesso destruido de algumas salas permite uma maior incidéncia solar
pelas telhas de fibrocimento, deixando o pavimento desconfortavelmente quente.

07. DIAGNOSTICO DE MERCADO

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desempenho do mercado Numero de oferta

Recessivo Baixo

Normal Médio

Aquecido Alto
Liquidez Absorc¢édo pelo mercado

Baixa (superior a 6 meses) Baixa

Média (entre 3 e 6 meses) Média

Alta (inferior a 3 meses) Alta

O desempenho de mercado em ltumbiara, Goias, para este tipo de imovel, pode ser
classificado como normal . Embora a economia local seja sustentada por atividades
como agronegocio e comeércio regional e potencial em areas ligadas a logistica, devido
a sua localizacdo estratégica e acesso a BR-153, a conjuntura econémica nacional de
aumento da taxa SELIC influencia a redugéo de investimentos, principalmente no setor
imobiliario, que pode apresentar menor dinamismo.

O numero de ofertas no municipio € considerado médio , equilibrado entre a capacidade
produtiva local e a demanda regional. No mercado imobiliario, por exemplo, hd uma boa
diversidade de empreendimentos, mas sem excesso de novos lancamentos. Esse equi-
librio contribui para evitar desvalorizagdo, embora a criacdo de novas oportunidades
ainda dependa de estimulos econ6micos e da recuperacédo do mercado nacional.

A liquidez é considerada média. Segmentos voltados para consumidores de maior po-
der aquisitivo enfrentam desafios para vendas e locagfes, aliada a conjuntura econé-
mica nacional de aumento da taxa SELIC.

Essa liquidez moderada aliada a um equilibrado nimero de ofertas reflete uma absorcao
pelo mercado média, influenciada pelo cenario econdmico e pela limitagdo de crédito
disponivel.

08. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

08.1 METODOLOGIA



Em funcdo das caracteristicas sui generis do imovel, que impliquem a inexisténcia de
dados de mercado em numero suficiente para a aplicacdo do método comparativo direto
de dados de mercado, nos termos do subitem 8.2.4.2 da ABNT NBR 14653-2, o método
adotado que melhor reflete a realidade do imével avaliando € o Método Evolutivo, que
“identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes”, conforme
subitem 7.2.3 da ABNT NBR 14653-1.

Outrossim, no Método Evolutivo, de acordo com o subitem 8.2.4 da ABNT NBR 14653-
2, “a composicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjuga-
¢do de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagédo, ou seja:

VI = (VT + CB) * FC
onde
VI é o valor do imdvel;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedicao da benfeitoria;

FC é o fator de comercializa¢éo.”

08.1.1METODOLOGIA PARA AVALIACAO DO TERRENO

Para a determinacado do valor do terreno, conforme exigéncia da alinea “a”, do subitem
8.2.4, da NBR 14653-2, 0 método adotado que melhor reflete a realidade do imével
avaliando é o Método comparativo direto de dados de mercado , que “identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra”, conforme subitem 7.2.1 da ABNT NBR 14653-
1.

08.1.2METODOLOGIA PARA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para a determinacao do custo de reedicéo de benfeitorias, conforme exigéncia da alinea
“b”, do subitem 8.2.4, da NBR 14653-2, o método adotado que melhor reflete a realidade
do imovel avaliando é o Método da Quantificagcdo do Custo, que é “utilizado para
identificar o custo de reedi¢cdo de benfeitorias”, conforme subitem 8.3.1 da ABNT NBR
14653-2.

08.2 LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO

08.2.1LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO PARA AVALIACAO DO
TERRENO

DADOS DO MODELO
Total de dados coletados 21




| Dados utilizados no modelo | 19 |

Os dados de mercado foram pesquisados na data de 03/12/2024, sendo todos de oferta,
por meio das mais diversas fontes (imobiliarias, anuncios em internet, placas no local
etc.).

Foram coletados 21 dados na mesma regido e com caracteristicas tanto quanto possi-
veis semelhantes ao imovel avaliando, dos quais, 19 elementos foram efetivamente
aproveitados na amostra do modelo de regresséo linear desenvolvido, conforme tabela
de coleta de dados anexa ao presente Laudo.

08.3 TRATAMENTO DOS DADOS

08.3.1 TRATAMENTO DOS DADOS PARA AVALIACAO DO TERRENO

No tratamento dos dados foi utilizado o tratamento cientifico, por meio da inferéncia
estatistica (regressao linear), conforme recomendam as normas técnicas ABNT NBR
14653 - Parte 1 e Parte 2.

O modelo de regresséo linear, utilizado para inferir o comportamento do mercado e for-
macao de valores, foi calculado com o uso do programa de regressao linear multipla e
de redes neurais artificiais “SisDEA Home” , em 03/12/2024.

Depois de testadas as hipoteses formuladas para os modelos, as variaveis, os residuos,
as aderéncias e correlacdes entre as varidveis, o0 modelo se apresenta consistente e
refletindo o comportamento do mercado.

Os calculos, homogeneizacBes, modelos, equacgdes, resultados, tratamentos estatisti-
cos, verificagdo dos pressupostos do modelo etc., estdo detalhados em memoria de
calculo anexa ao presente Laudo.

08.4 VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO

08.4.1VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO PARA AVALIACAO DO TER-
RENO

VARIAVEIS DO MODELO
Total de variaveis testadas
Variaveis utilizados no modelo 4

~

Foram testadas 7 varidveis no modelo de regressao linear. Todavia, algumas variaveis
nao foram consideradas em virtude de ndo apresentarem consisténcia de maior rele-
vancia.

Assim, apds os tratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica inferen-
cial, foi desenvolvido um modelo de regressao linear, em que as 4 variaveis abaixo



mostraram-se consistentes e significativas para inferir o0 comportamento do mercado e
formacéao de valores.

VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO
. . Valor Valor . Valor
Nome Tipo Descrigcéo Min. Max. Amplit ude Médio
Situagdo de
cada elemento
Variavel na quadra.
independente Adotou-se:
Avenida qualitativa 0 = frente ndo 0,00 1,00 1,00 0,37
dicotbmica voltada para
discreta. avenida;
1 = frente voltada
para avenida.
Distancia Variavel oA
ao Polo 1 independente Distancia d? cada
(km) - quantitativa elemento a O,rla 0,285 | 4,050 3,765 1,587
Orla continua. do Rio Paranaiba.
Variavel
Area [ independente | = Areatotalde .5, )19 6600 | 836,00 | 511,89
(m2) quantitativa cada elemento.
continua.
Valor unitario de
cada elemento
Variavel (diviséo entre o
Valor dependente Valor
unitario o 375,00 |1.015,63| 640,63 | 660,28
guantitativa | total de oferta de
(R$/m2) )
continua cada elemento
pela respectiva
Area total).
09. RESULTADO DA AVALIACAO

VALOR DO IM

OVEL (VI)

Valor do Terreno (VT) (R$)

R$ 449.798,26

Custo de Reedicdo da Benfeitoria (CB) (R$)

R$ 581.075,15

Fator de Comercializacéo (FC)

1,135

Valor do Imével (VI) (R$) = (VT +CB)*FC

R$ 1.170.041,32

09.1.1RESULTADO DA AVALIACAO DO TERRENO

RESULTADOS PARA A MODA COM INTERVALO DE CONFIANCA DE 80%

Intervalo de
Confianca (%)

Valor Unitario
(R$/m?)

Valor Total (R$)

Valor Minimo

-9,67%

R$ 811,10

R$ 411.633,25




Valor Médio

R$ 897,94

R$ 455.704,55

Valor Maximo

+9,67%

R$ 984,78

R$ 499.775,85

RESULTADOS PARA O CAMPO DE ARBITRIO

Amplitude (%) Val(()lr?g/r:rl]tgrlo Valor Total (R$)

Valor Minimo -15% R$ 763,25 R$ 387.349,38
Valor Médio - R$ 897,94 R$ 455.704,55

Valor Maximo +15% R$ 1.032,63 R$ 524.059,73

VALOR DO TERRENO (VT) (R$)
Valor adotado R$ 449.798,26
Optou-se por utilizar o Valor Maximo do
Intervalo de Confianca, qual seja, R$
499.775,85, devido ao lote estar bem
préximo a orla do Rio Paranaiba. Além
disso, adotou-se uma depreciacdo de
10% no Valor Maximo do Intervalo de
Confianga, devido a todos os elementos
da amostra serem de oferta, observados
os limites de 15% para mais ou para me-
nos do Campo de Arbitrio, nos termos
das normas técnicas ABNT NBR 14653 -
Parte 1 e Parte 2.

Justificativa

09.1.2RESULTADO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

CUSTO DE REPRODUCAO DA BENFEITORIA
Area Equivalente (S) (m2) 279,13
Custo Unitario Basico de Construgdo (CUB) ! (R$) R$ 2.380,85
Custos Extras 2 (CE) (R$) % *S*CUB R$ 0,00
Custos Indiretos 2 (ClI) (%) 10%
Custo Total da Benfeitoria (CT) (R$) Sy ® " |R$ 731.023,33
Beneficios e Despesas Indiretas (BDI) * (%) 22,12%
Custo de Reproduc¢édo da Benfeitoria (CN) (R$) CT*(1+BDl) |R$892.725,69

1 - Fonte: Tabela de Custos Unitarios Basicos de Construcdo (CUB/m?) para o estado de Goias,
correspondentes ao més de outubro/2024, divulgada pelo Sinduscon/GO, utilizando o Projeto — Padréo
Residencial de Residéncia Unifamiliar (RI) de Padrdo Normal, conforme disposto na ABNT NBR 12.721. A
Tabela de CUB/m2 esta reproduzida em memoaria de calculo anexa ao presente Laudo.

2 - Fonte: Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestdo, Secretaria do Patriménio da Unido —
SPU, Manual de Avaliacédo de Imdveis do Patrimdnio da Unido, Brasilia-DF, 2018. Nao ha Custos Extras.

3 - Fonte: Mattos, Aldo Dérea. Como preparar orcamentos de obras / Aldo Dérea Mattos. 3. ed. Séo
Paulo: Oficina de Textos, 2019. Consideram-se como Custos Indiretos: canteiro de obras, administracéo
de obras, taxas e emolumentos.

4 - Fonte: Quadro 12 — Valores médios do BDI e intervalos de confianga da média, do Acordao 2622/2013
do TCU. Consideram-se como componentes do BDI: administrac@o central, seguros e garantias, riscos,




despesa financeira, remuneracdo da empresa contratada e tributos incidentes sobre o faturamento. O
Quadro 12 do Acérdao 2622/2013 do TCU, esta reproduzido em memoéria de célculo anexa ao presente
Laudo.

DEPRECIACAO
Idade Aparente (x) (anos) 15
Vida atil * (n) (anos) 60
Valor Residual ! (r) (%) 20%
Coeficiente de Depreciacédo de Heidecke 2 (C) (%) 33,20%
&RHILFLHQWH GH '"HSUHFLDomR GD x/n 25,00%
&RHILFLHQWH GH '"HSUHFLDomR GH /8 6,25%
&RHILFLHQWH GH '"HSUHFLDomR GH| / [ 15,63%
Coeficiente de Depreciacdo de Ross- +HLGHFNH | - C' ' 43,64%
Custo Depreciavel (CD) (R$) CN*(1-r |R$ 714.180,55
Depreciagdo (D) (R$) &' |R$311.650,54

1 - Fonte: Tabela 1 — Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo, da
cartilha “Indice — Unidades Padronizadas (IUP)”, do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo/SP, 2019. A Tabela de Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R)
esta reproduzida em memoria de calculo anexa ao presente Laudo.

2 - Fonte: Quadro 1 — Estado de Conservacéo — Ec, da cartilha “indice — Unidades Padronizadas (IUP)”",
do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo/SP, 2019. O
Quadro de Estado de Conservacao esta reproduzido em memoaria de calculo anexa ao presente Laudo.

Para o calculo da Depreciagao utilizou-se o Método da Idade e Conservacao (Método
de Ross-Heidecke), que se baseia no Coeficiente de Depreciagdo de Ross-Heidecke,
0 qual considera a Idade Aparente, o Valor Residual em fun¢éo do Estado de
Conservacao e a Vida Util da benfeitoria.

CUSTO DE REEDICAO DA BENFEITORIA (CB)
Custo de Reproducgdo da Benfeitoria (CN) (R$) R$ 892.725,69
Depreciagdo (D) (R$) R$ 311.650,54
Custo de Reedicdo da Benfeitoria (CB) (R$) CN-D R$ 581.075,15

09.1.3FATOR DE COMERCIALIZACAO

FATOR DE COMERCIALIZACAO (FC)

Valor adotado ! | 1,135

1 - Fonte: Tabela de Fator de Comercializacao, do artigo “O Calculo Fundamentado do Fator de
Comercializacdo”, de Nelson Roberto Pereira Alonso e Monica D’Amato, 2017. A Tabela de Fator de
Comercializagao esta reproduzida em memdria de céalculo anexa ao presente Laudo.



10. ESPECIFICACAO

10.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

Grau Il de Grau Il de Grau | de
) . fundamentacéo no | fundamentagéo no | fundamentagéo no
Estimativa do - . 2
1 valor do terreno método método método
comparativo ou no | comparativo ou no | comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos | fundamentacao no | fundamentacédo no | fundamentacdo no
2 custos de método da método da método da
reedicdo qguantificacdo do | quantificagdo do | quantificacdo do
custo custo custo
Fator de Inferido em
3 N mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo
semelhante

Fonte: Tabela 10 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo, do subitem 9.5, da
NBR 14653-2.

Pontos minimos 8 5 3

le2,como3no
minimo no Grau
1]

1 e 2, nominimo | Todos, no minimo
no Grau Il no Grau |

Itens obrigatérios no
grau correspondente

Fonte: Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso da utilizagéo
do método evolutivo, do subitem 9.5, da NBR 14653-2.

Pontos obtidos 5
Itens obrigatérios Nem todos atendidos (item 1 no Grau I)
Condic¢ ao do subitem 9. 5.1, da NBR .
14653-2 Atendida
Grau de Fundamentacao I

10.1.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO DO TERRENO



. Completa Completa quanto =
Caracterizagéo P mpieta qui Adocéo de
o guanto a todas as variaveis : ~
do imével o i situacéo
. as variaveis utilizadas no :
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade
minima de 6 (k+1), onde k | 4 (k+1), onde k é | 3 (k+1), onde k é 0
dados de € 0 nimero de 0 nimero de ndamero de
mercado, variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacéo
de informacgbes
relativas a ~ ~
Apresentacdo de | Apresentacdo de
todos os dados : - . ~
o informacdes informagodes
e x e variaveis . :
Identificacdo : relativas a todos relativas aos
analisados na .
dos dados de os dados e dados e variaveis
modelagem, P .
mercado variaveis efetivamente
com foto e : o
e analisados na utilizados no
caracteristicas modelagem modelo
observadas 9
pelo autor do
laudo
Admitida para Admitida, desde
apenas uma que:
variavel, desde | a) as medidas das
gue: a) as caracteristicas do
medidas das imoével avaliando
caracteristicas do nao sejam
imoével avaliando superiores a
nao sejam 100 % do limite
superiores a amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral metade do limite
Extrapolacao N&ao admitida superior, nem amostral inferior
inferiores a b) o valor
metade do limite estimado nao
amostral inferior, ultrapasse 20 %
b) o valor do valor calculado
estimado nao no limite da
ultrapasse 15% | fronteira amostral,
do valor para as referidas
calculado no variaveis, de per si
limite da fronteira e
amostral, paraa | simultaneamente,
referida variavel e em médulo
Nivel de
significancia
(somatério do
valor das duas
caudas) 10% 20% 30%
maximo para a
rejeicao da

hipétese nula
de cada




regressor (teste
bicaudal)

Nivel de
significancia
maximo
admitido para a
rejeicao da
hipétese nula
do modelo
através do teste
F de Snedecor

1%

2% 5%

Fonte: Tabela 1 — Grau de fundamentacédo no caso de
subitem 9.2, da NBR 14653-2.

utilizacdo de modelos de regressao linear, do

GRAUS [ Il I
Pontos minimos 16 10 6
L 2,4,5e6nograulll 2, 4,5 e 6 no minimo Todos, no
Itens obrigato- : ) o
f0S e os demais no no grau Il e os demais minimo no
minimo no grau I no minimo no grau | grau |

Fonte: Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso de utilizacédo de
modelos de regressao linear, do subitem 9.2, da NBR 14653-2.

GRAU DE FUNDAMENTACAO DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DA-
DOS DE MERCADO

Pontos obtid os 14
. Nem todos atendidos para grau Il (item 5
Itens obrigatorios
no grau I)

Condi¢bes do sub item 9.2.2.1, da NBR
14653-2

Todas atendidas, exceto em relacao a
alinea d) - adocéo da estimativa de ten-
déncia central, por ter sido feito o uso do
Campo de Arbitrio, nos termos do subi-

tem 8.2.1.5, da NBR 14653-2.

Grau de Fundamentacédo

10.1.2GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

~ GRAUS
ITEM DESCRICAO m " I
N Pela Pela utilizacdo de | Pela utilizacdo do
Estimativa elaboragéo de o o

custo unitario custo unitario

1 do custo orgamento, no oy L X
di o basico para béasico para projeto

ireto minimo . . .
C projeto diferente do projeto

sintético




semelhante ao padrédo, com os
projeto padréo devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento
do custo de Calculada por
recuperacao do | métodos técnicos
Depreciacio bem, para coqsagrados, _
3 o deixa-lo no considerando-se Arbitrada
fisica . A
estado de novo | idade, vida Util e
ou Casos de estado de
bens novos ou conservacéo
projetos
hipotéticos

Fonte: Tabela 6 — Grau de fundamentac&o no caso da utilizagdo do método da quantificagédo de custo de
benfeitorias, do subitem 9.3, da NBR 14653-2.

GRAUS 11 Il |
Pontos
minimos 7 ° 3
ltens
1, com os

obrigatorios no . 1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no
demais no Grau
grau I Grau Il Grau |
correspondente

Fonte: Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso da utilizagéo do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias, do subitem 9.3, da NBR 14653-2.

GRAU DE FUNDAMENTACAO DO METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Pontos obtidos 6
. Todos atendidos (1 e 2, no minimo no
Itens obrigatdrios
Grau 1)
Condi¢ do do subitem 9.3.1, da NBR Atendida

14653-2
Grau de Fundamentacédo Il

10.2 GRAU DE PRECISAO

10.2.1 GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO DO TERRENO

GRAU

DESCRICAO i 7 |




Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendén-
cia central

Fonte: Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do
tratamento por fatores, do subitem 9.2, da NBR 14653-2.

GRAU DE PRECISAO

Amplitude do mterv_alo de confianca 19,34%
obtid a

Grau de Precisao 1l

11. CONCLUSAO

Fundamentando-se nos elementos e condi¢des consignados no presente Laudo de Ava-
liagdo, observados os limites de 15% para mais ou para menos do Campo de Arbitrio,
e adotando-se um arredondamento de até 1% para mais ou para menos, nos termos
das normas técnicas ABNT NBR 14653 - Parte 1 e Parte 2, atribui-se ao imoével avali-
ando, o seguinte valor de mercado:

VALOR DE MERCADO

R$ 1.170.000,00

(Hum milhao, cento e setenta mil reais)

Data de referéncia da avaliacdo: dezembro de 2024.



12.  ENCERRAMENTO

O presente laudo foi elaborado constando 23 (vinte e trés ) paginas digitadas, numera-
das e rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada, e 5 (cinco ) anexos na parte final.

Goiania /GO, 05 de dezembro de 2024.

RESPONSAVEL TECNICO

ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ
CPF: 048.004.301-94
Arquiteto e Urbanista
CAU: A298009-6
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ANEXO IV — RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL
ANEXO V — RRT



ANEXO | — TABELA DE COLETA DE DADOS

FABIO MARCIO ARAN- Rua Carlos Eduardo de Souza Ma- . . .
1 S DaNTAs | (69) 999508521 chado, CEP: 75524710 Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 1 115 1,59 360,00 | 249.900,00 694,17
2 Thiago Ferreira (64) 999380110 Rua das Laranjeiras, CEP: 75523564 Residencial Beira Rio | Itumbiara/GO 0 1 0,493 2,89 360,00 160.000,00 444,44
) . Av. Perimetral Norte, Jardim Liber- A .
3 Viga Imoveis (64) 34301167 dade, CEP: 75515-180 Jardim Liberdade Iltumbiara/GO 1 1 2,57 2,75 360,00 170.000,00 472,22
4 Bolivar Imoveis (64) 992362052 R. Dom Pedro I, CEP: 75530-270 Setor Santos Dumont Itumbiara/GO 0 1 113 0,764 568,00 | 210.000,00 369,72
5 Viga Imoveis (64) 34301167 | R-Rosa Mass°"4"(;'gta' CEP: 75526- Jardim Leonora ltumbiara/GO 0 1 2,29 1,96 608,00 | 320.00000 | 526,32
6 Viga Imoveis (64) 34301167 R. Aildes Fonela Ratista, CEP: Jardim Liberdade Itumbiara/GO 0 1 2,77 2,59 250,00 | 140.00000 | 560,00
7 Viga Imoveis (64) 34301167 | R-J0d0Vieira Arantes, CEP: 75524 Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 1 1,18 1,62 300,00 | 165.00000 | 550,00
8 Viga Imoveis (64) 34301167 AV. Roge"”ig";zrfggsjesus’ CEP: Jardim Primavera ltumbiara/GO 1 1 0,615 1,07 375,00 | 280.000,00 | 746,67
9 Bolivar Imoveis (64) 992362052 R. Tiradentes, CEP: 75526-160 Setor Santa Inés Itumbiara/GO 0 1 122 1,07 989,00 | 800.000,00 808,90
10 Bolivar Iméveis (64) 992362052 Av. Goiatuba, 75503-450 Setor Social Itumbiara/GO 1 1 1,41 1,39 1.086,00 | 800.000,00 736,65
11 Bolivar Iméveis (64) 992362052 R. Guimarées Natal, CEP: 75503-010 Setor Central Itumbiara/GO 0 1 0,453 0,551 640,00 650.000,00 1.015,63
12 Bolivar Iméveis (64) 992362052 | R-Adelina Alves Viléla, CEP: 75524- Jardim Morumbi ltumbiara/GO 0 1 1,87 2,35 250,00 | 160.00000 | 640,00
. P Av. Marilaine Borges de Oliveira Faria, Residencial Sonho .
13 Bolivar Iméveis (64) 992362052 P, eeaa 414 Vorde Itumbiara/GO 1 1 4,05 3,71 250,00 | 120.000,00 480,00
14 Bolivar Iméveis (64) 992362052 R. das Alpinias, CEP: 75524-810 Loteamento Beira Rio | Itumbiara/GO 0 0 1,23 2,31 360,00 210.000,00 583,33
15 Bolivar Iméveis (64) 992362052 Av. Calixto Jorge, CEP: 75522-320 Setor Nova Aurora Itumbiara/GO 1 0 0,409 2,01 360,00 330.000,00 916,67
16 Bolivar Iméveis (64) 992362052 R. Antonio R;lgglzriggoPaula, CEP: Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 0 1,74 2,16 360,00 | 145.00000 | 402,78
17 Bolivar Imoveis (64) 992362052 R. AT 06 Jardim Liberdade Itumbiara/GO 0 0 2,73 2,54 319,00 | 120.000,00 376,18
18 Bolivar Iméveis (64) 992362052 R. P, CEP: 75513-878 Setor '?ur ggz \lﬁi'e dos Itumbiara/GO 0 1 3,11 3,35 360,00 | 135.000,00 375,00
19 INOVARE IMOVEIS (64) 993049822 Av. Jk, CEP: 75523-060 Alto da Boa Vista ltumbiara/GO 1 1 0,385 12 720,00 | 650.000,00 902,78
20 Viga Imoveis (64) 34301167 Av. Rio de Janeiro, CEP: 75520-375 Setor Nova Aurora Itumbiara/GO 1 0 0,732 2,29 819,00 800.000,00 976,80
21 Viga Imoveis (64) 34301167 R. Tulio Sérgio, CEP: 75522-190 Setor Nova Aurora Itumbiara/GO 0 1 0,335 1,78 960,00 | 750.000,00 781,25



https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/terrenos/imovel-para-venda-com-360-metros-quadrados-em-jardim-morumbi-itumbiara-go-1358532359?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/terrenos/imovel-para-venda-com-360-metros-quadrados-em-jardim-morumbi-itumbiara-go-1358532359?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/terrenos/lote-residencial-beira-rio-1-etapa-360-m-1346435028?lis=listing_1100
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD2920992.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_568m2_em_Itumbiara_AD2654698.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_608m2_em_Itumbiara_AD2970084.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_250m2_em_Itumbiara_AD1393846.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_300m2_em_Itumbiara_AD2087863.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_375m2_em_Itumbiara_AD2920937.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_989m2_em_Itumbiara_AD4088021.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_vende_ou_aluga_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_e_para_alugar_1086m2_em_Itumbiara_AD3792145.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_640m2_em_Itumbiara_AD3203187.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_250m2_em_Itumbiara_AD4056605.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_250m2_em_Itumbiara_AD3605046.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD4027879.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD2654685.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD3696477.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_319m2_em_Itumbiara_AD2721382.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD3572964.html
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-go-itumbiara-alto-da-boa-vista-720m2-RS650000/id-18240990/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=campanha-backup_venda
https://www.vigaimoveis.com.br/imovel/terreno-itumbiara-819-m/TE0052-VIGD?from=sale
https://www.vigaimoveis.com.br/imovel/terreno-itumbiara-960-m/TE0200-VIGD

ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
AVALIA(;AO DO TERRENO

RELATORIO ESTATISTICO - REGRESSAO LINEAR (SISDEA HOME)

INFORMACOES BASICAS:

Autor: ADRIEL QUEIROZ

Modelo: EGO01312024

Data do modelo: terca-feira, 3 de dezembro de 2024
Tipologia: Outras tipologias

INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 21
Dados utilizados no modelo: 19

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classifica- Descricdo da va- Habili-
cdo ravel tada

Avenida Numeé- Dicotomica Sim
rica

Topografia Numé- Dicotomica Nao
rica

Distancia ao Polo 1 (km) - Orla Numé- Quantita- Sim
rica tiva

Distancia ao Polo 2 (km) - Pragca Numé- Quantita- N&o

de Band. rica tiva

Area (m2) Numé- Quantita- Sim
rica tiva

Valor Total (R$) Numé- Depen- Nao
rica dente

Valor Unitario (R$) Numé- Depen- Sim
rica dente

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio

Avenida 0,00 1,00 1,00 0,37




Distancia ao Polo 1 (km) - Orla 0,285 4,050 3,765 1,587
Area (m2) 250,00 1.086,00 836,00 511,89
Valor Unitario (R$) 375,00 1.015,63 640,63 660,28

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGCAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacéo: 0,8737761/0,8737761
Coeficiente de determinacao: 0,7634848

Fisher - Snedecor: 16,14

Significancia do modelo (%): 0,01

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 68%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 94%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de varia-[Soma dos Quadra-|Graus de Liber-[{Quadrado Mé-|F

céo dos dade dio

Explicada 568745,140 3 189581,713 16,140
Nao Explicada |176188,061 15 11745,871

Total 744933,201 18

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor Unitario (R$) = +591,9715608 +57,72464968 * Avenida -178,8559206 * In (Distan-
cia ao Polo 1 (km) - Orla) +0,1605035489 * Area (m2)

TESTES DE HIPOTESES (significAncia dos regressores):

Variaveis

Transf. t Obs.

Sig.(%)

Avenida

X 1,09

29,36




Distancia ao Polo 1 (km) - Orla In(x) -4,90 0,02

Area (m2) X 1,53 14,69
Valor Unitario (R$) y 9,13 0,00
CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias |x1 X2 X3 y
Avenida x1 0,00 -0,23 ]0,16 0,34
Distancia ao Polo 1 (km) - Orla X2 -0,23 (0,00 -0,47 |[-0,84
Area (m2) X3 0,16 [-0,47 [0,00 |0,57
Valor Unitario (R$) y 0,34 -0,84 [0,57 0,00
CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias |x1 X2 X3 y
Avenida x1 0,00 |0,11 ]0,05 0,27
Distancia ao Polo 1 (km) - Orla X2 0,11 0,00 0,03 (0,78
Area (m2) X3 0,05 (0,03 |0,00 [0,37
Valor Unitario (R$) y 0,27 10,78 10,37 0,00

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado |Observado [Estimado |Residuo |Residuo (%) [Residuo/DP [DCook

1 694,17 624,76 69,41 9,9996% 0,640482 0,01387200
3 472,22 538,65 -66,43 -14,0685% -0,612985 0,03723800
5 526,32 541,37 -15,05 -2,8588% -0,138831 0,00095800
6 560,00 449,87 110,13 19,6660% 1,016157 0,04900700
7 550,00 610,52 -60,52 -11,0035% -0,558408 0,01279300
8 746,67 796,83 -50,16 -6,7182% -0,462849 0,02012200
9 808,90 715,14 93,76 11,5906% 0,865081 0,12082700
10 736,65 762,55 -25,90 -3,5159% -0,238978 0,02377400
11 1.015,63 836,32 179,31 17,6547% 1,654452 0,21128700
12 640,00 520,14 119,86 18,7274% 1,105897 0,04885500
13 480,00 439,65 40,35 8,4056% 0,372276 0,02680100
14 583,33 612,73 -29,40 -5,0395% -0,271245 0,00235200
15 916,67 867,38 49,29 5,3769% 0,454778 0,03535400
16 402,78 550,69 -147,91 -36,7216% -1,364730 0,05373300
17 376,18 463,55 -87,37 -23,2248% -0,806129 0,02715200
18 375,00 446,82 -71,82 -19,1517% -0,662668 0,02113300
19 902,78 989,77 -86,99 -9,6359% -0,802656 0,08636100
20 976,80 836,95 139,85 14,3175% 1,290413 0,12123300
21 781,25 941,66 -160,41 -20,5320% -1,480058 0,40479600

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:



Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

Residuos da Regressado Linear

GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:



ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imoével avaliando:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 811,10 9,67%

Valor Médio 897,94 - 11

Valor Maximo 984,78 9,67%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolacao
Avenida 0,00 Nao
Distancia ao Polo 1 (km) - Orla 0,29 Nao

Area (m2) 507,50 N&o




AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

CUSTO DE REPRODUCAO DA BENFEITORIA
TABELA DE CUB



QUADRO 12 DO ACORDAO 2622/2013 DO TCU

PERCENTUAIS DE BDI INTERVALO DE CONFIANCA DA MEDIA
(GRAU DE CONFIANCA DE 90%)
TIPOS DE OBRA VAL]())(I; Il;gimo LIMITE INFERIOR | LIMITE SUPERIOR
CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 2,12% 21,23% 23,00%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS E FERROVIAS 20,97% 20,36% 21,59%
CONSTRUGAO DE REDES DE ABASTECIMENTO DE AGUA,
N ’ 24,18 23,349 25,039
COLETA DE ESGOTO E CONSTRUCOES CORRELATAS 18% 334% 503%
CONSTRUCAO E MANUTENCAO DE ESTACOES E REDES . , ,
DE DISTRIBUICAO DE ENERGIA ELETRICA 1584% 262% 27,05%
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 27,48% 26,21% 28,70%
DEPRECIACAO

TABELA DE VIDA REFERENCIAL ( IR) E VALOR RESIDUAL (R)

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
—Ir (anos) -R (%)

1.1.1 = Padrao Econémico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrao Médio

1.RESIDENCIAL {1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.4 — Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 — Padréo Luxo 50 20%
2.1.1 — Padrao Econémico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
I Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL 2.1.3 - Padrao Médio

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padréo Fino 50 20%
2.1.6 —Padrao Luxo 50 20%




QUADRO DE ESTADO DE CONSERVAGAO

Estado da Depreciacao L.
Ref. . ~ P 5 ¢ Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 o5 geraip per:
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre reqular e .
. entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 . . ..
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples . .
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de P! .. +ap P <
E . 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacdo do
reparos simples . - .
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.




Estado da Depreciacao -
Ref. . ~ P 0 ¢ Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacéo localizada do
. sistema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas
Necessitando de ; -
. possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F reparos simples a 33,20 e
imoortantes substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
P naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliazacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e
G | dereparos 52,60 fy . L
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
importantes o .
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cémodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabiliza¢do ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalacoes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
FATOR DE COMERCIALIZACAO
TABELA DE FATOR DE COMERCIALIZACAO
ESTRUTURA GRUPO PADRAO FATORES DE COMERCIALIZACI\O
Novos | de0 a 10anos| de10 a 20anos | de20 a 30anos| de30 a 40anos
Finoc/elev. 1,73 1,73 a 1,44 1,44 a 1,15 1,15 a 0
Apartamento |Médio Alto ¢/ elev. 1,69 1,69 a 146 1,46 a 1,23 1,23 a 0
Grande Médio c/ elev. 1,54 154 a 1,36 1,36 a 1,18 1,18 a 0
Escritério Finoc/elev. 1,52 1,52 a 1,31 1,31 a 1,10 1,10 a 0
Apartamento |Médio s/ elev. 1,36 1,36 a 1,24 1,24 a 1,12 1,12 a 0
Média Escritério Médio s/ elev. 1,35 1,35 a 1,21 1,21 a 1,07 1,07 a 0
Residéncia Fino 1,36 1,36 a 1,24 1,24 a 1,12 1,12 a 0
Residéncia Popular 1,17 1,17 a 1,11 1,11 a 1,06 1,06 a 0
Pequena Residéncia Médio 1,24 1,24 a 1,17 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Residéncia Popular 1,24 1,24 a 1,17 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Galp3o 1,36 136 a 127 127 a 1,18 1,18 a 1,09 | 1,09 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos | de0 a 10anos| de10 a 20anos | de20 a 30anos| de30 a 40anos
Grande estrutura 1,62 1,62 a 1,39 1,39 a 1,16 1,16 a' 0,00
Pequena estrutura 1,36 1,36 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 a' 0,00
Industrial comum 1,36 1,36 a 1,27 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 0
Residencial modes. 1,21 1,21 a 1,15 1,15 a 1,09 1,09 a 0,69 1,03 a 1,00




ANEXO Il - DOCUMENTACAO DO IMOVEL

CERTIDAO DE MATRICULA
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