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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO CEARA

23, VARA DE RECUPERAGAQO DE EMPRESAS E FALENCIAS DA COMARCA DE FORTALEZA

LAUDO 'l ECNICO DE AVALIAQAO

APART. N° 1.102 BLOCO C — TIPO H - COND. CHAMP’S ELYSEES
RUA JOSE VILAR N° 1187, BAIRRO ALDEOTA, FORTALEZA/CE

PROCESSO: N°. 0325318-67.2000.8.06.0001

CLASSE: FALENCIA DE EMPRESARIOS, SOCIEDADE EMPRESARIAIS,
MICROEMPRESAS E EMPRESAS DE PEQUENO PORTE

REQUERENTE: FRANCO CONFECGOES LTDA
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| PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO CEARA -

o VARA DE RECUPERAQAO DE EMPRESAS E FALENC!AS DA COMARCA DE FORTALEZA : '

EXCELENTISSIMO
SENHOR

DR JUIZ DE DIREITO

MAxiniO HENRldus.F'oRTiﬁHo DE MIRANDA SA JR - Engenheiro
o Ci\'{i.l’ Oﬁc:al d.o J'.u'izo,-_ nomeadb_nos Autds do ﬁroceésé em épigfafe, o
: ..t.endb'procedid'c_) abs estudos, diiigéhqias ) .'.pesqxljisas .necessérias
~ parao cu’fnprimen;o do' dever, vem mui re_speitasameh{e apresen_tér

i g V_.' Exce:fé_ncia as conclusées respaldadas pelo Laudo a seguir: 0

=B122019216779
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LAUDO DE AVALIAGAO
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1.0 APRESENTAGAO

1.1 IDENTIFICACAQ:

PROPRIETARIO:  FRANCO CONFECGOES LTDA
g e CNPJOT.186273I0001-11 .
ey Fortaleza/CE

. LARA VASCONCELOS BARROSO

-_SINDICA DA MASSA  Av. Dom Luis, N° 300, sala 816 Melreles CEP 60 160—230

PEALIDA: .Fortaleza CE

1.2 ASPECTOS GERAIS DO BEM AVALIANDO:
1.2.1 APRESENTACAO:

O bem avaliando de propriedade da Empresa FRANCO CONFECCOES LTDA
pertencente ao Condominio Champ's Elysées se localiza na Rua José Vilar n® 1187,
Bairro Aldeota, Fortaleza/Ce. Refere-se a um Apartamento/cobertura N 1.102, no

Bloco C — Tipo H, conforme Matricula N°- 28.727.

E e

foto 1 — frente do condominio

1.2.2 HISTORICO:

A massa falida da empresa FRANCO CONFECGCOES LTDA, no momento da

decretagéo de sua faléncia, sendo formada pelo acervo do ativo e passivo de bens e

interesses do falido, passaram a ser administrados e representados pe

Administradora Judicial Dra. Lara Vasconcelos Barroso, para pagamento dos credores

conforme ordem de preferéncia estabelecida pela legislagdo vigente.
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2.0 VISTORIA

2.1 CARACTERISTICAS DA ZONA DE INFLUENCIA - DADOS ESTADUAIS:

R T
Populagao @»'—;*.M“:m 20 ‘! &
Populacac 2010

A 0 T T R AR A TR B 8

Area (ko) e e et 1146.900,
za’}ar&a dade tiemwr;z’m{mb o e - IR
ﬁsnﬁmwﬂs nominal ;%%se'zsaé dumm%har per s:::f;m.. ;%a pr:;m:s .;}'.;rfssiﬁfme E%‘tii {Reeéé;i?* 1618

umem de Municipios |

» Cidades mais lmportantes Fortaieza, Caucaza Juazeiro do Norte
Maracanau, Sobral, Crato, Maranguape, Itapipoca, Iguatu e Canindé.

» Atividades Econémicas predominantes: Agricultura, Pecuaria, Comeércio,
Turismo, Industria, Prestacdo de Servicos € outros.

» Educacdo: Estabelecimentos de ensino superior - 47 unidades (99.597
Alunos matriculados); Estabelecimentos de Ensino Médio - 793 unid.
(404.240 alunos matriculados); Estabelecimentos de Ensino Fundamental -
8.773 unidades {1.624.943 Alunos matriculados) Estabelecimentos de
ensino Pré-escolar - 7.668 unidades (261.030 Alunos)

» Satde: 304 und Hospitais - 204 und Maternidades - 1.151 Postos de Saude.

HIDROGRAFIA - o territéric cearense € divididc em doze bacias
hidrograficas, levando em consideracdc a divisdc da grande bacia do rio
Jaguaribe em Alto, Médio e Baixc Jaguaribe. Ela compreende mais de 50%
do estado com seus 633 km de extensdo. Seus dois maiores reservatorios
de agua do Ceara sdc barragens que represam ¢ Jaguaribe, o Agude Orcs e
Acude Castanhdo, com as respectivas capacidades de armazenamento de
2,1 e 6,7 bilhSes de metros cubicos de dgua. As outras bacias cearenses s30
a do rio Acarau, com um dos maiores reservatérios deo estado; do rio
Banabuili; do rio Coreau; do rio Curu, dentre outras. ECONOMIA - é
atualmente o décimo terceiro estado mais rice do pais e 0 terceiro mais rico
dc Nordeste. A capital, Fortaleza, € o municipio com o maicr PIB do
Nordeste, e 0 nocno maior do pais. O Ceara apresentava, em 2010, a melhor
qualidade de vida do Norte-Nordeste, segundo a FIRJAN, além do segundo
melhor Indice de Desenvolvimentc Humanc da regidc. TURISMO - a sua
capital abriga um dos maiores parques aquaticos da Ameérica Latina, ¢ Beach
Park, na praia do Porto das Dunas, que recebe cerca de 1,3 milhdc de
visitantes por anc. DADOS ECONOMICOS - Desde 2004 a ecocnomia
cearense vem crescendo, moderada, mas sustentadamente, entre 3,5% e
5% ac ano. Em 2007 o crescimento foi de 4,4%, e em 2008 de 6,5%, sendo
o primeire inferior &8 média brasileira para aguele ano e o segundc bastante
superior, principaimente devido a forte recuperacdc da agropecudria
cearense (24,59%) aliada a manutengdc em niveis altos do crescimento da
indastria (5,51%) e do setor de servigos (5,21%). Em 2010 também foi
registradc © recorde de participacdoc da economia cearense na economia
nacicnal. Tal participacac que era de 1,89% em 2007, subiu para 2,04% em
2010. Ja no anoc seguinte, o Produto Internc Bruto - PIB, cearense chi '
ac montante de 84 bilhdes, segundo o IPECE. (Fonte: www.ibge.gov.br/ )
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2.2 CARACTERISTICAS DA ZONA DE INFLUENCIA - FORTALEZA
g | e 03°47'25"$38°30'30" O
RIS
i rij\ || Fortaleza, pertence 3 mesorregido
e f jfl'\f\ ! | Metropolitana de Fortaleza e a microrregiéo de
N uf"“b"\)j/\' - || Fortaleza. A cidade desenvolveu-se &s margens
; : Sicheye f’/) do riacho Pajeu, no nordeste do pais, a2 285 Km
. : E\ o / de Brasilia. Sua toponimia é uma aluséo
: ﬂ/; ao Forte Schoonenborch, construido pelos
i : {—/ / holandeses durante sua segunda permanéncia
iy NG SN 1 no local entre 1649 e 1654. O lema da cidade
o), (presente em seu brasao) & a palavra em latim
: "Fortitudine", que em portugués significa: "forga,
oy valor, coragem'".
Caracteristicas geograficas
Area 313,140 km? (BR: 33369)
Populacdo 2 500 194 hab. (CE: 1°) — IBGE/2012
Densidade 7 984,27 hab./km?
Altitude 21m
Clima / Fuso Horério Tropical / UTC-3
Indicadores econdmicos
IDH 0,786 (CE: 1°) — médio PNUD/2000
PIB R$ 37 106 309 mil (BR: 9°) — IBGE/2010
PIB per capita R$ 15 161,47 IBGE/2010

Fortaleza possui 34 km de praias, a uma altitude media de 21 metros. Municipio
de 313,8 km? 2.500.194 habitantes e considerada a capital de maior densidade
demografica do pals, com 7.815,7 hab/km2 Possui 0 9° maior PIB municipal da nagéo e
o maior do Nordeste, com 37,1 bilhdes de reais (segundos os dados mais recentes de
2010), &€ um importante centro industrial € comercial do Brasil, com o sétimo!'4! maior
poder de compra do pais. A BR-116, a mais importante do pais, come¢a em Fortaleza.
Batizada de Loira desposada do Sol, pelos versos do poeta Paula Ney, a cidade é a terra
natal dos escritores José de Alencar e Rachel de Queiroz, do humorista Chico Anysio e
do ex-presidente Castello Branco. Dentre as capitais do Nordeste, Fortaleza possuia o
segundo maior PIB, sendo superado apenas por Salvador. Estimava-se que em 2011,
Fortaleza teria 0 maior PIB do Nordeste, de acordo com o aumento nominal que vem
ocorrendo nos Ultimos anos ser maior do que o de Salvador. Porém, isso aconte

em 2010, quando a capital cearense cresceu mais de 5 bilhdes, alcangando 0 P d 37.1

bilhdes, superando as expectativas.
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2.3 DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO:
REGIAQ DE INFLUENCIA DO IMOVEL

Fortaleza ainda é uma cidade com boas op¢des de terrenos. Felizmente, a quebra da
euforia imobiliaria com o evento da Copa intimidou os pregos dos terrenos que voltaram
a0s patamares reais de negociacao, propiciando a regulacéo pela lei da oferta e procura,
favorecendo a realizacdo de empreendimentos por todas as regides da cidade. Fortaleza
néo vai conseguir se blindar do cenario nacional pandémico e econdmico atual que continua
sendo de incertezas na macroeconomia.

Quanto a demanda do mercado imobilidrio, observa-se movimentagdo aquém dos anos
anteriores. Ela esta atrelada as incertezas da economia que condicionam proje¢bes
instaveis para 2022 e apontam cautela em todos os segmentos imobiliarios por conta,
também, dos juros e financiamento mais rigorosos que as instituicdes financeiras estao

oferecendo no mercado atual.

2.4 VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO:

2.4.1 LOCALIZACAO :
O bem avaliando faz parte do Condominio Champ’s Elysées localizado na Rua José

Vilar n® 1187, Bairro Aldeota, Fortaleza/Ce. Refere-se a um Apartamento/cobertura
N®:- 1.102, no Bloco C — Tipo H, com area construida de 224,60m? conforme memorial
descritivo da Matricula N°- 28.727 (Data: 9.jul. 1982).

2.4.2 VISTORIA - IMOVEL:
DOCUMENTAGAOQ: Cartério de Reg. Iméveis da 12. Zona de Fortaleza
MATRICULA/REG. N° 28.727 (Data: 9.jul.1982).
AREA CONSTRUIDA: 224,60m?

AREA EQUIVALENTE CONSTRUIDA: 192,30m?

- FORMATO/TIPO: Apartamento - cobertura
TIPO/APART: Cobertura plana
CADASTRO: Prefeitura Municipal de Fortaleza
REDE ELETRICA PUBLICA (MT): Existente
R. TELEFONICA/INTERNET: Existente
AGUA E ESGOTO: Existente
ACESSO (VIA):  Av. Aguanambi

EST DE CONSERVAGAOQ: Idade real - 40 anos Bl
X /7 x4
Idade aparente 30 anos _ /
Reparos simples e importantes “ /

1

1

]
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A vistoria constatou a necessidade de reparos simples e importantes na
unidade, consubstanciado pelo baixo estado de conservagéo, inclusive com
infiltracGes para outras unidades condominiais do Condominio.

Descricao da unid. n® 1.102, no bloco ¢ — tipo h:

LYSEES ,com 224,60m2 de Ares de construgfo,dividide intemamante am 8
+02 guartoes,01 suite,0l banheiro soecisel,dependencias comple'ba.s de em-
regados,cozinha,pisoing, sauna,ares de servigo e varsnis! & 02 vages pa-§
a estacionamento de velculo,com @ respectiva fragiio ideal de 1,373% aof
arrend em gueé S acha enoravado,o gual mede e 11mitaem gue totalided
,67Tm10 a0 narta,eomlfrente para & Av.Santes 'Dumont',:a.o ‘sul,fundos,com /
linha guebrada com O3 segmentos,medindc o 1g 'é-,'e'gmen'bc 33,00m de oe

24.3 LIMITES DO IMOVEL (CONDOMIN!OIBLOCO C)

' OESTE (f,-ente) Rua José V;far -
LESTE ) —

2.4.4 ACESSIBILIDADE DO IMOVEL :
Local de completa infraestrutura, em regido de boa concentracdo comercial e

residencial. Pavimentacg&o asféltica em bom estado de conservagao.

3.0 AVALIAGAO DO IMOVEL - PROCEDIMENTOS

O INTRODUCAO:

A evolugdo histérica da avaliagdo no Brasil, desde os primeiros trabalhos realizados ha
mais de cem anos, demonstra a solidez de seu crescimento e a sua amplitude, uma
vez estar sustentada em conhecimentos gerais nao s6 de engenharia, mas mesclando
conhecimentos de outras areas, tais como economia e estatistica, objetivando
determinar o valor de bens méveis e iméveis, elaborar estudos e realizar analises e
projecdes de comportamento mercadolégico. A inferéncia estatistica, como ferramenta
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para avaliagdo de iméveis, foi um marco divisor nos estudos da engenharia de
avaliagéo no Brasil que, até aquele momento, consagrava a estatistica descritiva e
subjetivismo da homogeneizacio de fatores, diante das caracteristicas in
extrinsecas dos imoveis.
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Hoje, as normas de avaliagdo da ABNT, sintetizadas em uma Unica norma para
Avaliacéo de Bens, é formada por uma parte principal, contendo conceitos, métodos e
definicbes comuns a todos os bens e, nos apéndices, a parte especifica para cada tipo
do bem a avaliar., A NBR 14.653/2001 — Parte |, apresenta diretrizes para os
procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profissional e é exigivel em todas
as manifestacbes técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de
avaliacbes. A parte 2 da NBR 14.653/2004, trouxe novos conceitos e ferramentas de
analise de dados - “tratamento por fatores” e da “inferéncia estatistica”, alem das redes
neurais, regressao espacial e analise de envoltéria de dados, dentre outras. Esta parte
da norma, portanto, visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servicos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos. Todos os trabalhos
regulamentados, através das Novas Técnicas editadas pela ABNT (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas), exigem um grau de fundamentagéo e preciséo dos
resultados, buscando dar transparéncia as conclusdes obtidas, além de serem objeto
de registro juntos aos Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia - CREA,
através da ART (Anot. Responsabilidade Técnica), e respeito a todas as outras normais
legais ja existentes, como, por exemplo, o Codigo de Defesa do Consumidor — CDC.

OBJETO AVALIANDO:
Condominio Champ’s Elysées na Rua José Vilar n® 1187, Aldeota, Fortaleza/CE.
Apartamento/cobertura N© 1.102, no Bloco C ~ Tipo H, com érea construida de
224,60m? conforme memorial descritivo da Matricula N° 28.727 (Data: 9.jul. 1982).
OBJETIVO DA AVALIACAO:

Identificar, caracterizar e classificar os aspectos gerais do imével (terreno e
edificacbes), determinando o seu provavel valor, dos seus frutos e dos direitos sobre o

mesmo, instituindo terminologia, suas convengdes e notagdes.

FINALIDADE DA AVALIACAO: /J

O laudo tem por finalidade a estimacédo do valor patrimonial do imével arr%f do,
consubstanciando as informacdes necessarias para a quitacdo dos débitds /a dos

pela Sindica e Administradora da massa falida; i
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3.4 PERIODO DE VISTORIA E PESQUISA :

A vistoria do imével avaliando e a pesquisa dos dados de mercado foi feita no més
Fevereiro.2022.

3.5 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

@

Vistoria a macrorregido, qualificando infraestrutura, fatores fisicos e econdmicos
disponiveis que possam contribuir na formacao de valor,

O imdvel é considerado livre e desembaracado de qualquer énus;

A pesquisa de mercado atentou para a identificacdo de elementos com as mesmas
caracteristicas do avaliando, tendo como base os parametros municipais vigentes;

Os dados obtidos junto aos agentes imobiliarios da regido, imobiliarias, instituicdes,
cadastros municipais (quando possivel), acervo particular do profissional e terceiros
foram, todos, tomadas de boa fé e, portanto, confiaveis;

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagéo do imédvel ref. investigagbes
relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, desapropriactes, superposi¢éo de
divisas, usufrutos, sub-rogacéo de vinculos e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliagéo;

Os raciocinios e analises do presente trabalho desenvolveram-se de acordo com 0s
critérios preconizados pelas atuais Normas Brasileiras para Avaliagdes de Iméveis
Urbanos — ABNT NBR 14.653: Partes 1 e 2;

Consideramos que o imovel descrito corresponde ao vistoriado. Importante ressaltar que
para o presente trabalho, consideramos as informagbes fornecidas pela solicitante como
boa e valida, ndo tendo sido realizados trabalhos de medicdes ou contabilizacdo de
custos para regularizacdo ou éstudo de cadeia dominial para identificacéo de titulo de

origem,

A matricula se refere a area construida do bem em 224,60m? que perfaz a area ocupada
na laje do Bloco C. Nesses termos, foi necessario estimar a area construida equivalente

da unidade que perfaz 192,30m? (area coberta equivalente) para possibilitaya -

comparacao de dados amostrais e, consequentemente, a justa avaliagéo
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3.6 ANALISE DA REGIAO DE INFLUENCIA - MICROLOCALIZACAO:

Atualmente, o mercado imobiliario de Fortaleza se apresenta lento, onde as
construtoras com estoques tentendo a baixa precisam negociar essas unidades antes
de iniciar novos empreendimentos. Nos imoveis localizadas em corredores importantes
da Aldeota sdo sempre centro de atragdes e propicios, via de regra aos aluguéis, mas
geram expectativa de valores mais altos por sua localizacéo privilegiada no caso de
venda. No caso do imovel tipo cobertura, ele requer maiores dificuldades de
negociacéo, além de considerar a idade com outro obstaculo.

COMERCIALIZACAO DO IMOVEL :

Baixa liquidez para a sua comercializagdo. Estimamos de 9 a 12 meses, observando o
estado de conservacdo, localizagéo do imével e sendo mantidas as atuais condi¢bes
do mercado imobiliario, além de boa divulgacao no processo de venda.

3.7 METODOLOGIA DE AVALIACAO:
Adota-se no Brasil, o conceito fundamentalista da Escola Univalente de avaliacdo onde,

para um determinado momento, o valor de um bem (imével) é Unico. E importante a
aplicacéo correta da metodologia para encontrar — através de técnicas que compreendem
um conjunto de raciocinios, inspectes e célculos; um valor justo e préximo do ideal. A
determinacio desse valor &€ da responsabilidade e da competéncia exclusivas de
profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Reg Engenharia e Agron (CREA).

3.7.1 METODOLOGIA - APARTAMENTO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - DCDM

A metodologia adotada é o método Comparativo Direto de Dados de Mercado — CDDM
para o calculo do valor do terreno (Varart/m?), pois é o que melhor representa a realidade
atual no mercado. Esse método se baseia em pesquisas de ofertas efou transacdes de
propriedades equiparaveis, localizadas na regido onde se encontra o bem avaliando,
observando no tratamento dos dados pesquisados e todos os procedimentos confcyvré

“Para identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método ¢

ABNT NBR 14.653 — Partes [ e ll. 7
fm/par ivo

direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR 1
(Fonte: ltem 8.1 Procedimentos gerais, subitem 8.1.1 da NBR 14.653-1 de
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VARIAVEIS ADOTADAS PARA O MODELO
Apds os tratamentos, homogeneizagbes e analises, observamos que as variaveis abaixo

se mostraram importantes na formagéo do valor do terreno:

- Endereco Texto  Texto Endereco completo do imdvel sim

~ Complemento Texto  Texto Complemento ao enderego do imdvel sim
Bairro Texto  Texto Bairro onde o imovel se localiza sim
Informante Texto  Texto Nome ou identificacdo do informante sim

- Telefone do informante Teto  Texto Telefone ou numero de contato do informante sim

SANEAMENTO DE DADOS/HOMOGENEIZAGAO

O calculo por FATORES, sendo utilizado dentro do universo amostral, possibilita o
enquadramento do laudo nos graus de fundamentacdo e precisdo, onde o mercado
imobiliario da regido nao oferece elementos suficientes para compor uma amostra razoavel
de dados e que dificulta a utilizacdo de outras ferramentas de analise como a inferéncia
estatistica, redes neurais, regressdes espaciais, dentre outras. (Fonte: LIMA, Gilson — Xl
COBREAP, ES/2001)

O procedimento acima obedece aos critérios observados na norma da ABNT NBR 14.653/1:2019, senéo
vejamos: "Ela é admitida a priori a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e
os seus respectivos precos”; 2. "S&o utilizados fatores de homogeneizacdo calculados, por metodologia
cientifica (inferéncia), que reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal"; 3. "Os tais fatores de homogeneizacéo que resultem em aumento da
heterogeneidade dos valores ndo devem ser utilizados". As relagBes fixas entre os atributos especificos e os
respectivos pregos, s8o calculados através de regressbes lineares simples, sempre buscando o uso do fator
gue apresentar um menor coeficiente de variagéo”. (Fonte: LIMA, Gilson — X1 COBREAP, ES/2001)

irﬁ)z _im)z
310y

CH

DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO (Vunir)
CAMPO DE ARBITRIO:
A ABNT NBR 14653-2 faculta o campo de arbitrio do engenheiro de avaliacbes

correspondente a semi-amplitude de 15% em torno do pontual adotado, resa{\tafhld%o rys/ / /
)

valores unitarios e totais. Z

'\_/
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Ressaltamos que o “campo de arbitrio” nos modelos de regresséo, segundo a NBR 14653 — Parte
2 (item 8.2.1.5), podera ser utilizado quando variavels relevantes para a avaliagéo do imével,
observadas durante o processo avaliatério, ndo tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizagéo aplicaveis ou
porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em modelos de
regresséo, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % seja suficiente para absorver as

influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

“Assim, quando um imoével avaliando apresentar caracteristicas préprias e
diferentes das variaveis (qualidades) ndo observadas inicialmente na avaliagéo do
imoével - componentes da formatag&o do modelo mateméatico, o avaliador podera
usar uma margem ou arbitrio (justificado pela prépria caracteristica), podendo
condicionar uma valorizacdo ou desvalorizagéo do bem, em torno da estimativa
pontual utilizada na avalia¢do - segundo a norma’.

VALOR UNITARIO ADOTADO
Adotado pela estimativa média de tendéncia central com desvaloriza¢do de 7% por conta

da auséncia de analise quanto ao fator oferta/transacgéo, além do estado de conservagdo
do bem - conforme campo de arbitrio preconizado pela NBR 14.653 vigente.

INTERVALD DE CONFIANGA
tatos [
tinizs | Ui = Jm 4 terit * Sfvn
Lsp= | s 299346 i
valor midio RS 279806
= 3 202,56
o8t I 0 GraugePreasiol | :

Vunit = 2.798,06 x (1,00 - 0,07)

Vunir Adotado = R$ 2.602,66/m*

DETERMINACAO - VALOR DO BEM

A = 192,30 m? (area equivalente)
Vapaﬂamento = R$..2.602,66 x 192,30“’12

Vapartamento = R$ 500.492,05
(Quinhentos mil e quatrocentos e noventa e dois reais e cinco centavos)

)

/

3.8 ESPECIFICACAO DA AVALIACAQ: K/[/”’
FUNDAMENTAGAOQ - obteve GRAU I/ PRECISAO - obteve GRAU Ili 2, o

/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LARA VASCONCELOS BARROSO e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO CEARA, protocolado em 03/03/2022 as 11:17 , sob o nimero WEB122019216779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0325318-67.2000.8.06.0001 e cddigo kvY5YQKB.




fls. 2801

4.0 CONCLUSAO

4.1 TABELA RESUMO - VALORES:

METODOLOGIA APLICADA ~ VALOR ESTIMADO (R$)

COMPARAT!VO DIRETO R$ 500.492,05

(Quinhentos mil e quatrocentos e noventa e dois reais e cinco centavos)

4.2 CONCLUSAOQ:
- A avaliagéo estimada para o imével no Condominio Champ'’s Elysées na Rua José
Vilar n° 1187, Aldeota, Fortaleza/CE, referente ao Apartamento/cobertura N° 1.102,
no Bloco C - Tipo H, com area construida de 224,60m? (192,30 m? - equivalente),

conf. Matricula, em valores redondos - consoante a NBR ABNT 14653 Partes 1 e 2,
na data do laudo, & de R$ 500.500,00 (QUINHENTOS MIL E QUINHENTOS REAIS).
~, -

Local: Fortaleza.

Responsavel técnico: I’{géil o Hennque Fortinho dé Ml& Sa Jr
Titulo: Engo. Civil q:rea-Ce 9047/D

i
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6.0 ANEXOS
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SUMARIO DOS RESULTADOS

Estatisticn de reqressdo

R multiplo 0,890036517
Quadrado de R 0,79227181
Quadrade de R ajust.  0,723029075
Erro-padrio 361,5134349
Observagbes 5
ANOVA
ol ] Ma 4 Fge significdacia
Fegressiio 1 1495370,825 1495370,8 1144194532 0043008345
Rezichual 3 AIOVL HBOD  130AB1EE
Totsl 4 1887448716
coem
Couflclentes Errtr-padrde Statt virhsr P 95 % infurior 5% superior  Ferlpr 95,0 porfer 95,08
Intercaptar 4351,372061 547,509136 9,043451 0002855447 3208953634  6693,790488 320895 6693,79
AREA -12,71132832  3.757862824  -3,382585 0043008945 2467052488 -0.752131556  -24.671 .0,7521
RESULTADO RESIDUAL

Observagdo Prevista V. Unit. Residuais 25069836

s W

3476 B57988
34B3,5693156
3476,857988
3375,167362
2091,323212

-114,789022 0,7210486
319,1263364 0,7184221
230,0385642 07210486
-471,9415554 0,7227731
37,56567688 1,1387548

SUMARIO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

RESULTADO RESIDUAL

Observagdeovisto V. Ur Residuoli | 212849

R maltiplo 0,850985283
Quacirado de R 0,734423778 I 344522
Quadrado de R ajust:  0,645898371 2 344522
Erro-padrio A0B,7627543 3 344522
Qb$ﬂﬁ$ 5 4 344522
5 212889

ANOVA

o sa ma I3 £ de significancla
Regressao 1 1386185,748 13861857 B,296192028 0063512892
Ratidual 3 5012609678 167086,59%
Toal 4 _\RA7446,716

Cocficientes ___Erro-padriio State valor® S5% inferior __95% superior _ferior 95,0 periar 95,0%

-83,153 0,61793
383,474 0,61793
261675 061793
-542 061793
-5E-13 1

Interceptar 3445221744 2043813771 16856823 0000454641 2794788985 4095654502 279479 409565
COBER -1315,33@ 457,0106526 -2 BB0311 0063512892 -2770,744718 13_5p?9:|u75 -2770,7 138,075
INTERVALQ DE CONFIANGA
Distribuicdo t do Student
1itena I 1,533
Limites | 18l = Xm + torkt * $ivn
Lsups | rs 299346
valor médio RS 273808
L+ | »$ 2.602,66
3 I T Grau de Precsio | 1
INTERVALO DE PREDICAO
teriten= T 1,533 ]
Livtes I si= Am 4 bad * SRV
[ T 344,39
U= I 147,74}
ic= T =
V. Unit. Médio RS 2.798,06
Area RS 15230 m'
V. Unit. Adotado RS 260266
Valor total RS 500.492,05 prs
“V
Limite superior RS 59187389 memicho
Limite infevior RS 48426046 menicho
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SUMARIO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo
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Rmuiltiplo 0,76525214
Quadradode R 0,585610837
Quadrado de R ajusta 0,447481116
Erro-padrdo 510,6001255
Observagbes 5
ANOVA
gl s5Q MQ F F de significincia
Regressdo 1 1105309,252 1105309,25  4,239571566 0,131619316
Residual 3 782137,4644 260712488
Total 1887446,716
Coeficientes Erro-padrio Stat t valor P 85% inferior 95% superior  1ferior 95,08 jperior 95,0%
interceptar 279806122 294,7951198 0,49154525  0,002473546 1859,89158 3736,23086 1859852 3736,231
REFORMA 959,7348817 466,112011 2,05902199  0,131619316 -523,6415655 2443,111379 -5236416 2443111
RESULTADO RESIDUAL
Observagio Previsto V. Unit. Residuais 2798,06122
1 2798,06122 564,0077452 1
2 3757,796102 50,89955022 0,74460166
3 3757,796102 -50,89955022 0,74460166
4 2798,06122 105,1645862 1
5 2798,06122 -669,1723314 1
AREA COBER REFORMA V. Unit.
AREA 1
COBER 0,997146055 1
REFORMA -0,448784204 -0,40824829 1
V. Unit. -0,890096517 -0,856985285 0,76525214 1
INTERVALD DE CONFIANCA
tarfi= [ 1533 |
Limces | Lt = Xrm 2 terkt * Sfin
L ins 2.993,46
valor médio RS 1,798,068
Lot | 88 2602,66
1C=B0% | T4.0% Grau de Precisio | i
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> DOCUMENTO DO IMOVEL

INDICADOR

RBAL FICHA Ne

i PR
Caxtéria_de! Registro_de Jméveis: da_1/5 an MATRICULA|[ 28.727 |
COMARGA DE FORTALEZA — ; :
Galeria Pédro Jorge, 31 — Fone: 22§32~ o yé%tf:ﬂo d,é:‘sulho-—lﬁf‘,é‘
Crisanto de Holanda Pime B s
OFIOIAL ol | I ‘_J

e e et
— I

Apartamento n2l.102,d0 Hloco C-tipo H,situado nesta capital,cam
nte pare & rua José Vilar n#1187,integrante do Ed.denominado CHAMP'S
LYSEES,com 224,60m2 de 4res de construgfo,dividido internamente em sa-
5.&,02 guartos,0l suite,0l1 banheiro scecial,dependencias coﬁ_j}iéﬁé.s de am-

ovels

presadoa.cozinha.piscina,sauna,érea de servigo e varands|

ra estacionamento de veiculo,com a respectiva fragéo id_ a:L_ de 1 »373% dg
fterrenc em que se acha. encravado,o qual mede e limital am sue totalidade
s 6Tm10 ao norte,com frente para a Av.Santos Dumont,a.o sul fundos,con /
pma linhe gquebrada com O3 segmentos,medindc o 1% se@nentc 33,00m de oe
te o leste,confrontande com a casa ntllog da ma José Vilar,de propr.;ej
Hade de José Leonel Jucd Filho,o 28 se,gmento,*no ‘sentido sul-norte,com/
16,00m confrontands com os fundos das casas.’ de n®g 147 B e A de uma rug
particular,de propriedade de Evandro ds;ﬁe‘;a Junior e o 32 segmento,no
entido ceste-leste,com 34,10m confrp'nf_ﬁa}i_ab com 28 eases n%sl47-B e 157
88 uma rua particular de Propried_;;ﬁa,":cié Evandro de Kelo Junior e Josd
“lves de Sousa,respectivemente, 505 OOm do lade direito = leste,com a ca-
& 2390 da Av.Santos ~“umont de p*‘oprieca.da de Salomzo Mussolini P.Maia,
66,00p do lado esquerdo a oast, ‘com a rua JoednVilar,= - 7 -,
roprietdrio: BRADESCO ﬂomm.smx -5/A CREDITO IMOBILIARIO,com sede nesta/
capital,com cartas patente ;&-69/50 de BCB,inscrits sob n?38 no EYH,00C.
07212663/001-50,n0 ato representada por sgus procuradoras,viensro Luei-
roz da Nobrega,a zaresinha de B C "oelho brasileiros,ele economista e
ple advogada,CPF. 0‘7’0251393-34 e 06407003~25,residentes nesta capitel.
E{tulo ggu;sitz}rb'htnmla n217.141,deste cartdrio.

priotals WVMMMB - ol

a.ouza.vg?',de“bg de julho de 1982

[{tulo-Promesse do comprs e venda.

Credor: FRANGO CONFECGOES LTDA,com sede nesta capital,inscrita no CGC.,
1807 186 273/0001-11,n0 ato representads por seus sdcios Antopio Carlos
le (ueiroz Franco e Ana Iuiza Aimenes Pranco,brasileiros sindustriais,o

19 casudo,CIC.009 929 713-20 e a 28 solteira,maior,CIC135 593 973-91,re
identes nesta capital.{promitentes compradores) '

¢vedor: BRADESCO FORIESTE 5/A CREDITC IMOBILIARIO(promitente vendedor)

Forma do titulo:Tnstrumento particuler de compromisso de venda e comp

e mno
verso
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