LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO N¢ 220{2015

PREFEITURA Gabinete do Prefeito
DE GOIANIA PRESIDENCIA DA COMISSAO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

ASSUNTO
SOLICITANTE

AVALIACAQ DE AREA PUBLICA MUNICIPAL
SEPLANH — SECRETARIA MUN!CEFA.L DE PLANEJAMENTO URBANOC E HAEITACJED

DOCUMENTACAD Processo: 51394130

IMOVEL

REGIAD

Prnpnetérm PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANIA
Tipo do bem imdvel: terrenc urbano

Endereco: Loteamento Residencial Frei Galvio — Area Publica Municipal em regido limitrofe ao bairro
Vale dos Sonhos, Regido Norte, Goiénia - GO

Area do terreno: 229.966,15m?
Area avaliada; 229.966,15m"

A regiSo possul caracteristicas de ocupacdo residencial e presenca de peguenas comércios (comércios
de bairro), o local em que 2 drea estd inserida esta ainda bruto, e é localizado aos limites do bairro Vale
dos Sonhos, na regido Norte da capital. N3o possui ainda Infraestruturs bdsica, tais como energia
elétrica, telefone, dgua encanada, linha de Gnibus, limpeza plblica, ete. Estd inserida em uma Area
Especial de Interesse Social lll, de acordo com a Lel Complementar 171 de 29/06/2007 — Plano Diretor
do Municipio de Goidnia.

OBIETIVO

EM RIGOR

Determinar o valor de mercado para compra e venda de imdveis, em conformidade com a NBR-14653-2
- NORMA BRASILEIRA PARA AVALIACAC DE BENS — PARTE Z — Imdveis Urbanos.

Metodologia mista: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado/Método Involutiva.

Rigor: A avaliag3o de glebas urbanas possul complexa resalug3o, em grande parte pela falta de dados de
oferta e venda de imdveis de mesmas caracteristicas, no mesmo mercado imobilidrio, em guantidade
suficiente para a elaboragdo de estudo cientifico comparativo desta tipologia. A NBR 14.635-2 no item
11.3.1 preconiza que a avaliacdo de glebas urbanizaveis deve ser realizada preferivelmente com a
utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — MCDDM, ficando coma alternativa o
ugo do Método Involutivo, que tem por cbjetive a obtenclo do valor de mercado do imével svaliando
através do calculo de custos de um empreendimento hipotético para a drea, com vistas a verificar ¢
melhor & méximo aproveitamento. No presente caso, adotamos o Método de Comparac3o Direta de
Dados de Mercado — MCDDM com inferéncia estatistica para célculo do lote padrio, com &rea de
225,00m" (Duzentos e vinte & cinco metros quadrados) e 10,00mL (Dez matro lineares) de frente
principal e assim obtivemos o seu valor por metro quadrado (R$/m?). A partir deste cilculo, realizamos
o estudo do valor da area inteira, de 229.966,15m? (Duzentos e vinte & nove mil novecentos e sessenta
& seis virgula quinze metros quadrados) através do Método Involutive — modelo de Caires/Barbagelata,
considerando todos os itens relevantes para a implantag3o hipotética de um projeto de loteamento no
local — movimentagGes de terra e despesas de urbanizac3o, tais como: arruamento, rede de esgoto e
fornecimento de dgua potdvel, rede de energia elétrics, entre outros. Desta maneira foi possivel obter o
valor maximo atribuido & drea bruta e o seu valor por metra quadrado (RS/m?).

ESPECIFICACAD

DA AVALIACAD

RESULTADO
DA AVALIACAO

LOCALEDATA

Grau de fundamentac3o-lil / Grau de precisZo—lll (lote padrac)

= R$ 12.566.808,00 (DOZE MILHOES QUINHENTOS £ SESSENTA E SEIS MIL OITOCENTOS E OITO REAIS) 3
RS 54,65/m? (Cinquenta e quatro reais & sessenta e cinco centavos por metro quadrado)

Goidnia, 07 de outubro de 2015,
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DE GOIANIA PRESIDENCIA DA COMISSAO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

CONSIDERACOES SOBRE OS CRITERIOS DE AVALIACAO

1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: Para efeito dos calculos, ndo foram considerados
&nus ou outras pendéncias porventura existentes sobre o imével em questdo. Os valores encontrados neste laudo
representam uma situacdo unica e particular, inserida no contexto do presente momento da elaboracdo.
Recomenda-se n3o utilizar como subsidio para negociagBes na ocorréncia de fato econmico que possa influenciar
no valor de mercado.

PREFEITURA Gabinete do Prefeito

2 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacdo de seus pregos. A
homogeneizacia das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se
destacam os tratamentos por fatores e a inferéncia estatistica.

3. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS: A pesquisa de dados foi realizada na regio dos
objetos de avaliac3o, entrando em contato com proprietarios e imobilldrias, selecionando os imoveis com
caracteristicas as mais semelhantes possiveis, para apresentar a realidade mercadolégica da localidade. As variaveis
utilizadas no modelo matematico sdo:

Area (Quantitativa): Area do terreno em metros quadrados, com regime de crescimento negativo;

Local (Proxy): Local expresso pelo Indice fiscal da regido. (Planta de Valores da Cidade de Goiania).

Testada (Quantitativa): Indica o valor em metros lineares dos limites do imavel avallando as vias de acesso.
Regime de crescimento positivo.

Avenida (Dicotémica): Indica se 2 via principal que serve 0 imavel avaliando se trata de avenida ou via de
maior fluxoc de carros. Regime de crescimento positivo, sendo O=rua local e i=avenida;

Topografia (Dicotdmica): Expressa o tipo da topografia do imovel avaliando. Regime de crescimento
positivo, sendo: 0= aclive/declive e 1=plano.

Vocagdo (Codigo Alocado): Determing qual a vocagdo do imével avaliando. Regime de crescimento
positivo, sendo 1= residencial 2= comercial 3=misto;

Valor Unitario (Quantitativa e dependente): Refere-se ao valor unitario em func3o da area de construgado,
¢ dado em RS / m%

A equacio encontrada na modelagem matematica, gerada no software, visando definir o valor do imdvel é, para 3
moda:

Vialor Unitdric =57,528955 *Areo # -0,13214579 *Planta de Valores #0,45075728 *e * (0,0024715233 *Testodn ) *e
A (0,23522573 *Avenida ) *e * (0,19666451 *Topografia ) *e # (0,31801594 *Vocagdo )

4. GRAU DE PRECISAO:

Trabalho enquadrado no Grau lli, de acordo com o item 9.2.2 da NBR-14653-2/04 - Avaliac3o de Bens Parte 2 -
iméveis Urbanos, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Este nivel & justificado em virtude do
intervalo de confianca verificado nos cdlculos estatisticos inferenciais para drea urbana de 225,00 m* (Duzentos e
vinte e cinco metros quadrados) de 17,11% (Dezessete virgula onze por centa).

Conforme a tabeia 2 seguir;

ftem 9.2.2-Tab 3- NBR 14.653 - Grau de precis@o no caso de utilizogde de modelos de regressio linear:

GRAU I GRAU I GRAU |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo do valor
central da estimativa

=30% Entre 30% e 50% >50%
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Gabinete do Prefeito
PRESIDENCIA DA COMISSAO DE AVALIAGAO
IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

5. FUNDAMENTACAO: O trabalho est no Grau lll, de acordo com o item 9.2.1 da NBER-14653-
2:2011 - AvallagSo de Bens — parte 2 Imoveis Urbanos, da Associag3o Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e
atendimentos a critérios tabelados, conforme a tabela a seguir:

& ® PREFEITURA
- ;_‘ DE GOIANIA

item 9.2.1-Tab 1- NBR 14.653-2:2011 - Grou de fundamentogfe no coso de utilizagio de modelos de regressao lineor:

Item Descrigio | Grau il Grau Il Grau | Pontos
Cafaciarizacen disvel | | Completi quanta sodssas: |  SOTRElR MO s Adogio de situacio
1 e varivels utilizadas no 3
avaliandn variaveis analisadas paradigma
, modelo
Quantidade minima de |6 (k+1), ondeX é0 nimerode] K+l OndeKE0 |30 0 nde K éonimero
2 dados de mercado utilizados|  variaveis independentes namers de variavets de varlévels independantes :
= Independentes
Apresentagio de informagdes Apresentagdo de info ﬁﬂﬂfu reﬁ::: o
3 ldentificacio dos dados de | relativas a todos os dados e | informacbes relativas aos i svels 3
mercado variayveis analisados na dadaos e variaveis 2
modelagem, com fot aliladis ne madalp | TECMEmELE UGkeydos
E&m, COm oo NZadas no madelo
= g Admitidz para apenas 1 | Admitida para mals de 1
a Extrapofagdo MZo admitida el b E
Nivel de significincia “alfa”
{somatdrio do valor das duas
caydas) maximo para a
2 rejeigdo da hipotese nula de N s i 3|
cada regressor (teste bi-
caudal)
Nivel de significancla
maximo admitido nos
& demais testes estatisticos 25k % 0% *
realizados |
Total de Pontos . - - 17 |
Enguadramento . - - m |

6. METODO INVOLUTIVO: O Métado Involutive Simplificado — Método de Barbagelata/Caires, define a partir
do resuitado da avaliag3o da unidade/lote padrdo, o valor do Volume Geral de Venda - VGV, de onde retiramos
todos os valores de custos para 3 hipotética concretizagdo do empreendimento vidvel de se realizar no local
avaliado {loteamento). Considerando o que se estabelece na Lei Federal n26766/79 — Parcelamento do Solo Urbano
€ nia Lai Municipal n24526/72 — Loteamentos Urbanos € Remanejamentos, adotou-se o percentual de quarenta por
cento (40%) do total da drea avaliada pars a criacdo de vias, dreas plblicas municipais e areas verdes. Para célculos
de custo do empreendimente, foram consideradas despesas como servigos de topografia, pavimentacdo, rede de
dgua potavel e esgoto, drenagem de dguas pluviais, entre outros. Com base nestes valores e calculado através da
seguinte férmula matematica:

%=5{1-K).(Q/1,15-1,3p), onde:
¥= valor final da area avaliada;
5 = area bruta;
K = percentual da drea destinado 3 instalac3o de equipamentos publicos, arruamento e reservas verdes;
Q = valor médio do metro quadrado (m?} para lote padrio;
p = custos de urbanizac3o (de acordo com a tabela indices e Custos para Avaliac3o de Glebas vigente),

ANEXDOS:

As planithas de dados e dos resultados estatisticos, fotos e outros documentos técnicos produzidos e utllizados
para andlise e cdlculos do valor do imovel avaliando estd3o disponiveis como anexos nos arguivos da CAIMU para
consultas, caso seja necessario.

ANEXD 1 - DADOS AMOSTRAIS;

ANEXD 2 — RESULTADODS ESTATISTICOS;

ANEXO 3 — ANALISE DE SENSIBILIDADE;

ANEXD 4 —- MEMORIA DE CALCULD METODO INVOLUTIVOD
ANEXO 5 — [NDICES E CLUSTDS —AVALIACAD DE GLEBAS
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i DEGOIANIA PRESIDENCIA DA COMISSAD DE AVALIACAD
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PROCESSO N¢ : 52894130
NOME : SEPLANH
ASSUNTO : AVALIACAO DE APM RESIDENCIAL FREI GALVAD

DE: COMISSAQ DE AVALIACAO IMOBILIARIA — CAIMU
PARA: SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E HABITACAO

DESPACHON®2273/2015

Encaminho o Laude de Avaliacdo N° 220/2015 de 07.10.2015, elaborado pelos membros da
Comissao de Avaliagio Imobilidria — CAIMU, anexade as fls, 11 e 12, determinando o envio do

processo a essa Secretaria para os devidos fins,

Atenciosamente,

Goiania, 07 de Outubro de 2015

I
Antonio Fernnn’dﬂ kﬁndﬁ Contart
PRESIDENTE
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