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1.0 APRESENTAGAO

1.1 IDENTIFICACAO:

PROPRIETARIO: OLICO - OLIVEIRA COMERCIO DE PNEUS LTDA
Av. Washgton Soares, N° 1.400 — Sala 308

End. Bairro Edson Queiroz, Fortaleza-CE.
SINDICA DA MASSA .
FALIDA : VALERIA PREVITERA DA SILVA

Av. Dom Luis, N°® 300 — Sala 339 — L3 — Térreo
Bairro Aldeota, CEP: 60.160-230, Fortaleza/CE.

1.2 ASPECTOS GERAIS DO BEM AVALIANDO:
1.2.1 APRESENTACAO DO IMOVEL:
G bem avaliando é constituido por terreno urbano de propriedade da OLICO -
OLIVEIRA COMERCIO DE PNEUS LTDA. Ele se localiza na Rua Padre Ambrésio
Machado, s/n, Parredo, Fortaleza/CE - drea de 1.490,72 m? (um mil e quatrocentos e

noventa e setenta e dois centésimos de metros quadrados) — conf. matricula.

Foto 1 -~ Frente do imével

1.2.2 HISTORICO:

A massa falida da empresa OLICO - OLIVEIRA COMERCIO DE PNEUS LTDA,, no
momento da decretagdo de sua faléncia, sendo formada pelo acervo do ativo e /
passivo de bens e interesses do falido, passaram a ser administrados F/
representados pela sindica Dra. Valéria Previtera da Silva, para pagame 0@%

r

credores conforme ordem de preferéncia estabelecida pela legislagso vige




2.0 VISTORIA

2.1 CARACTERISTICAS DA ZONA DE INFLUENCIA - ESTADO DO CEARA:

[Capital

Populacdo estimads 2004 = " e

Populacio 2010 "' B 482 381
Area (knv) 148885308
Densidade demogrifica fhablkm’) : ST T
Rendimento nominal mensal domiciliar por capits da pupulacio residents 2014 Reais)/® 518

Miamere de Municipios T

» Cidades mais importantes: Fortaleza, Caucala, Juazeiro do Norte,
Maracanad, Sobral, Crato, Maranguape, Itapipoca, Iguatu e Canindé.

» Atividades Econdmicas predominantes: Agriculturs, Pecudria, Comércio,
Turismo, Inddstris, Prestacdo de Servicos e outros. :

» Educacdc: Estabelecimentos de ensino superior - 47 unidades {99.597
Alunos matricuiados); Estabeiecimentos 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)

> Saude: 304 und Hospitais - 204 und Maternidades — 1.151 Postos de Salde.

HIDROGRAFIA - o territéric cearense & divididc em doze bacias
hidrograficas, levando em consideracdc a divisdo da grande bacia do ric
Jaguaribe em Altc, Médio e Baixoc Jaguaribe. Ela compreende mais de 50%
do estado com seus 633 km de extensdo. Seus dois maiores reservatdrios
de agua do Ceard sdo barragens que represam o Jaguaribe, o Acude Ords e
Acude Castanhdo, com as respectivas capacidades de armazenamento de
2,1 e 6,7 bilhGes de metros cubicos de dgua. As outras bacias cearenses sao
a do rioc Acaral, com um dos maiores reservatérios do estado; do rio
Banabui; do rio Coreal; do rio Curu, dentre outras. ECONOMIA - &
atuaimente o décimo terceirc estado mais rico do pais e o terceirc mais rico
do Nordeste. A capital, Fortaleza, € o municipio com o maior PIB do
Nordeste, e o nono maicr do pais. O Ceard apresentava, em 2010, a melhor
qualidade de vida do Norte-Nordeste, segundo a FIRJAN, além do segundo
melhor Indice de Desenvolvimente Humano da regido. TURISMO - a sua
capital abriga um dos maiores parques aquaticos da América Latina, o Beach
Park, na praia do Portoc das Dunas, que recebe cerca de 1,3 milh3o de
visitantes por anc. DADOS ECONOMICOS - Desde 2004 a economia
cearense vem crescendo, moderada, mas sustentadamente, entre 3,5% e
5% ac anc. Em 2007 o crescimento foi de 4,4%, e em 2008 de 6,5%, sendo
0 primeirc inferior 8 meédia brasileira para aguele ano e o segundc bastante
superior, principalmente devido & forte recuperacdc da agrepecuaria_
cearense (24,59%) aliada 3 manutencio em niveis altos do crescimento d
industria (5,51%) e do setor de servigos (5,21%). Em 2010 também‘fg
registrado o recorde de participagdo da economia cearense na econorhia
nacional. Tal participacdo que era de 1,89% em 2007, subiu para 2,04%/em
2010. 33 no ano seguinte, o Produto Internc Bruto - PIB, ceare k.»\ 1




2.2 CARACTERISTICAS DA ZONA DE INFLUENCIA - FORTALEZA

> (03° 47" 25" S 38° 30'30" O

Fortaleza, pertence & mesorregigo
i | Metropolitana de Fortaleza e & microrregido de
i| Fortaleza. A cidade desenvolveu-se &s margens
de riacho Pajel, no nordeste do pais, a 2285
Km de Brasilia. Sua toponimia & uma alusdo
ao Forte Schoenenborch, construide pelos
holandeses durante sua segunda permanéncia
no local entre 1649 e 1654, O lema da cidade
(presente em seu bras&o) é a palavra em latim
"Fortitudine", que em portugués significa: "forga,
valor, coragem”.

<]

Caracteristicas geograficas

Area 313,140 ko (BR: 33369
Populagdo 2 500 194 hab. (CE: 1°)} - IBGE/2012
Densidade 7 984,27 hab./km?
Alfitude 2im
Clima / Fuso Horério Tropical / UTC- 3
Indicadores econdémicos
IDH 0,786 (CE: 1°) — médioc PNUD/2000
PIB R$ 37 106 309 mil (BR: 2°) - IBGE/2010
PIB per capita R$ 15 161,47 IBGE/2010

Fortaleza possui 34 km de praias, a uma altitude média de 21 metros. Municipio
de 313,8 km? 2.500.184 habitantes & considerada a capital de maior densidade
demografica do pais, com 7.815,7 hab/km? Possui o 9° maior PIB municipal da nacso e
0 maior do Nordeste, com 37,1 bilhdes de reais (segundos os dados mais recentes de
2010), € um importante centro industrial e comercial do Brasil, com o sétimo!"4 maior
poder de compra do pals. A BR-116, a mais importante do pais, comega 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 o maior PIB do Nordeste, de acordo com o aumento nomiyné

que vem ocorrendo nos uitimos anos ser maior do que o de Salvador. Poré
aconteceu em 2010, quando a capital cearense cresceu mais de 5 bilhdes,
PIB de 37.1 bilhdes, superando as expectativas.



2.3 DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO:
REGIAO DE INFLUENCIA DO IMOVEL

O setor residencial e/ou comercial no cresce no mesmo patamar dos anos anteriores,
mas os primeiros alentos de melhoria no segmento imobilidrio comegam a se formar com
a previs&o crescente do PIB brasileiro.

Quanto & demanda do segmento, observa-se movimentacdo e boas previsGes para o
segundo semestre de 2022, mas no caso de terrenos, fica atrelado a negociacdes e
descontos atrativos para a efetivagéo da venda.

2.4 VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO:

2.4.1 LOCALIZACAO:

Terreno urbano da OLICO - OLIVEIRA COMERCIO DE PNEUS LTDA, localizado
na Rua Padre Ambrésio Machado, s/n, Bairro Parredo, Fortaleza/CE, com 4rea de
1.490,72 m? (um mil e quatrocentos e noventa e setenta e dois centésimos de metros
quadrados) — conforme matricula.

2.4.2 VISTORIA - IMOVEL:

a) ATRIBUICOES E CARACTERISTICAS:

- DOCUMENTAGCAQ: Cart. Registro de Iméveis da 2 Zona- Miranda Bezerra;
MATRICULA/REGISTRO: Ne. 16.455 (10/outubro/1980);

AREA TERRENO: 1.490,72m?

SITUACAO: Meio de quadra;

TOPOGRAFIA: Irregular;

- FORMATO TERRENO: Formato retangular (11 x 135,52)m;

- CADASTRO: Prefeitura Municipal de Fortaleza;

- REDE ELETRICA PUBLICA (MT): Existente:

- REDE TELEFONICA/INTERNET: Existente;

- AGUA E ESGOTO: Existente; :
- ACESSO (VIA): Rua Padre Ambrésio Machado /

1

B



b) LIMITES DO IMOVEL:

OESTE
LESTE
NORTE (frente) Rua Padre Ambrésio Machado
SUL

c) ACESSIBILIDADE DO IMOVEL :

Boa acessibilidade. Local de regular oferta de infraestrutura, situada na regigo
de regular concentragéio comercial e residencial. Circunvizinhanga com ruas
pavimentadas (asfalto) em bom estado de conservaczo.

3.0 AVALIACAO DO IMOVEL - PROCEDIMENTOS

O INTRODUCAO:

A evolug&o histdrica da avaliag8o 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 ndo s6 de engenharia, mas
mesclando conhecimentos de outras éreas, tais como economia e estatistica,
objetivando determinar o valor de bens méveis e imdveis, elaborar estudos e realizar
analises e proje¢cdes de comportamento mercadolégico. A inferéncia estatistica, como
ferramenta para avaliagdo de imoveis, foi um marco divisor nos estudos da
engenharia de avaliagdo no Brasil que, até aquele momento, consagrava a estatistica
descritiva e o subjetivismo da homogeneizacédo de fatores, diante das caracteristicas
intrinsicas e extrinsecas dos iméveis. Hoje, as normas de avaliagio da ABNT,
sintetizadas em uma Unica norma para Avaliagéo de Bens, & formada por uma parte
principal, contendo conceitos, métodos e definicdes comuns a todos os bens e, nos /"
apéndices, a parte especifica para cada tipo do bem a avaliar. A NBR 14.653/2001//
Parte 1, apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativ?s/ ao
exercicio profissional e & exigivel em todas as manifestacSes té
vinculadas as atividades de engenharia de avaliactes.




A parte 2 da NBR 14.663/2004, trouxe novos conceitos e ferramentas de analise de
dados - "tratamento por fatores” e da “inferéncia estatistica”, além das redes neurais,
regresséo espacial e andlise de envoltéria de dados, dentre outras. Esta parte da
norma, portanto, visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos. Todos os trabalhos
regulamentados, através das Novas Técnicas editadas pela ABNT (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas), exigem um grau de fundamentagso e precisdo dos
resultados, buscando dar transparéncia as conclusdes obtidas, além de ser objeto de
registro junto aos Conselhocs Regionais de Engenharia e Agronomia - CREA, através
da ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica), e respeito a todas as outras
normas legais ja existentes, como, por exemplo, o Cédigo de Defesa do Consumidor
— CDC.

3.1 OBJETO AVALIANDO:
Terreno urbano localizado na Rua Padre Ambrdsio Machado, s/n, Bairro Parreéo,

Fortaleza/CE, com drea de 1.490,72 m? (um mil e quatrocentos e noventa e setenta
e dois centésimos de metros quadrados).

3.2 OBJETIVO DA AVALIACAOQ:
Identificar, caracterizar e classificar os aspectos gerais do imével (terreno),

determinando o seu provave! valor de mercado, dos seus frutos e dos direitos sobre
ele, instituindo terminologia, suas convengdes e notagdes.

3.3 FINALIDADE DA AVALIACAO:

O laudo tem por finalidade a estimagéo do valor de mercado do imovel arrecadado,
consubstanciando as informacbes necessarias para a quitacio dos débitos apurados
pela Sindica e Administradora da massa falida.

3.4 PERIODO DE VISTORIA E PESQUISA :
/zcr{

A vistoria do imével avaliando e a pesquisa dos dados de mercado em 202
todos pertencentes ao mercado imobiliaric da sua regido geoecon

ic
sobre os terrenos ofertados e/ou vendidos. \



3.5 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

A pesquisa abrangeu cartérios, imobilidrias, corretores autdnomos, proprietarios
urbanos, dados institucionais (cartérios/prefeitura), opinides de terceiros e outros,
para obtengéio de dados para os estudos dos valores unitérios (R$/m?) a serem
saneados atraves dos procedimentos estatisticos para o valor ideal de mercado para

o imével em apreco com as ferramentas cientificas preconizadas pela engenharia de

avaliacdo. Assim, temos as consideraces abaixo relacionadas:

Vistoria & macrorregido, qualificando infraestrutura, fatores fisicos e
econdmicos disponiveis que possam contribuir na formacéo de valor:

O imével é considerado livre e desembaragado de qualquer dnus;

A pesquisa de mercado atentou para a identificacdo de elementos com as
mesmas caracteristicas do imével avaliando, tendo como base os pardmetros
da legislagdo municipal vigente;

Os dados obtidos junto aos agentes do mercado imobilidrio da regiso,
imobiliarias, instituicdes, cadastros municipais da Secretaria de Finangas e
opinides de nativos (residentes) ou terceiros, foram, todos, tomadas de boa fé
e, portanto, confiaveis;

N&o foram efetuadas andlises juridicas da documentacdo do imdvel referente &
investigagbes relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriacbes, superposicéo de divisas, usufrutos, sub-rogacéo de vinculos
€ outros por n&o se integrarem ao escopo desta avaliacdo;

A inferéncia mercadologica da avaliagdo espelha uma dada conjuntura
econdmica, a qual fica subordinada as suas conclusbes, bem como, seus
resultados;

Os raciocinios e anélises do presente trabalho desenvolveram-se de acordo
com os critérios preconizados pelas atuais Normas Brasileiras para Avaliagdes
de Imdbveis Urbanos — ABNT: NBR - 14.653: Partes 1 e 2; /_/

Para efeito de avaliagéo, o terreno foi dividido em 3 (trés) porcdes:
AREA 1 com 332 m? (area frente); AREA 2 com 372 m? (area ceptral -
preservacdo) e AREA 3 com 786,72 m? (4rea interna).




3.6 ANALISE DA REGIAQ DE INFLUENCIA - MICROLOCALIZACAQ:

Apesar da cautela do mercado, 0 segmento residencial de imdveis tende 2 se
expandir.

Quanto aos iméveis presentes em &reas ou bairros mais afastados do centro,
aguardam melhores perspectivas de negociagdo ou maiores descontos. A
proximidade do im6vel avaliando com o aeroporto, pode gerar tanto valorizagdo como
desvalorizagdo a depender da atividade a ser desenvolvida por um possivel
comprador.

COMERCIALIZACAQ DO IMOVEL:

Baixa liquidez para a comercializacdo considerando suas carateristicas fisicas —
restricBo ambiental observada por comtemplar area de preservacdo - Parreso).
Estimamos de 9 (nove) & 12 (doze) meses, sendo mantidas as atuais condicdes do
mercado imobiliario, além de boa divuigacéo no processo de venda.

3.7 METODOLOGIA DE AVALIACAO:

Adota-se no Brasil, o conceito fundamentalista da Escola Univalente de Avaliac3o,
onde, para um determinado momento, o valor de um bem (imével) é Unico. E
importante a aplicag8o correta da metodologia para encontrar - através de técnicas
que compreendem um conjunto de raciocinios, inspegdes e célculos, um valor justo e
préximo do ideal. A determinagéo desse valor é de responsabilidade e competéncia
exclusiva de profissionais legaimente habilitados pelos Conselhos Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA).

3.7.1 METODOLOGIA - CDDM:

A metodologia referendada - método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(CDDM), para o céiculo do valor unitario do avaliando (Vrerreno/m?), é o que melhor
representa a realidade atual no mercado. Esse método se baseia em pesquisas de
ofertas efou ftransagbes de propriedades ou bens equipardveis (caSas
comerciais/lojas), localizadas na regido onde se encontra o bem av ando,
observando no tratamento dos dados pesquisados (homogenei /
procedimentos conforme ABNT: NBR - 14.653 — Partes 1 e 2. \




A particdo da drea avalianda em trés porgdes & em virtude de sua pequena frente
(Rua Padre Ambrésio Machado com 11m) em detrimento de extensa profundidade
(135,52m). Nesses termos ndo hé como considerar s homogeneidade de valor
unitério estimative para toda a érea do imovel.

/
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Figura 1 : area em hachura verde representa 2 zona de
preservac&o inserida nos dominios do imével avaliando.

Portanto, a érea total de 1.490,72 m? foi particionada em trés porgdes:
a) AREA 1
b) AREA 2
c) AREA 3

332,00 m* - drea frente (voltada para Rua Ambrésio Machad

372,00 m® - drea central (preservacdo)

786,72 m* - drea interna (fundos - acesso p




Raciocinio esta fundamentado nas principais literaturas e Normas Brasileiras pertinentes
& matéria, fundamentaimente na Hipétese de Harper e, segundo ainda na andlise de
Berrini, além de bem recomendado pela Comiss&o de Engenharia do Ibape/SP.

3.7.1.1 PESQUISA DE VALORES:

Foram coletados 39 dados no total, sendo 26 (vinte e seis) de referéncia
efetivamente utilizados, dos quais se registrou as caracteristicas e os atributos,
que pudessem influenciar na formag&o do valor - anexo IV. Os dados foram
tratados através da estatistica inferencial, conforme anexo V, pois se trata de um
procedimento cientifico capaz de traduzir as nuances ou tendéncias
mercadoldgicas de uma amostragem colhida com critérios técnicos adequados.
3.7.1.2 SOFTWARES ESTISTICOS — INFERENCIA :

Os dados seréio homogeneizados através do sottwares especializados existentes
no mercado, como o SisDea 1.30 (ufilizado no trabalho), SisRen, Sisreg ou
Avabens de inferéncia estatistica com regress3o linear multipla, para
determinag&o de um modelo econométrico representativo do comportamento do
mercado imobiliario em analise:

Q Modelo Econométrico :

Yi = Bo+B1*Xe+B2*Xai. Brt * Xintsi + Bn *Xni + Ei:
Y1 = variaveis dependentes, varidvel explicada ou varidvel resposta;

Xni = variaveis independentes, explicativas ou ainda covariavel:
Bo = & o parametro de intercepto;

B» = € o parametro de declividade ou coeficiente angular

€i = s&o os valores do termo aleatério.

O Testes Preliminares:

» coeficiente de determinacfo e de correlacso;
- importancia das varidveis Independentes na formagdo do modelo — teste “t":
para avaliagdo de Grau de fundamentagdo “1”, conforme a NBR - 14.653,




» analise do teste “F” (Fischer-Snedecor), onde verificamos a importancia entre
a variavel dependente com as varidveis independentes do modelo, onde (b1 #
0) - verifica-se a existéncia ou néo de regressio:

» calculo do intervalo de confianga méaximo de 80% em torno da moda efou
media (Y*), conforme a NBR-14.653, com Grau de Fundamentacio 2;
» verificag&o da existéncia ou ndo de outliers (ver grafico Residuo x Vr. Total).

O TIestes Complementares — analise Hipéteses basicas das Redressées:

» as variaveis Independentes s8o nlimeros reais que estio relacionados com as
caracteristicas fixas ou atributos do imével avaliando como, exemplo: Frente,
Areas, Localizaggo, Padro, Conservagao, indice de aproveitamento, etc;

« verificar se 0 nimero de amostra que atende as Normas, como exemplo: grau
de fundamentacgo ll e lli (n2 4 (k + 1)) & (n 2 6(k + 1)) respectivamente;

» verificagéo de auto-correlacéo entre os residuos - através do teste de Durbin-
Watson, tendo como significdncia méxima fixada em norma de a 5% ou o =
1%, dependendo do grau de fundamentacéo:

» verifica-se pelo relatério a normalidade dos residuos;

* pelo grafico dos Residuos (ei x YA), verificar se ha uma distribuicso aleatéria
dos pontos “plotados” © que ndo denota relacdo direta entre e @ YA, indicando
inexisténcia de autocorrelac8o, ou seja, homocedasticidade.

3.7.1.3 TRATAMENTO DE DADOS:
Apds os fratamentos, homogeneizagles e testes de estatistica inferencial,

verificou-se que as seguintes varidveis se mostraram importantes na formagao

de valor:

S Area total (Area) - varidvel independente guantitativa continua, utilizada
para mensurar a area construida;

» Localizacéo (Loc) - variavel qualitativa, dicotdémica, representando 2rsua
localizag@o assumindo valor “1” para imdveis préximos de vias dpgafnde
intensidade de tréfego e boa infraestrutura e “0” para os is rias

paralelas ou secundarias ou restricgo de algum tipo;



< Data (Data) - variavel qualitativa, dicotémica, representando o periodo de
dados amostrais pesquisados em 2021/22 assumindo valor “1” e dos
demais com datas anteriores assumindo valor “0”.

@ Avenida (Aven) - varidvel qualitativa, dicotdmica, representando o periodo
de dados amostrais em avenidas de grande trafego assumindo valor “1” e
dos demais em ruas secunddrias assumindo valor “0”.

< Valor Unitario (VUnit) - varidvel dependente ref. ao valor unitario do
terreno - expressa em R$/m?;

3.7.1.4 ESPECIFICACAQ — GRAUS DE FUNDAMENTACAOQ E PRECISAQ:
O nivel pretendido em uma avaliag8o esté diretamente relacionade com as

informagdes extraidas do mercado. Assim, quanto maior o nimero de dados
coletados para analise, maior serd o grau de fundamentacdo e precisfc desse
trabalho. O mercado perfeito &€ um fator determinante na formag&o dos pregos, sendo
ideal aquela onde existem muitos vendedores, muitos compradores e uma
quantidade de bens equilibrada com o potencial do mercado, sem que compradores
e vendedores, individualmente ou em conjunto possam interferir nos precos.

Conf. parémetros do item 9.5.1 —Tab. 10 e item 9.5.2 —
Tab. 11 da NBR 14.653 — lI, o laudo obteve 0 GRAU |
de fundamentacdo e GRAU Il de preciséo.

3.7.1.5 EQUACAQ ADOTADA:

V. Unitario = + 933,6999421 * e”( + 47,90788786/Area Total ) * er( +
0,2527655077 * Localizagdo) * e”( - 0,1179488273* Data) * e?( +
0,2551987081 * Avenida).

3.7.1.6 DETERMINACAQ DO VALOR UNITARIO:
m/

Substituindo os seus atributos na equagio abaixo, com uma confiabilid
80%, obteve-se os valores unitérios do Modelo Economeétrico

melhor ajuste aos pontos da amostra:



Caracteristicas observadas:
e Area total 1 = 332,00

# Localizagde ~ 0,00 e Valor Unitario:

e Data = 1,00 Minimo (10,52%) = 857,80

¢ Avenida = 0,00 Médio = 958,63

Méximo (11,75%) = 1.071,32

Apos inserir dados na equagéo acima,
obtivemos:

Caracteristicas observadas:

o Area total 3 = 1.480,72
Localizacéo = 0,00 .

° = e Valor Unitario:

* Data = 1,00 Minimo (7,10%) = 819,32

e Avenida = 0,00 Médio = 881,92
Méximo (7,64%) = 949,30

Apds inserir dados na equacio acima,
obtivemos:

3.7.17 DECISAQ - CAMPO DE ARBITRIO:

A ABNT NBR - 14653-2 faculta o campo de arbitrio do engenheiro de
avaliagbes correspondente a semi-amplitude de 15% em torno do pontual
adotado, resultando nos valores unitarios e totais.

O Ressaltamos que o “campo de arbitrio” nos modelos de regressdo,
segundo a NBR - 14653 - Parte 2 (item 8.2.1.5), podera ser utilizado
quando variaveis relevantes para a avaliacdo do imoével,
observadas durante o processo avaliatério, ndo tiverem sido
contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por
inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicveis ou porgue
essas varidaveis ndo se apresentaram estatisticamje/
significantes em modelos de regressdo, desde que a amplitude de
até mais ou menos 15 % seja suficiente para absorver as.influéneia
ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.



O Assim, quando um imdvel avaliando apresentar caracteristicas
proprias e diferentes das varidveis (caracteristicas) nédo
observadas inicialmente para a avaliacdo do imével - componentes
da formatagdo do modelo matematico, o avaliador poderd usar uma
margem ou arbitrio (justificado pela prépria caracteristica),
podendo condicionar uma valorizacdo ou desvalorizacdo do bem, em
torno da estimativa pontual utilizada na avaliagdo - conf. os
parametros da norma.

FATORES DE CONVERSAO PARA EQUAGCOES QUANDO A TRANSFORMACAO
DA VARIAVEL DEPENDENTE FOR LOGARITMICA (LN):

Quando a variavel dependente estiver na forma direta (y) ou
tenha sido transformada para qualquer transformac8o, exceto a forma
In, a moda, média e mediana s8o coincidentes. E o nosso presente
€aso.

3.7.1.8 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL (Vt)
Viota1 = V1 + V2 4+ V3

I) Aporcio 1 = 332m? (frente)
- Adotado pelo valor estimativo de tendéncia central com

desvalorizagdo de 10,52% (limite inferior), consoante o C.A.
(campo de arbitrio) do avaliador preconizado pela NBR - 14653~
2, pois ndo foi comtemplado o fator oferta/transacdo na
modelagem:

Vunit 1 = R$ 857,80/m? (limite inferior)

Vul = R$ 857,80/m?2

Viotat 1 = valor unitdrio x drea

Viotat 1 = R$ 857,80/m2 x 332m? /
Viotal 1 =_ RS 284.789.49

(duzentos e oitenta e quatro mil e setecentos e oitent reais| e
guarenta e nove centavos) /

A




II) Arorcio 2 = 372 m? (area central - preservacio)

- N&o foi adotada nenhuma valorac8o por esta area estar
inserida em zona de preservagdo (sem indices urbanisticos) e
inundavel.

Viotal 2 =_R$ 0,00

III) Arorcio 3 = 786,72 m? (area interna)

- Adotado pelo valor estimativo de tendéncia central com
desvalorizacdo de 7,10%, consoante o C.A. (campo de arbitrio)
do avaliador preconizado pela NBR - 14653-2, por n#o ter sido
comtemplado o fator oferta/transagdo na modelagem, além de
ser area interna que compromete sua acessibilidade e limita seu
aproveitamento.

Vu = R$ 819,32/m?2

Viotal 3 = valor unitario x érea
Viotal 3 = R$ 819,32/m? x 786,72m?

Viotal 3 = R$ 644.580,74

(seiscentos e quarenta e quatro mil e quinhentos e oitenta reais e
setenta e quatro centavos)

TABELA RESUMO - VALORES:

VALOR UNITARIO VALOR ESTIMADO
TERRENO (R$/m?2) (R$)
Porcdo 1 ( 332,00 m?) R$ 739,72/m? V1=R$ 284.789,49
Porcdo 2 (372,00 m?) R$  00,00/m?2 V2 =R$ 00,00
Porgéo 3 (786,72 m2) R$ 819,32/m? V3=R$ 644.580,74
AREA - 1.490,72 m? Viotal R$ 929.370,23

/‘/

Viotal = V1 + V2 + V3 =M§g

(Novecentos e vinte e novg mil
setenta reais e vint




4.0 CONCLUSAO

4.1 TABELA - VALOR:

VALOR UNIT. VALOR TOTAL
TERRENO - MAT. 16.455 (R$/m2) (R$)
TERRENO (1.490,72m?) R$ 623,44/m? R$ 929.370,23

4.2 CONSIDERACOES FINAIS:

- A avaliagédo estimada do imdvel, com érea total de 1.490,72m?, na Rua
Padre Ambrésio Machado, s/n, Bairro Parredo, Fortaleza-CE, em valores
redondos - consoante a ABNT: NBR - 14653 Partes 1 e 2, é de R$
920.000,00 (NOVECENTOS E VINTE MIL REAIS), em 4 de julho de 2018.

VALOR DA AVALIAGAO ... i e n e .. R$
920.000,00

(NOVECENTOS E VINTE MIL REAIS)

4.3 ENCERRAMENTO DOS TRABALHOS:

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos © presente laudo técnico que fica
constituido de relatorio técnico de avaliagdo, digitadas em uma s6 face, com 43 (quarenta
e trés) folhas - incluso os anexos.

Local: Fortaleza. DJ(TT: 13/9/2022
X,

Responsével técnico: Maxjio I’(e"nrihue Fortinho de 'ranySé Jr.
Titulo: Engenheiro Civil GREA-CE: 9047/D
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6.0 ANEXOS

< 6.1 Caracterizacio dos elementos amostra

-

(PESQUISA MERCADOLOGICA)
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2 6.2 MEMORIAL DE CALCULO

INFORMACOES BASICAS:
Modelo: Terreno Avenida Luciano Carneiro Fortaleza Ce
Data do modelo: 2022
Tipologia: Areas livres

INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 39
Dados utilizados no modelo: 286

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagéo Descricgo da Habilitada
varavel
Endereco Texto Texto Sim
Complemento Texto Texto Sim
Bairro Texto Texto Sim
Informante Texto Texto Sim
Telefone Texto Texto Sim
Area Total Numérica Quantitativa Sim
Localizaco Numérica Quantitativa Sim
Date Numérica Dicotomica Sim
Avenida ~ Numérica Dicotomica Sim
V.Unit. Numérica Dependente Sim

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area Total 223,00 8.646,00 8.423,00 1.707,58
Localizagéo 0,00 1,00 1,00 0,38
Data 0,00 1,00 1,00 0,82
Avenida 0,00 1,00 1,00 0,35
V.Unit. 784,91 2.083,33 1.298,42 1.194,09

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAOQ E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagcéo: 0,7981408 / 0,8238303
Coeficiente de determinagéo: 0,6338402
Fisher - Snedecor; 9,09
Significancia do modelo (%): 0,02

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicéo dos residuos Curva Normal Modelo




Residuos situados entre -1 (' & 68% 73%
+1{

Residuos situados entre -
164(e+164(
Residuos situados entre -
196(e+1,96(

20% 96%

95% 96%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: _ 1
% de outliers: 3,85%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variaggo Soma dos Graus de Quadrado Médio F
Quadrados Liberdade
Explicada 1,171 4 0,293 088
N&o Explicada 0,676 21 0,032
Total 1,847 25

EQUACAO DE REGRESSAO:

in (V.Unit.) = +8 871363615 +47,20788786 / Area Total +0,2527655077 * Localizacge -0,1172488273 *
Data +0,2551987081 * Avenida
FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

V.Unit. = +033,6999421 * e( +47,90788786 / Area Total ) * e +0,2527658077 * Localizacéo) * e( -
0,1179488273 * Data) * e +0,2551987081 * Avenida)

FUNCAQ ESTIMATIVA (mediana):

V.Unit. = +864,2625527 * e +47,80788786 [ Area Total ) * e +0,2527655077 * Localizag8o) * e?( -
0,1179488273 * Data) * e( +0,2551987081 * Avenida)

FUNGAO ESTIMATIVA (média):

V.Unit. = +979,916985¢ * e*( +47,00788786 / Area Total ) * e’ +0,2627655077 * Localizagdo) * e*( -
0,1179488273 * Data) * e’ +0,2551887081 * Avenida)

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Total 1/ 1,23 23.28
Localizac&o X 2,99 0,71



Data X -1,62 11,98
Avenida X 2,76 1,17
V. Unit. Inly) 79,83 0,00

CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 X2 %3 x4 y

Area Total x1 0,00 0,12 -0,08 -0,37 0,08
Localizag@o X2 0,12 0,00 -0,03 0,42 0,68
Data X3 -0,08 -0,03 0,00 0,08 -0,21
Avenida x4 0,37 0,42 0,08 0,00 0,57
V.Unit. y 0,08 ' 0,68 0,21 0,57 0,00

CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias X1 X2 X3 x4 y

Area Total x1 0,00 G12 0,08 0,52 0,28
Localizagao X2 0,12 0,00 0,14 0,08 0,55
Data X3 0,08 0,14 0,00 0,23 0,33
Avenida x4 0,52 0,08 0,23 0,00 0,52
V.Unit. y 0,26 0,55 0,33 0,52 0,00

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAOQ E DISTANCIA DE COOK

Dado Qbservado Estimado Residuo Residuc (%)  Residuo/DP DCock
1 7,64 740 0,24 3,1725% 1,350850 0,13344500
5 6,67 6,91 -0,24 -3,6299% -1,348165 0,07757100
] 6,90 6.92 -0,02 -0,2186% -0,084088 0,00026900
g 8,85 6,80 -0,05 -0,7654% -0,282033 0,00405100
10 7.56 744 0,11 1,5079% 0635125 0,02618400
12 8,71 6,85 -0,24 -3,6388% -1,358610 0,08429100
14 717 7,34 -0,17 -2,3548% -0,940802 0,30285400
15 7,12 6,94 0,18 2,4761% 0,982175 0,03307600
16 6,96 6,94 0,02 0,2470% 0,095713 0,00031400
17 7,60 7,43 0,17 2,2687% 0,960835 0,05819500
19 8,91 7,02 -0.12 -1,6834% -0,647879 0,02875800
20 7.39 7,31 a,08 1,0892% 0,440405 0,00835900
21 | 7,08 7,07 0,02 0,2332% 0.002116 0,00088200
23 6,80 8,76 0,03 0,5027% 0,180441 0,00162800
24 6,89 6,77 0,12 1,7173% 0,659298 0,01710800
25 6,68 8,86 -0,18 -2,7458% -1,021849 0,03854600
26 7.20 731 . -0,02 -0,2608% -0,105878 0,00048400
28 8,91 7,05 -0,14  -2,0028% -0,770883 0,06695300
29 6,82 6,78 0,08 0,8591% 0,326346 0,00538700
31 6,91 7,08 -0,186 -2,2814% -0,881826 0,06848800
32 7,04 7,13 -0,09 -1,3016% -0,510257 0,01858000
33 8,91 7,02 -0,11 -1,8591% -0,600122 0,02488100
35 7.23 5,84 039 ¢ 5,3581% 2,158617 0,12178900 /
36 7,08 7,30 -0,21 -2,9148% -1,151511 0,05885200
37 7,00 6,91 0,08 1,2845% 0,50124¢ 0,02585300 /
38 7,12 6,89 0,24 3,3304% 1,321735 0,0e568100 et
/
-
/
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TABELA DE FUNDAMENTACAOQ - NBR 14653-2

Descriczo
Caracterizagéo do
imovel avaliando

Quantidade minima
de dados de
mercado,
efetivamente
utilizados
Identificagdo dos
dados de mercado

Extrapolagéo

Nivel de
significéncia
{somatorio do valor
das duas caudas)
maximo para a

rejeicZo da hipétese

nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

Nivel de
significancia
méaximo admitido
para a rejeicdo da
hipétese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

Grau 1l

Completa quanto a
todas as varidveis
analisadas

6 (k+1), onde k& o
ntimero de variaveis
independentes

Apresentagic de
informagdes relativas
atodos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Nao admitida

10%

1%

FUNDAMENTAGAOQ | - 12 PONTOS

Grau ||

Completa quanto
as variaveis
utilizadas no
modelo

4 (k+1),onde k &
o niimero de
variaveis
independentes

Apresentacéo de
informagdes
relativas a todos
0s dados e
variaveis
analisados na
modelagem

Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as
medidas das
caracteristicas
do imavel
avaliando ndo
sejam superiores
a 100% do limite
amostral
supetrior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior,
b) o valor
estimade nZo
ultrapasse 15%
do valor
calculado no
limite da
fronteira
amosiral, para a
referida variavel

20%

2%

 Graul Pontos obtidos
AdogZo de 2
situagio
paradigma

3(k+1),ondeke 2
o nimero de
variaveis
independentes

Apresentagdo de 1
informagdes
relativas acs
dados e
variaveis
efetivamente
ufilizados no
modelo
Admitida, desde 3
que: a)as
medidas das
caracteristicas
do imével
avaliande ndo
sejam superiores
a 100 % do

limite amostral
superior, nem
inferiores 2
metade do limite
amostral inferior:
b) o valor
estimadc ngo
ultrapasse 20 %
do valor
calculado no
limite da
fronteira
amostral, para
as referidas
varidveis, de per
sie
simultaneamente
, @ em médulo

30% 1

5% 3




GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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200,00 /‘/

0,00 /_/’
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< 6.3 ESTIMATIVAS DE VALORES:
© TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

imével avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de
. Preciséo

Valor Minimo 857,80 885,88 900,26 10,52%

Valor Médio 958,63 820,01 1.0086,08 - il

Valor Maximo 1.071,32 1.106,38 1.124,35 11,75%

Dados do imével avaliando:

Variavel Contetido Exirapolacdo
Endereco Particdo 1 - frente Rua Julio -
_ Siqueira
Complemento -
Bairre -
Informante =
Telefone B -
Area Total 332,00 Nao
Localizaczo 0,00 Néo
Data 1,00 Néo
Avenida _ 0,00 N&o

Imével avaliando 2:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de
Preciséo

Valor Minimo 819,32 846,14 859,88 7,10%

Valor Meédio 881,92 910,79 925,57 - H

Valor Maximo 949,30 080,38 996,29 7.64%

Dados do imével avaliando:

Variave| _ Contetdo Extrapolacéo
Endereco Particéio 3 - frente Av. -
Luciano Carneiro
Complemento 7 o -
Bairro -
Informante _ -
Telefone -
Area Total 786,73 Néo
Localizag&o 7 0,00 N&o
Data 1,00 Nao

Avenida 0,00 N&o




© 6.4 Fotos do imével:




6.5 DOCUMENTO DO IMOVEL
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