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PRESIDENCIA DA COMISSACH DE AVALIACAD
IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOLANIA
PROCESS0:56336559

PREFEITURA
DE GOIANIA

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS N2 018/2019

1. SOLICITANTE

UNIDADE EXECUTORA DO BRT
2. PROPRIETARIO

SOLUGOES E PARTICIPACOES LTDA.

3. ASSUNTO

INDENIZACAO DE TERRENO DESAPROPRIADO

4. OBJETO DA AVALIACAO

Tipo do bem: TERRENQ URBANO

Enderego: Av. Rio Verde, Qd. 03, Lt.02, Parque Amazdnia- Goidnia-Go

inscricio Cadastral:312.059.0056.0019.

Area Total :515,60m2,

Area Total desapropriada:134,31m?,

Area Total remanescente:381,29m?2.
5.REGIA0 " S
O bairro do imével avaliando possui caracteristica predominantemente comercial, corn presenca de
infraestrutura bdsica, tais como energia elétrica, tefefone, dgua tratada, ruas som asfalto, linha de
Onibus, limpeza publica, etc. Inserida em Area Adensével, de acorde com Lei Complernentar n® 171 de
29/05/2007. o

!

6. OBSERVACOES
Dados do imovel apresentados na Certldao de Limites e ConfrontacBes, as folhas 54/55 do processo.

7.0BJETIVO
Determinar- o valor para drea a ser desapropriada, em conformidade com g NBR-14.653- ?H’Il
(Norma Brasileira Para AvaliagBes de Bens - Parte 2 - Iméveis Urbanos), para subsidiar o processo
desapropriaco para implantagio do BRT.
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8. METODOLOGIA - . :
Em-atendimento a NBR 14.653, norma que rege e estabelece os procedimentos para avaliaciio de
imoveis urbanos, quanto a sua classificagio, definicSes e metodologias ds avaliagdo imobilidriz,
adotou-se o Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando uma amostra representativa ¢s
dados de mercado com caracteristicas semelhantes ao iméve! avaliando.

Para a composi¢do da amostra foram coletados diversos dados de ofertas de méveis na regido. Estes
dados foram ponderados por inferéncia estatistica e respeitados Os graus de fundamentagdo e
precisdo definidos na NBR 14.653-2/2011 para utiliza¢do de modelo de regresszo linear, fazende usa
do software de modelagem TS-SISREG.

Dessa forma € calculado o valor por metro quadrado, que multiglicando-c pela quantidade de area g
ser desapropriada, obtém-se o vaior desta.

¢

9. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LEMITANTES
A avaliagdo em questdio considera o imovel livre de embaracos e dividds/ Toda verificagiio de
documentagdo de propriedade e certiddes negativas de débito nio es¥id 3 ¢ rgo da Comissio de
Avaliaggo Imobiliaria. 7
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10. DIAGNOSTICO DE MERCADO -
O mercado imobilidrio de Goidnia encontra-se estavel para este tipo de imdvel, conforme apuragdo no
mercado local. Diante do exposto, foi considerada a liquidez normal.

11. PESQUISA DE VALORES
A pesquisa de dados foi realizada na regiZo do objeto e em regides do entorno, entrando em contato
com proprietdrios e imobilidrias, selecionando os iméveis com caracteristicas mais semelhantes
possiveis, para apresentar a realidade mercadoldgica da localidade.

12. DESCRICAO DAS VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO

As varidveis utilizadas no modelo matemdtico sdo:
Area (Quantitativa): Area do terreno em metros quadrados (m?). Regime de crescimento negativo;
Planta de Valores de Goidnia (Proxy): Valor expresso pelo indice fiscal da regido, dado em reais (R$).
Regime de crescimento positivo;

N Testada (Quantitativa): Valor da soma de todas as frentes do terreno, com regime de crescimento positivo;
Avenida (Dicotomica): Indica se o imével encontra-se (1) ou ndo (0) em avenida. Regime de
crescimento positivo;

Vocacao (Cédigo Alocado): Escala definida de acordo com a caracteristica do local e principalmente da
via e da vizinhanga em que esta inserida o imével. Trata-se do potencial de uso do terreno
observando-se o uso mais freqliente na regifio. Vocagdo residencial (1); Vocacdo comercial de bairro,
mista e pequeno porte (2}; Vocagdo comercial forte (3). Regime de crescimento positivo;

Valor Unitario {Quantitativa e dependente): Refere-se ao valor unitdric em func¢do da 4rea do
terrenc, dado em reais por metro quadrado (R$/m?).

Equagdo: VALOR UNITARIO =194,84553 *e ~ (56,502636 * 1//-'\REA) *e A (0,0019538248 *PLANTA DE VALORES )
*e A (-1,8720016 *1/TESTADA ) *e ~ (0,11868577 *AVENIDA ) *e ~ (0,1535972 *VOCACAO )

13. GRAU DE FUNDAMENTAGAO PARA O MODELO

Item Descricao Grau lli Grau ll Grau |
1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a | Completa quanto as | Adogic de situagdo
avaliando todas as  varidveis | varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
N 2 Quantidade minima de 6 (k+l), onde K é o[ 4 (k+1), onde K & o | 3 [k+1}, onde K € o
: dados de mercado nimerc de varidveis | nimero de varidveis | nimere de varaveis
utilizados independentes independentes independentes i
3 ldentificagdo dos dados de | Apresentacio de | Apresentagio de | Apresentacio de 2
rmercado informacdes relativas a | informagBes  relativas | informacBes relativas
todos os dados e ! aos dados e varidvels | aos dados e varidveis
varidveis analisados na | utilizadas no modelo efetivamente utilizados
modelagem, com foto no modelo
4 Extrapolacao N3ao admitida Admitida para apenas 1 | Admitida para mais de 3
variavel 1 varidvel
5 Nivel de significincia 10% 20% 30% 3

“alfa” (somatdrio do valor
das duas caudas) maximo
para a rejeicdo da hipotese
nula de cada regressor
(teste bi-caudal}

6 Nivel de significincia 1% 5% 10% 3
maximo admitido nos
demais testes estatisticos

realizados Y4
Total de Pontos — - Y74 — 17
Enquadramento — — V74 - il

[
Trabalho enquadrado no Grau I, de acordo com o item 9.2.@&14653-2/2011.
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14. GRAU DE PRECISAO
Trabalho enquadrado no Grau Il para a drea urbana de 515,60m? (Quinhentos e quinze virgula
sessenta metros quadrados), de acordo com o item 9.2.3 da NBR-14653-2/2011 da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Este nivel é justificado em virtude do intervalo de confianca
verificado nos célculos estatisticos inferenciais (13,33%), conforme a tabela a seguir:

Item 9.2.3-Tab 5 - NBR 14.653 - Grau de precisdio no caso de utilizagéio de modelos de regresséo linear:
Amplitude:do intervalo de confianga de 80% em GRAU GRAU H GRAU |
torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%

15. RESULTADO DA AVALIACAO
Apés lancar os dados do avaliando, descritos no item 12, na equagio definida pelo modelo
matematico, obteve-se o valor do metro quadrado da drea em questdo: R$1.317,37/m2.
Assim sendo, o valor da desapropriagdo corresponde & multiplicag3o deste valor obtido na inferéncia
matemadtica pela drea a ser desapropriada, como se segue:

Valor da drea a ser desapropriada valor do m? x drea: R$1.317,37/m? x 134,31m? = R$176.935,96.

Valor total da area a ser desapropriada, com arredondamento: R$176.936,00 (CENTO E SETENTA E
SEIS MIL NOVECENTOS E TRINTA E SEIS REAIS).

COMISSAO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

Goidnia, 18 de janeiro de 2019
Eng? Civil CRfistianne Ap. de O. L. Ribeiro nge Erico‘Marcelo R. ¥#rgonalto
CREA9455/D-GO

CREA 4956/D-GO
Membro Membro

Rivaldo Mari#'s da Silva

OBS: As planilhas de dados e dos resuftados estatisti s, fotos e outros documentos técnicos produzidos e utilizados para andlise e
cdiculos do volar do imével avaliando estdo disponivels como anexos (conforme lista abaixe) nos arquivos da Presidéncia da Cormissiio
de Avaliagio Imobilidria do Municipio de Goidnia para consultas, caso sejo necessdrio.

ANEXQS:

01 - Banco de Dados;

02 - Dados Estatisticos;

03 - Analise de Sensibilidade;

04 — Cépia da Certiddo de Limites, s folhas 54/55 do processo;
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