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Maceio/AL, 05 de maio de 2023.

Tribunal Regional Eleitoral de Alagoas.
CNPJ: 06.015.041/0001-38

Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imovel Comercial, situado a rua
Bardo de Jaragua, N° 230, bairro Jaragua, Macei6 / AL.

Prezado Senhor,

Em atencdo a solicitacdo de V.Sas, a Cotrim e Amaral Engenharia de Avaliacdes e
Pericias tem o prazer de apresentar o laudo completo de avaliacdo imobiliaria para
determinagdo do “valor de mercado” do imovel. A empresa possui registro no Conselho
Regional de Engenharia Arquitetura e Agronomia sob o nimero 1611EMAL e filiacdo
no IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avali¢des e Pericias de Engenharia de Séo Paulo
sob o n° 1611.

Este laudo foi elaborado baseado nos dados disponiveis no mercado e dados fornecidos
pelo contratante, em conformidade com o que preceitua a NBR. 14.653-1 (Procedimentos
Gerais) e NBR 14.653-2 (Imoveis Urbanos), da A.B.N.T. — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

Este laudo completo de avaliacdo imobiliaria destina-se a uso interno, exceto para
apresentacdo aos auditores contabeis externo da contratante. A publicacéo ou divulgacéo
deste laudo e permitida somente na sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma
hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer
informacdo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violacdo de direitos autorais.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para
quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente,

/;{JQ YUY TN @JJCM(’-% (LO 4,'@.\,\,\5;,\(-_&
~ !

Claudio Amaral Ana Maria Cotrim Amaral
Socio/diretor Socia/diretora
Engenheiro Civil Engenheira Civil
CREA 020356637-8 CREA 020069551-7
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Colrim ¢ Amaral

Engenharia de Avaliacdes e Pericias Judiciais

LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

N°. do laudo: 2023.004.0018.(4)

Interessado: Tribunal Regional Eleitoral de Alagoas CNPJ: 06.015.041/0001-38
Proprietarios: Marcelo Ferrigo CPF: 498.389.540-04

Objetivo da avaliacdo: Determinar o “valor justo de mercado de locacdo e venda” conforme NBR
14653-1 e NBR 14653-2.

Endereco completo do imovel:

Endereco: Rua Bardo de Jaragua, n° 230 Bairro: Jaragua
Cidade: Macei6 UF: AL CEP: 57022-140
Area total do terreno: 2.583,89 m2 Area construida: 3.224,58 m?

Documentacao: Certiddo de Onus Reais do 1° Registro Geral de Iméveis da Comarca de Macei6 / AL,
registrado sob matricula 3529, datada em 19 de agosto de 2021 e planta baixa, sem identificagdo do

responsavel técnico.

Método utilizado (Locacdo): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme
item 8.3.2. da ABNT NBR 14653-2
Meétodo utilizado (venda): Método Evolutivo, conforme item 8.3.2. da ABNT NBR 14653-2

Resultado da avaliagéo:

- Valor de mercado para locacdo em nimeros redondos:

Valor minimo: R$ 30.300,00 /més (trinta mil e trezentos reais mensais)

Valor médio: R$ 33.700,00 /més (trinta e trés mil e setecentos reais mensais)

Valor maximo: R$ 37.400,00 /més (trinta e sete mil e quatrocentos reais mensais)

- Valor de mercado para venda em numeros redondos:

Valor minimo: R$ 4.839.000,00 (quatro milhdes e oitocentos e trinta e nove mil reais)
Valor médio: R$ 5.011.000,00 (cinco milhdes e onze mil reais)

Valor maximo: R$ 5.290.000,00 (cinco milhGes e duzentos e noventa mil reais)
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Engenharia de Avaliacdes e Pericias Judiciais

Especificacdo Locacao:

Grau de fundamentagéo: Il1-conforme item 9(Especificacdo das avaliacbes) da ABNT NBR
14653-2

Grau de Precisao: IllI-conforme item 9 (Especificacédo das avaliagdes) da ABNT NBR 14653-2
Especificagéo Venda:

Grau de fundamentagéo: I1-conforme item 9(Especificacdo das avaliacbes) da ABNT NBR
14653-2

Grau de Precisao: IllI-conforme item 9 (Especificacédo das avaliagdes) da ABNT NBR 14653-2

Dados e assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliacéo:

ly signed by Al

CLAUDIO Bty sty Laumo st ootz ANA MARIA COTRIM
AMARAL:08821062449 Soiommeocciuse AMARAL:11267917415 warcomanuas e
Claudio Amaral Ana Maria Cotrim Amaral
Sécio / diretor Sécia / diretora
Eng. Civil 020356637-8 Eng. Civil 020069551-7

Local e data do laudo de avaliagdo
Maceid/AL, 05 de maio de 2023.

Av. Mendonga Junior, 317 A
Gruta de Lourdes - Macei6/AL
CEP 57052-480
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

LAUDO DE AVALIACAO

Laudo n°® 2023.004.0018. (4)

1.0 — INTERESSADO:

Este trabalho foi solicitado pelo Tribunal Regional Eleitoral de Alagoas, CPNJ:
06.015.041/0001-38 para determinar o valor mercadoldgico do preco de locacdo e
venda, referenciado em 04/2023.

2.0 — PROPRIETARIO:

Conforme documentacgdo apresentada este imovel avaliando é de propriedade do Sr.
Marcelo Ferrigo, CPF: 498.389.540-04.

3.0 - OBJETO DA AVALIACAO:

UPC - Urbano Prédio Comercial
Descrigdo Sumaria:

Trata-se de um galpdo comercial situado a rua Bardo de Jaragua, n° 230, fundos para a rua
Coronel Pedro Lima, bairro Jaragua, municipio de Maceid / AL, constituido de 02 (dois)
prédios, sendo, o prédio denominado “privado” composto de: saldo, bwc’s (masculino e
feminino), cozinha industrial, cozinha industrial, sala e despensa; prédio sob n® 230 composto
de: circulacdo dos galpdes, bwc feminino, bwc/vestiario masculino, circulacdo administrativo,
saldo, arquivo, RH, servidor, 02 (duas) salas de reunido, sala de video conferéncia, geréncia
administrativa/financeira, hall, escada de acesso ao pavimento superior que € composto apenas
do administrativo, galpdo, area descoberta, almoxarifado e mezanino. (conforme planta baixa,
sem identificacdo do responsavel técnico)

Area total do terreno: 2.583,89 m? (conforme planta baixa, sem identificacio do responsavel
técnico).
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Area construida: 3.224,58 m2 (conforme planta baixa, sem identificacdo do responsavel
técnico).

Documentacdo: Certiddo de Onus Reais do 1° Registro Geral de Imoveis da Comarca de
Maceid / AL, registrado sob matricula 3529, datada em 19 de agosto de 2021 e planta baixa,
sem identificacdo do responsavel técnico.

Posicao georreferenciada:  S.:  09°40°17,69”

W.:  35°43°20,42”

Descricdo dos ambientes:

AMBIENTES ACABAMENTO
Prédio particular
x Paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica, piso em ceramica e
Saldo
coberta em forro PVC.
, Paredes revestidas com ceramica até 70,00 cm, piso ceramico e coberta em
Bwc’s
forro PVC.
. Paredes revestidas com cerdmica até o teto, piso ceramico e coberta em forro
Cozinha
PVC.
Prédio n° 230
Circulagao Paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica, piso vinilico e coberta em

(administrativo)

forro PVC.

Saldo e salas

Paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica, piso em granilite e coberta
em forro de gesso.

Administrativo (pav.

superior)

Paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica, piso em ceramica e
coberta em forro PVC.

Bwc’s
(masc. e fem.)

Paredes revestidas com azulejo até o 3,00 m, piso ceramico e coberta em telha
de fibrocimento.

Galpéo

Paredes revestidas com azulejo até o teto, piso cimentado e coberta com
estrutura metélica e telha de fibrocimento aparente.

Almoxarifado

Paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica, piso em laminado e
coberta em forro de gesso.
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

4.0 — FINALIDADE:

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor justo de mercado do
preco de locagéo e venda, nesta data, conforme Normas Brasileiras para avaliagio de
bens imdveis urbanos NBR 14653-1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Imdveis
Urbanos), as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias.

5.0-VISTORIA:

Realizada em 13 de abril de 2023 (quinta-feira), acompanhada pelo Sr. Antdnio
Carlos.

6.0 — DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Macei6 deve seu desenvolvimento ao Porto de Jaragua, que possuia uma localizacdo
privilegiada na primeira capitania, logo ap6s, aprovinciade Alagoas. Gragas
ao porto, a cidade alcangou um crescimento tal que motivou a mudanca da capital da
provincia para Macei6. O local passou a ter um grande fluxo de comércio, contando
com muitas lojas e armazéns.

Na segunda metade do século XX veio a decadéncia do bairro, sendo aos poucos
abandonado, tanto pelo comércio quanto pelos moradores. Na década de 1990,
a prefeitura iniciou um projeto de revitalizacdo, restaurando ruas e casardes. Boates e
casas de shows foram abertas, assim como faculdades privadas, e mais agéncias
bancarias. Porém, nos ultimos anos, o bairro novamente sofreu desvalorizacdo, a
despeito dos constantes investimentos dos governos locais.

O bairro é sede da Prefeitura, do Museu de Arte Brasileira, da Associacdo Comercial
de Macei6 e do Centro de Convencdes, construido para receber eventos de grande
porte na cidade. Jaragua também conta com uma estacdo do Sistema de Trens
Urbanos de Macei0, a Estacdo Jaragud, inaugurada no dia 20 de outubro de 2017.

Macei0 vivencia uma especulacdo imobiliaria alta, em virtude da evasdo de milhares
de familias que tiveram que sair de seus imdveis situados nos bairros afetados
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(Pinheiro, Bebedouro, Mutange e Farol), fazendo com que nas pesquisas
encontrassemos poucos imoveis a disposi¢cdo dos investidores, indicando, portanto,
liquidez normal & normal/alta.

7.0 - METODOLOGIA EMPREGADA:

7.1 - Locagéo
DCDM - Direto Comparativo de Dados de Mercado

Justificativa da escolha do método:

Na rotina das avaliacbes, comumente é utilizado o método conhecido como
Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto tanto pela norma brasileira (NBR
14653-2) quanto pelas normas regionais IBAPE. O método propde que o avaliador
efetue uma pesquisa de mercado, coletando amostras de imdveis semelhantes ao
imovel avaliando, para posteriormente proceder a um tratamento de dados, de forma a
possibilitar uma comparacdo direta entre o valor das amostras e o valor que se busca
do imdvel em questéo. E a respeito da etapa do tratamento dos dados e das variaveis a
serem levadas em consideracdo que entendemos ser necessario um aprofundamento
das caracteristicas analisadas na malha de amostras, para compor o valor final da
forma mais justa e precisa possivel.

No presente trabalho, o tratamento dos dados sera feito aplicando—se a metodologia
cientifica e com o emprego da inferéncia estatistica, a partir da aplicacdo do Software
SISDEA, objetivando reduzir ao méaximo a interferéncia subjetiva do Avaliador.

7.2 - Venda

Método Evolutivo

Justificativa da escolha do método:

Conforme item 8.2.4 da NBR 14653-2 0 Metodo Evolutivo, onde a composicdo do

valor justo de mercado total do imovel avaliando serd obtida atraves da conjugacao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das
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benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo, ou seja:
VI = (VT +CB) * FC

Onde,

V1 é o valor do imovel

VT é o valor do terreno

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria

FC é o fator comercializagdo

No presente trabalho, o valor do terreno serd feito aplicando-se o método
comparativo de dados de mercado — MCDDM, conforme disposto no item 8.2 da
NBR 14653-2/2011 da ABNT, onde o modelo utilizado sera de regressdo linear
utilizando como ferramenta nessa analise o Software SISDEA (sistema que faz a
andlise do tratamento estatistico em amostras), objetivando reduzir ao maximo a
interferéncia subjetiva do Avaliador.

A edificacdo serd aplicada a metodologia do custo de reproducdo, utilizando-se das
tabelas do Sinduscon/AL de abril de 2023.

Fator de Comercializacdo, também chamado de Terceiro Componente ou Vantagem
da Coisa Feita, é definido no item 3.1.21 da NBR 14653-1:2019:

“Fator de comercializacao: Razao entre o valor de mercado de um bem ¢ o seu custo
de reedicéo ou de substituicao, que pode ser maior ou menor que 1 (um)”.

Conforme o calculo fundamentado do fator de comercializagdo apresentado no XIX
COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avalia¢Ges e Pericias, que tem
por finalidade atualizar antigas tabelas que permitem aos peritos avaliadores justificar
os fatores de comercializagdo, admitidos em seus trabalhos técnicos na inexisténcia
de condicbes para a determinacdo dos valores de mercado dos imdveis, em
atendimento as prerrogativas normativas.
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8.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

8.1 — (locacéo)

Periodo de pesquisa: dezembro a maio de 2023

Ref. ao anexo namero: V.1

Tratamento dos dados: Inferéncia Estatistica (anexo IV.1)
Numeros de dados de mercado pesquisados: imdveis a venda (46)
Numero de dados considerados: imdveis a venda (35)

TRATAMENTO DE DADOS

Conforme pesquisas realizadas nos meses de dezembro a maio de 2023, visitando 0s
imdveis disponiveis para venda na regido e solicitando informacdes a pessoas idoneas
e atuantes no mercado imobiliario da regido, chegamos a uma amostragem de 46
(quarenta e seis) imdveis pesquisadas e 35 (trinta e cinco) efetivamente considerados
no trabalho avaliatorio, conforme anexo IV.I.

O avaliador considerou que as informac6es colhidas junto a terceiros sdo de inteira
confianca para a elaboragéo deste Laudo de Avaliacao.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo encontrada na avaliacdo, conforme pesquisa de mercado a mesma
estd fundamentada e enquadrada da seguinte forma: Laudo de Avaliacéo.

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor encontrado para o imovel avaliando foi determinado pela Inferéncia
Estatistica, com uma amostragem de 35 (trinta e cinco) imdveis considerados.

CONSTRUCAO DO MODELO

A presente avaliagdo busca a convicgdo do valor justo, real e atual do imovel ao
explicar as variacbes dos valores obtidos no mercado imobiliario através do
ajustamento de uma equacdo de regressdo multipla que se baseia em parametros que
possuem Significancia comprovada.

Av. Mendonga Fanior, 317 A
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Foram utilizadas as seguintes variaveis:

Area construida — variavel quantitativa, negativa, sendo utilizada para explicar as
variacdes de precos de mercado devido a variacdo das areas construidas das amostras
utilizadas no modelo, sendo sua medida em m?;

Area do terreno — variavel quantitativa, positiva, sendo utilizada para explicar as
variacdes de precos de mercado devido a variacdo das areas dos terrenos das amostras
utilizadas no modelo, sendo sua medida em m?;

Estado de Conservacdo — variavel proxy, negativa, sendo utilizada para explicar as
variagcdes dos precos de acordo com estado de conservacdo, observados no livro
“Indice — Unidades Padronizadas do IBAPE/SP, ano 2019”, assim classificavel: Entre
nova e regular (0,32) edificacdo que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia; Regular= (2,52) edificacdo cujo estado geral
possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas
e/ou pintura externa e interna; Entre regular e necessitando de reparos simples= (8,09)
edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com reparos de fissuras e trinca
localizadas e superficiais e pintura interna e externa; Necessitando de reparos simples
(18,10) edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo
do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico;
necessitando de reparos simples a importantes= (33,20) edificacdo cujo estado geral
possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalacfes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdao e com substituicao
eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da cobertura;
necessitando de reparos importantes= (52,60) edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagédo
da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacédo
estrutural. As instalacbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
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da maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

e Tipo do imdvel x Benfeitorias — variavel proxy, positiva, sendo utilizada para explicar
a variacdo dos precos de acordo com a multiplicacdo do tipo do imovel (Galpédo =
833,98 e Comércio = 1.821,56) versus se o galpdo h4 edificacbes (Ndo = 1 e Sim = 2);

e Setor censitario — varidvel proxy, positiva, € uma da mais complexa operacao
estatisticas realizada por um pais, quando sdo investigadas as caracteristicas de toda a
populacdo e dos domicilios do Territério Nacional, constituem a unica fonte de
referéncia para o conhecimento das condi¢des de ida da populacdo em todos o0s
municipios e eu seus recortes territoriais internos — distritos, fonte IBGE.

e Valor unitario saneado — variavel dependente, explica a observacdo entre a razdo do
valor total pela &rea construida, sendo sua unidade R$/m2, conforme recomendagdes da
NBR 14653-2, item 9.2.1.3, foi utilizado o tratamento prévio dos precos observados,
sendo aplicado um percentual de -10 % em cima do valor unitrio, devido as
superestimativas que em geral acompanham os valores de oferta;

MODELO UTILIZADO

Considerando os dados em sua forma original, ou seja, equacdo linear:
Y =b0 + b1X1 + b2X2 + b3X3 + b4X4 + b5X5

Com estes coeficientes (b0, bl, b2, b3, b4 e b5), sdo verificados os graus de relacdo
entre as variaveis da equacdo atraves do calculo do coeficiente de correlacao.

Onde,

Xi = Séo as variaveis explicativas ou independentes (acima descrita), e sdo 0s
atributos que expresséo a formacao do valor.

Y = Variavel explicada (dependente) correspondente ao valor do imével em R$ / m?,
na data do evento.

Esta funcdo, submetida aos testes usuais pode ser considerada um modelo estatistico
que permite a predicéo interpolativa, onde se verificam:
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1- Coeficiente de Correlacdo — 0 modelo adotado apresenta-se com a correlacdo dos
regressores de 86,19%;

2 - Coeficiente de Determinacdo — o modelo adotado responde por 74,28% da
formacdo do valor o imével na regido pesquisada;

3 - Significancia dos regressores — Observamos que a significancia dos regressores
ndo excede a 20,00 %;

4 - Analise de Variancia — Testada a hipotese nula de ndo representatividade do
modelo para explicacdo do fendmeno, foi a mesma rejeitada ao nivel de Significancia
de 1%, tendo em vista que a estatistica F, com resultado de 16,76 € superior ao ponto
critico da distribuicdo F de SNEDECOR, ao nivel de confianga de 80,00%, para 0s
valores estimados;

5 - Normalidade dos residuos — Encontra-se no intervalo [- 1; + 1], 71,00%, entre [-
1,64; + 1,64] 94,00%; e entre [-1,96; + 1,96] com 100,00%, o que demonstra fortes
indicios a favor da distribuicdo normal para os erros aleatorios do modelo;

6 - Estimacdo pontual — A estimacdo pontual do valor médio do imovel, calculada
utilizando-se da equacdo de regressao encontrada na constru¢cdo do modelo é dada
por:

Equacdo de regressdo / Funcgdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario saneado = e"(+4,100392103-0,1643683901 * In (Area
construida)+4,475175152E-09 * Area do terreno2+0,05686787204 / Estado de
conservagao -381,3500365 / Tipo do imdvel x Benfeitorias+2,637819742E-05 *
Setor censitario)

8.2 —Venda

Periodo de pesquisa: 1° semestre de 20222 a 1° semestre de 2023
Ref. ao anexo namero: V.11

Tratamento dos dados: Inferéncia Estatistica (anexo IV.11)
Numeros de dados de mercado pesquisados: terreno a venda (38)
Numero de dados considerados: terreno a venda (29)
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TRATAMENTO DE DADOS

Conforme pesquisas realizadas no periodo de pesquisa de 1° semestre de 20222 a 1°
semestre de 2023, visitando os terrenos disponiveis para venda na regido e
solicitando informagfes a pessoas idOneas e atuantes no mercado imobiliario da
regido, chegamos a uma amostragem de 38 (trinta e oito) terrenos pesquisados e 29
(vinte e nove) efetivamente considerados no trabalho avaliatorio, conforme anexo
IV.11.

O avaliador considerou que as informacGes colhidas junto a terceiros sdo de inteira
confianca para a elaboragéo deste Laudo de Avaliacao.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo encontrada na avaliagdo, conforme pesquisa de mercado a mesma
esta fundamentada e enquadrada da seguinte forma: Laudo de Avaliacéo.

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor encontrado para o imovel avaliando foi determinado pela Inferéncia
Estatistica, com uma amostragem de 29 (vinte e nove) terrenos considerados.

CONSTRUCAO DO MODELO

A presente avaliagdo busca a convic¢do do valor justo, real e atual do imdvel ao
explicar as variagdes dos valores obtidos no mercado imobiliario através do
ajustamento de uma equacdo de regressdo maltipla que se baseia em parametros que
possuem Significancia comprovada.

Foram utilizadas as seguintes variaveis:
o Area do terreno — variavel quantitativa, negativa, sendo utilizada para explicar

as variacdes de precos de mercado devido a variagdo das areas dos terrenos
das amostras utilizadas no modelo, sendo sua medida em m?;
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Testada — varidvel quantitativa, positiva, representando a medida linear da
frente do lote para a principal via de acesso, com unidade em metros (m);

Localizacdo — variavel proxy, positiva, esta variavel imputa maior ou menor
valor a um determinado terreno em funcdo do posicionamento de sua testada
principal em relacdo ao seu logradouro de origem: 1,00 (uma frente); 1,05
(duas frentes); 1,10 (duas frentes em esquina); 1,15 (mais de duas frentes);
0,50 (encravado);

indice Fiscal — variavel proxy, define a atratividade do imdvel, em relagdo ao
demais elementos da amostra, no contexto urbano do municipio. A escala
numérica resulta da observacdo da vizinhanca imediata e acessibilidade
verificado de acordo com a planta genérica de Macei6/AL,;

Renda bairro — Varidvel proxy positiva que define a renda bairro,
considerando pessoas de 10 anos ou mais de idade, por classes de rendimento
nominal mensal - Universo - ANO 2010, Nota: 1 - A categoria sem
rendimento inclui as pessoas que recebiam somente em beneficios. 2 -
Salério minimo utilizado: R$ 510,00. 3 - Dados do Universo.

Valor unitario — variavel dependente, explica a observacao entre a razdo do
valor total pela area do terreno, sendo sua unidade R$/m2.

MODELO UTILIZADO

Considerando os dados em sua forma original, ou seja, equacao linear:

Y =b0 + b1X1 + bh2X2 + b3X3 + hdX4 + b5X5 + b6X6

Com estes coeficientes (b0, b1, b2, b3, b4, b5 e b6), sdo verificados os graus de relacdo entre
as variaveis da equacéo através do calculo do coeficiente de correlagéo.

Onde,
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Xi = S&o as variaveis explicativas ou independentes (acima descrita), e sdo o0s atributos que
expressao a formagéo do valor.

Y = Variavel explicada (dependente) correspondente ao valor do imével em R$ / m2, na data
do evento.

Esta funcdo, submetida aos testes usuais pode ser considerada um modelo estatistico que
permite a predicdo interpolativa, onde se verificam:

1 Coeficiente de Correlacdo — o modelo adotado apresenta-se com a correlacdo dos
regressores de 91,61%;

2 Coeficiente de Determinagdo — 0 modelo adotado responde por 83,92% da formacdo do
valor o imovel na regido pesquisada;

3 Significancia dos regressores — Observamos que a significancia dos regressores nédo
excede a 20,00 %;

4 Analise de Variancia — Testada a hipotese nula de ndo representatividade do modelo para
explicacdo do fenémeno, foi a mesma rejeitada ao nivel de Significancia de 1%, tendo em
vista que a estatistica F, com resultado de 24,02 € superior ao ponto critico da distribuicao
F de SNEDECOR, ao nivel de confianca de 80,00%, para os valores estimados;

5 Normalidade dos residuos — Encontra-se no intervalo [- 1; + 1], 65,00 %, entre [- 1,64; +
1,64] 96,00%; e entre [-1,96; + 1,96] com 96,00%, o que demonstra fortes indicios a favor
da distribuicdo normal para os erros aleatérios do modelo;

6 Estimagdo pontual — A estimagdo pontual do valor médio do imdvel, calculada
utilizando-se da equacédo de regressdo encontrada na construgcdo do modelo é dada por:
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Equacao:

Renda Bairro?)

Valor unitéario = e(+13,61552369-0,1128707521 * In (Area do terreno)+0,004810684261 *
Testada-6,072533106 / Localizagdo¥2-0,5667551332 / Indice Fiscal+6,363996543E-08 *

9.0 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

9.1 — Locagéo

O laudo se enquadra no Grau Il de Fundamentacdo e Grau Il de Preciséo da estimativa de

valor, conforme NBR-14.653-2/2011 (2° edicéo valida a partir de 03/03/2011).

Tabela 1 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Grau
N° Descri¢éo Pontuagéo 1 1 |
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
o« L . Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis utilizadas no . - .
1 Caracterizagdo do imével avaliando 2 P s, q_ . pletaq Adogdo de situacdo paradigma
variaveis analisadas modelo
2 Quantidade minima de dados de mercado, 2 6 (k+1), onde k é o nimero 4 (k+1), onde k é o nimero de variaveis 3 (k+1), onde k é o nimero de
efetivamente utilizados de variaveis independentes independentes variaveis independentes
Apresentacéo de informacdes
relativas a todos os dados e " . ~
o . x . ~ . Apresentacéo de informacdes
I variaveis analisados na Apresentacdo de informagoes relativas a todos . .
3 Identificagdo dos dados de mercado 2 L _ relativas aos dados e variaveis
modelagem, com foto e os dados e variaveis analisados na modelagem . -
s . efetivamente utilizados no modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma variavel,
Admitida para apenas uma variavel, desde desde que: a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do caracteristicas do imével avaliando
imovel avaliando ndo sejam superiores a ndo sejam superiores a 100% do
x N . 100% do limite amostral superior, nem limite amostral superior, nem
4 Extrapolacéo 2 Né&o admitida o X . P P - N p. .
inferiores & metade do limite amostral inferior,| inferiores a metade do limite amostral
b) o valor estimado ndo ultrapasse 15% do inferior, b) o valor estimado néo
valor calculado no limite da fronteira ultrapasse 15% do valor calculado no
amostral, para a referida variavel limite da fronteira amostral, para a
referida variavel
Nivel de significancia (somatdrio do valor
das duas caudas) maximo para a rejeicdo da
5 e ) para & rejele 2 10% 20% 30%
hipétese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
6 | paraa rejeicdo da hipotese nula do modelo 3 1% 2% 5%
através do teste F de Snedecor
Total pontuagéo atingida 13 Itens obrigatérios atingidos:
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Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no

caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Graus

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatdrios no grau correspondente

2,4,5e6no Grau lll e os demais no minimo no

Grau Il

minimo no Grau |

2,4,5e6no Grau Il e os demais no

Todos no minimo no grau |

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao
linear ou do tratamento por fatores

Descri¢do

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central

<30%

<40%

<50%

9.2 - Venda

O laudo se enquadra no Grau Il de Fundamentacdo e Grau Il de Precisdo da estimativa de
valor, conforme NBR-14.653-2/2011 (2° edicdo valida a partir de 03/03/2011).

Tabela 1 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Grau
N° Descrigdo Pontuagdo 1] 1] |
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
N L . Completa quanto a todas as| Completa quanto as variaveis utilizadas no = . ~ .
1 Caracterizagdo do imével avaliando 2 L . Adocao de situagao paradigma
variaveis analisadas modelo
2 Quantidade minima de dados de mercado, 2 6 (k+1), onde k é o nimero 4 (k+1), onde k é o nimero de variaveis 3 (k+1), onde k é o nimero de variaveis
efetivamente utilizados de variaveis independentes independentes independentes
Apresentacéo de
informacdes relativas a
todos os dados e variaveis Apresentacao de informagoes relativas a Apresentacao de informagdes relativas aos
3 Identificagdo dos dados de mercado 2 analisados na modelagem, todos os dados e variaveis analisados na | dados e varidveis efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelagem modelo
conferidas pelo autor do
laudo
Admitida para apenas uma variavel, desde | Admitida para apenas uma variavel, desde
que: a) as medidas das caracteristicas do que: a) as medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam superiores a imével avaliando ndo sejam superiores a
4 Extrapolacdo 3 Nio admitida }000/9 do Iimite amostrallsLlJperior, nem }00% do Iifnite amostrallsgperior, nem
inferiores & metade do limite amostral inferiores & metade do limite amostral
inferior, b) o valor estimado néo ultrapasse | inferior, b) o valor estimado nédo ultrapasse
15% do valor calculado no limite da fronteira 20% do valor calculado no limite da
amostral, para a referida variavel fronteira amostral, para a referida variavel
Nivel de significancia (somatério do valor
5 das FIu,as caudas) maximo para a rejeicdo 2 10% 20% 30%
da hip6tese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejeigdo da hipétese nula do 3 1% 2% 5%
modelo através do teste F de Snedecor
Total pontuagéo atingida 14

Av. Mendonga Fanior, 317 A

Gruta de Lourdes - Maceid/AL

CEP 57032-480

823338 1429|3241 0237
cotrimeamaral 1 [@uol.com.br

cotrimamaral com.br

17




ey

J

( r\I-I/1'1an Prd /\1/14/11//1'

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no

caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatérios no grau correspondente

Grau Il

2,4,5 e 6 no Grau lll e os demais no minimo no

2,4,5 e 6 no Grau ll e os demais
no minimo no Grau |

Todos no minimo no grau |

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regressao
linear ou do tratamento por fatores

Descrigédo

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central

< 30% < 40%

<50%

Tabela 6 — Grau de fundamentacéo no caso da utilizacdo do método da
quantificagdo de custos de benfeitorias

Ite Descricéo Pontuacédo Grau
m ¢ ¢ 111 (3 pontos) 11 (2 pontos) 1 (1 ponto)
Estimativa . Pela utilizacdo de custo unitario Pela utilizag&o de custo unitario
Pela elaboracgéo de orgamento, no L . L . x
1 do custo 2 L s bésico para projeto semelhante ao bésico para projeto padréo, com os
. minimo sintético. . i . .
direto projeto padréo devidos ajustes
2 BDI 2 Calculado Justificado Arbitrado
Calcular por levantamento do custo de A o
L - . Calculadas por métodos técnicos
Depreciaca recuperagdo do bem, para deixa-lo no : . .
3 . 2 consagrados, considerando-se idade, | Arbitrada
o fisica estado de novo ou Casos de bens novos | .~ x
. s vida Util e estado de conservagao
ou projetos hipotéticos
Total pontuacgéo 6

atingida

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu quadro de fundamentacéo no
caso da utilizacdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus

Pontos Minimos

7

5 3

Itens obrigatdrios no grau
correspondentes

1, com os demais no
minimo no Grau Il

1 e 2, no minimo no Grau Il

Todos, no minimo no Grau |
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Tabela 10 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo do método evolutivo

correspondentes

no Grau Il

10.0 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

10.1 — Locagéo

It Descrici Grau
em escricao m T I
L Grau Il de fundamentacédo | Grau Il de fundamentagdo no | Grau | de fundamentag&o no
Estimativa do valor do . . . . . .
1 ferreno no método comparativo ou | método comparativo ou no método comparativo ou no
no involutivo involutivo involutivo.
I Grau Il de fundamentacdo | Grau Il de fundamentagdo no | Grau | de fundamentagéo no
Estimativa dos custos de , e , e o . o
2 reedicio no método da qualificagdo | método da qualificacédo do método da qualificagdo do
¢ do custo custo custo
3 Fator Comercializagdo Inserido em mercado Justificado Arbitrado
semelhante
Tabela 11 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentagéo no
caso da utilizacdo do método evolutivo
Graus 1l 1] |
Pontos Minimos 8 5 3
ltens obrigatdrios no grau L &2, com 0.3 no minimo 1 e 2, no minimo no Grau Il Todos, no minimo no Grau |

Com base na pesquisa realizada e relatorio do SISDEA — Software de Modelagem de
Dados utilizando a Andlise de Envoltéria de Dados, a Regressdo Multipla e as Redes
Neurais Artificiais, (Anexo IV.1), chegamos ao seguinte intervalo de valores para o

modelo:

Dados de entrada:

Area construida = 3.224,58 m2

Area do terreno = 2.583,89 m2

Estado de conservacdo — Ross Heideck = 18,10 (necessitando de reparos simples)

Tipo do imovel x Benfeitorias = 833,98 (tipo do imovel (galpdo = 833,98 x
benfeitorias (ndo) = 1,00)

Setor censitario = R$ 1.335,00 (IBGE)
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Valores Estimados Area’ Valor Unitario Valor Total Amplitude
construida
Valor de Mercado Minimo | 3.224,58 m? R$ 9,39/m? R$ 30.278,80 /més | - 10,06 %
Valor de Mercado Médio 3.224,58 m? R$ 10,44/m2 R$ 33.664,61 /més -
Valor de Mercado Maximo | 3.224,58 m2 R$ 11,61/m2 R$ 37.437,37 /Imés | + 11,19 %

10.2 — Venda

Com base na pesquisa realizada e relatério do SISDEA — Software de Modelagem de
Dados utilizando a Anélise de Envoltéria de Dados, a Regressdo Multipla e as Redes
Neurais Artificiais, (Anexo IV.1I), chegamos ao seguinte intervalo de valores para o

modelo:

Dados de entrada:

e Areado terreno = 2.583,89 m2

e Testada =28,50m

e Localizacdo = 1,05 (02 (duas) frentes sem ser de esquina)

e Indice Fiscal = 1,05 (conforme planta genérica de Macei6/AL)

e Renda Bairro = R$ 1.504,00 (fonte: IBGE)

Valores Estimados Area total U\rfﬁlé(ljrl}o Valor Total Amplitude
Valor de Mercado Minimo 2.583,89 m?2 | R$879,09/m? | R$2.271.471,86 | -9,69 %
Valor de Mercado Médio 2.583,89 m2 | R$973,44/m2 | R$ 2.515.261,88 -
Valor de Mercado Méximo 2.583,89 m? | R$ 1.077,91/m2 | R$2.785.200,86 | + 10,73 %
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Campo de Arbitrio
O engenheiro adotou o campo de arbitrio de — 5,00 % do valor médio da estimativa
de tendéncia central em funcdo do fator oferta/transacdo, conforme recomendacgdes
da NBR 14653-2, e esta variavel ndo ter sido utilizada na modelagem.

Valores estimados Area do terreno | Valor Unitario Valor Total Amplitude

Valor de Mercado Minimo 2.583,89 m2 R$ 835,15/ m2 R$ 2.231.654,11 | -9,69 %

Valor de Mercado Médio 2.583,89 m?2 R$ 924,76m? R$ 2.389.498,78 -

Valor de Mercado Maximo 2.583,89 m?2 R$ 1.023,98/ m?2 | R$ 2.645.869,11 | +10,73 %

10.2.1 — Benfeitorias:

Com base no método custo de reproducdo considerando o tipo de imdvel, estado de
conservacdo (tabela de Ross-Heidecke), depreciacdo linear, padrdo construtivo e
custo unitario béasico fornecido pelo Sinduscon/AL de abril/2023 (Anexo V),
encontramos o seguinte valor:

Atributos de entrada:

Area Construida = 3.224,58 m2

Tipo de imével = 11 (Galpao médio)
Estado de conservacao: e (Reparos simples)
Método para depreciacdo: 1 (Linear)

Idade aparente: 30 (trinta) anos

Custo unitario novo (R$/m?) = R$ 979,18 /m2 (conforme custo unitario béasico
fornecido pelo Sinduscon-AL para o més de abril/2023, GI) + 14,70% de BDI
(conforme Acérddo N° 2622/2013 do TCU), totalizando o valor de R$ 1.123,12 /m2,

Composicdo BDI (14,70%): Administracdo central (4,00%), Servigo + garantia
(0,80%), Risco (1,27%), Despesa financeira (1,23%) e Lucro (7,40%).
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Area (m2): 322458 |V (R$)= |3.621.588,55
Custo unitario novo (R$/m2): 1123,12 |Vd (R$) = |2.897.270,84
Tipo de imovel (tabela): 11 Vr (R$) = [724.317,71
Estado de conservacao (tabela): e a= 0,375000
Método para depreciacdo (tabela): |1 d= 0,511875
Idade aparente (anos): 30 Vx (R$) = [2.207.358,22
10.2.2 — Fator comercializagédo
Fator de Comercializacdo, também chamado de Terceiro Componente ou Vantagem
da Coisa Feita:
Conforme o célculo fundamentado do fator de comercializacdo apresentado no XIX
COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e Pericias, que tem
por finalidade atualizar antigas tabelas que permitem aos peritos avaliadores justificar
os fatores de comercializacdo, admitidos em seus trabalhos técnicos na inexisténcia de
condicdes para a determinacao dos valores de mercado dos imdveis, em atendimento
as prerrogativas normativas, autores Nelson Roberto Pereira Alonso e Monica
D'amato (ANEXO VIII), importa em:
Classificacdo de maior predominancia: Galpao (30 anos).
ESTRUTURA GRUPO PADRAO FATORES DE (OMEH(IALIZACEO
Novos de0 a 10anos] de 10 a 20anos| de20 a 30anos| de 30 a 40anos
Fino ¢/ elev. 1,73 173 a 1,44 1,44 a 1,15 1,15 a ]
Apartamento |Médio Alto of elev. 169 169 a 146 146 a 1,23 123 a 0
Grande Meédio cf elev. 1,54 154 a 136 1,36 a 1,18 118 a 0
Escritorio Fino ¢/ elev. 1,52 152 a 1,31 1,31 a 1,10 1,10 a ]
Apartamento |Médio s/ elev. 1,36 136 a 1724 124 a 1,12 112 a 0
Media Escritorio Medio s/ elev. 1,35 135 a 1,21 1,21 a 1,07 107 a 0
Residéncia Fino 1,36 136 a 1,24 1,24 a 1,12 112 a ]
Residéncia Popular 117 1,17 a 1,11 111 a 1,06 106 a 0
Pequena Residénsia Médio 1,24 124 a 117 1,17 a 1,10 110 a 1,03 103 a 1]
Residéncia Popular 1,24 1,24 a 117 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 103 a ]
Galgﬁo 136 136 a 1,27 127 a 1,18 118 a 109 109 a 100
ESTRUTURA FATORES DE (OMEH?IALIZACJEO
Novos de0 a 10anos| del10 a 20anos| de20 a 30anos| de30 a 40anos
Grande estrutura 1,62 162 a 139 139 a 116 116 a' 0.00
Pequena estrutura 1,36 136 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 a' 0,00
Industrial comum 1,36 136 a 127 1,27 a 118 118 a 1,09 109 a 0
Residencial modes. 1,21 1,21 a 1,15 1,15 a 1,09 1,02 a 0,69 1,03 a 1,00

Fator Comercializagdo = 1,09

Av. Mendonga Fanior, 317 A
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10.2.3 - VALOR JUSTO DE MERCADQO:

E o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou que seria pago pela
transferéncia de um passivo em uma transacdo ndo forcada entre participantes do
mercado na data de mensuracao.

VJ = (VT +CB) * FC

VJ = Valor justo de mercado

VT = Valor de terreno

CB = Custo das benfeitorias (reproducéo)

FC = Fator comercializagao

Valor estimado Terreno Benfeitorias F.C. Valor justo

Valor de Mercado Minimo | R$2.231.654,11 | R$2.207.358,22 | 1,09 | R$ 4.838.523,44

Valor de Mercado Médio R$ 2.389.498,78 | R$ 2.207.358,22 | 1,09 | R$5.010.574,13

Valor de Mercado Maximo | R$2.645.869,11 | R$2.207.358,22 | 1,09 | R$5.290.017,79

11.0 - CONCLUSAO:

O valor de mercado em nimeros redondos para aluguel do galpdo comercial situado a
rua Bardo de Jaragud, n° 230, fundos para a rua Coronel Pedro Lima, bairro Jaragua,
municipio de Macei6 / AL, importa em:

11.1 — Locacéo

R$ 33.700,00/més (trinta e trés mil e setecentos reais mensais)

11.2 — Venda

R$ 5.011.000,00 (cinco milhdes e onze mil reais)
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12.0 - OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

1.

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram
obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros, as quais o Avaliador assume ser
confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administragdo do empreendimento pode
ter fornecido algumas destas informacdes. Tanto o Avaliador como a Cotrim e
Amaral Engenharia ndo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou
completude dessas informacdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides,
dimensoes, esbogos, exposicdes e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado
do Laudo ¢ obrigado a levar ao conhecimento da Cotrim e Amaral Engenharia de
Avaliagdes eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

Os trabalhos foram desenvolvidos “in loco” e de conformidade com as Normas
Brasileiras, levando-se em consideracdo todas as varidveis necessarias para ajustar o
imovel a real situagdo de mercado;

Documentagéo fornecida:

a. Certiddo de Onus Reais do 1° Registro Geral de Iméveis da Comarca de Macei6 /
AL, registrado sob matricula 3529, datada em 19 de agosto de 2021;

b. Planta baixa, sem identificacdo do responsavel técnico;

Os documentos ndo foram analisados sob a @ptica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descri¢do legal ou por quaisquer questdes que sdo de
natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de um
avaliador imobiliario;

As condicbes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na
inspe¢do visual realizada pelo Avaliador. A Cotrim e Amaral Avaliacdes e Pericias
Judiciais Ltda - Me n&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais;

Valor de locacdo da edificacdo = R$ 21.670,46 / més, valor de locacéo do terreno =
R$ 12.029,54 / més, valor para locacdo total = R$ 33.700,00 / més, vida util
remanescente = 45 anos;

Av. Mendonga Fanior, 317 A
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7.

9.

10.

11.

Os valores sdo fundamentados apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir
desta data alteracGes em fatores externos e de mercado ou na propria propriedade podem
afetar significativamente as conclusdes do Laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam
um ndmero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente a propriedade, numa data de referéncia, dentro das condicbes vigentes
de mercado;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer
tribunal ou processo administrativo relativo & Propriedade ou a avaliagao;

A avaliagdo ndo é subdivisivel de seus anexos;

Os engenheiros responsaveis declaram nao ter interesse presente ou futuro, préprio ou de
familiares, no imovel avaliando.

13.0 - ENCERRAMENTO:

Os engenheiros Claudio Amaral, engenheiro civil, CREA Nacional n°® 020356637-8 e
Ana Maria Cotrim Amaral, engenheira civil, CREA Nacional n° 020069551-7 veem
muito respeitosamente encaminhar o laudo de avaliagdo, constituido de 26 (vinte e
seis) fls. impressas e assinadas e 11 (onze) anexos.

Macei6/AL, 05 de maio de 2023

COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS LTDA - ME.

CREA /AL 1611EMAL
CNPJ: 02.250.720/0001-30

Digitally signed by ANA MARIA COTRIM

CLAUDIO Plgtaly g by DD ANA MARIA COTRIM gisssrizerziats | vsooooorm,
AMARAL:08821062 st AMARALTI2679174 foswrer woormoesrs”
449 15 T
Claudio Amaral Ana Maria Cotrim Amaral
Sécio/diretor Sécia/diretora
Eng.Civil (CREA 020356637-8) Eng?. Civil (CREA 020069551-7)
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14.0 - ANEXOS:
- Vistoria
- Relatério fotografico
- Foto aérea / Croqui

- Dados amostrais / Tratamento de dados

- Locacéo
- Venda
- Tabela Sinduscon/AL
- Custo de reproducéo / Tabela de Ross Heidecke
- Acdrdao
- Memodria de Célculo (fator comercializagao)

- Zoneamento de Maceid

- Documentacéo

- Anotacdo de Responsabilidade Técnica (A.R.T)

Av. Mendonga Fanior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceid/AL
CEP 57052-480
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(ANEXO 1)
(ANEXO 11)
(ANEXO I11)

(ANEXO 1V)

(ANEXO IV.I)
(ANEXO IV.II)

(ANEXO V)
(ANEXO VI)
(ANEXO V1)
(ANEXO VII1)

(ANEXO IX)

(ANEXO X)

(ANEXO XI)|
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ANEXO |

VISTORIA
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VISTORIA
CARACTERIZACAO DA REGIAO

A)  Aspectos Fisicos

A topografia da regido é plana e solo argiloso.

B)  Aspectos ligados a infraestrutura

- Abastecimento de agua potavel

- Energia elétrica de alta e baixa tenséo
- Servico publico de coleta de lixo

- Telefonia

- Pavimentacéo

- Drenagem de aguas pluviais

- lluminacéo Publica

C) Equipamentos comunitarios

- Restaurantes

- Bancos

- Escolas

- Transporte coletivo
- Supermercado

- Farmacia

- Panificacéo

- Igreja

- Clinicas

- Centro de convencdes
- Faculdades

Av_ Mendeonga Tonior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
CEP 37052-480
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ANEXO I1

RELATORIO FOTOGRAFICO

Av. Mendonga Jinior, 317 A
Gruta de Lourdes - Macei6/AL
CEP 57052-480

82 3338 1429 | 3241 0237
cotrimeamarall@uol.com.br
cotrimamaral.com.br



Colrim ¢ Awmaral

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

VISTA DO LOGRADOURO

Rua Bardo de Jaragua

\ -

’,ln'/e/“ 3

Rua Coronel Pedro Lima
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Engenharia de Avaliagdes ¢ Pericias Judiciais

VISTA DO AVALIANDO

Fachada para a rua Bardo de Jaragua
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VISTA DO AVALIANDO

Identificacéo

Saldo
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VISTA DO AVALIANDO

Bwc’s (masculino e feminino)

Cozinha industrial
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VISTA DO AVALIANDO

Sala

Despensa
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VISTA DO AVALIANDO

Circulacdo
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VISTA DO AVALIANDO

Bwc masculino/feminino

Bwc feminino
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VISTA DO AVALIANDO

Bwc masculino

Bwc/vestiario masculino
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VISTA DO AVALIANDO

Circulacdo (administrativo)

Circulacao (administrativo)
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VISTA DO AVALIANDO

Sala

Arquivo deslizante
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VISTA DO AVALIANDO

Saldo
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VISTA DO AVALIANDO

Vista do galpéo

Saldo das urnas
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ANEXO IlI

FOTO AEREA / CROQUI
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FOTO AEREA

Rua Bardo de Jaragua, n° 230

Jaragua — Macei6 / AL
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CROQUI

Rua Barao de Jaragua, n° 230
Jaragua — Macei6 / AL

TRANSPETRO ~AL

Arquivo Publico

Raizen Combustiveis S.A B

Delman Empresarial
— de Alagoas L0
4 5
Pescmsas :obre a
histéria do estado g -,
= > 4

Ativar o

Google «

Dados do maps $202

Av. Mendenga Tinior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
CEP 57052-480

823338 1420|3241 0237
cotrimeamarall @uol.com.br
cotrimamaral com br

-\§‘5§ﬁﬁg G

“arty uc viaLciv v ' E - ix
~ o N Colégio Intensivo .
P+ ~ Y1 Restaurantes |em Hotéis @ Atracées g Transporte publico 9 :ﬁnEc
5 J L Citoanalise a
STIAAL - Sindicato = Auto Posto Tigre
dos Trabalhadores na.. Boteco do Urugua 8 Jangadeiros
o ekl / Para viagem - Entrega » Ibis //
stacionamento Algramar ; y
de Jaragua R. Alexandre Passos g $ 7’9% a :jt: 3(21:35)&5/
Café do Porto ‘s % « a8 9 J/
9 Peta viagem <Eniegs R. Bardo de Jaragua, 5 R 2
coplan 9 230 - Jaragua, Maceio... <
Delegacia da o * y
teceiia Federal PragaBom Artnox.e Vidros~ % Hotel 315: ggi'ﬁ L
Banco Bradesco @ Jesus dos : ¥ Hotel 4 eflvela‘
B. Jaragua-UMC @ Navegantes -
3 Estagdo Jaragud / Parmegiany
‘ T
/ do\ s Aram.Quro Branco Para viagemd
c(ce 0’(9‘ Q. 3.6 %(1459)
Z | 3'estrel
1" '“d\ gPrefeitura de Macei6 PSR
= = Laboratorio Restaurame Dragag,
Pousada Praia Pajucara Nabuco Lopés parc e S o

y Wind



Colrim ¢ Amaral

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

ANEXO IV

DADOS AMOSTRAIS / TRATAMENTO DE DADOS
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ANEXO V.1

LOCACAO
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Modelo:
Aluguel

Data de Referéncia:

Quinta-feira, 04 de maio de 2023

Informacoes Complementares:

Valor de mercado de aluguel

Dados para a projecao de valores:

e Area construida = 3.224,58 m?

o Areaterreno = 2.583,89 m?

e Estado de Conservagdo — Ross Heideck = 18,10 (necessitando de reparos simples)

e Tipo do imodvel x Benfeitorias = 833,98 (Tipo do imdvel (Galpdo) = 833,98 x Benfeitorias (Ndo) = 1,00)
e Setor censitario = RS 1.335,00 (fonte IBGE)

e Endereco: Rua Bardo de Jaragua, n° 230
e Bairro: Jaragua

o Cidade: Maceid/AL

e Estado: Alagoas

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (10,06%) = RS 9,39 /m?
e Médio =RS 10,44 /m?

e Maximo (11,19%) = R$ 11,61 /m?

eValor Total

e Minimo = RS 30.278,80
e Médio = RS 33.664,61
e Maximo = RS 37.437,37

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =RS 8,88 /m?
e RL Méaximo =RS 12,01 /m?

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor unitario saneado = e”(+4,100392103-0,1643683901 * 1n (Area construida)+4,475175152E-09
* Area do terreno2+0,05686787204 / Estado de conservacido -381,3500365 / Tipo do imével x
Benfeitorias+2,637819742E-05 * Setor censitario)

Av. Mendonga Tonior. 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
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Endereco Complemento Bairro Informante Telefone & Area' M Estado d(.e. Tip9 do Benfeitorias Tipo do ?mé.VEI X Se.tor. Valor unitdrio Velter R
informante construida terreno conservagdo imovel Benfeitorias censitario saneado
1 * Rua Deputado L“":/S"”mga Coutinho, Vizinho ao Pet's Maia Canil Jatitica Raquel (8225?3257' 12500 | 346,00 8,09 1821,56 2 3643,12 3104 |R$  2000| R$ 18,00
2 - Rua Olavo Macédo Ribeiro, 222 Préximo a Moris Fotografia Jatiica Wauiliane (823533237' 180,00 | 280,00 8,09 1821,56 2 3643,12 3578 |R$  2167|R$ 19,50
3 = Rua José Maia Gomes Vizinho a Naturalls Jatilica Vania (829)9312917' 150,00 200,00 2,52 1821,56 2 3643,12 3104 R$ 25,00 R$ 22,50
4 Av. Dr. Antonio Gomes de Barro Préximo a Old Dog Dogueria JatiGea Marlon (32)823284' 190,00 | 200,00 8,09 1821,56 2 364312 3805 | RS  3684| R$ 33,16
5 Av. Dr. Anténio Gomes de Barros, n° 126 esquina com rua Olavo Macédo Ribeiro Jatilica Henrique (82)823229' 516,00 580,00 8,09 1821,56 2 3643,12 3578 R$ 29,07 | R$ 26,16
6 Av. Comendador Gustavo Paiva, 152 Ao lado da pizzaria Brisa Cruz das Almas Carioli (823)%%%76' 120,00 750,00 18,1 1821,56 2 3643,12 2041 R$ 29,17 | R$ 26,25
7 - Av. Comendador Gustavo Paiva, 152 Ao lado da pizzaria Brisa Cruz das Almas Carioli (823%%%76' 50,00 680,00 18,1 1821,56 2 3643,12 2041 R$ 50,00 | R$ 45,00
8 Av. Comendador Gustavo Paiva, 4069 Ao lado da Quarto Glass Mangabeiras Tania (82;9;%274' 600,00 | 750,00 252 1821,56 2 364312 1664 | R$  2667|R$ 24,00
9 Av. Alvéro Otécilio, n° 4515 Loja 02, vizinha ao Habib's Jatitica Ji‘i%l:i:] (82%%&;%81- 245,00 245,00 0,32 1821,56 2 3643,12 4474 R$ 34,69 | R$ 31,22
10 Av. Dona C"”S‘a"i‘*g; Goes Monteiro, n° Préx. Ao Macei6 Shopping Mangabeiras Mércio (821))%2205' 12000 | 120,00 8,09 1821,56 2 364312 2321 |R$  2917|R$ 26,25
11 - Av. Alm. Alvaro Calheiros Proéx. A" Farmécia Permanente” Mangabeiras Josiel (82‘)‘23:;41' 72,00 900,00 8,09 1821,56 2 3643,12 2321 R$ 166,67 | R$ 150,00
12 Av. Alm. Alvaro Calheiros Vizinho ao posto BR Mangabeiras Januario (82;953383' 280,00 | 360,00 8,09 1821,56 2 364312 2321 |R$ 2914 R$ 26,23
13 Av. Alm. Alvéro Calheiros Prox. A " Farmacia Permanente” Mangabeiras Joaquim (82{);33%81- 377,00 406,00 8,09 1821,56 2 3643,12 2321 R$ 27,83 | R$ 25,05
14 - Av. Dr. Jalio Marques Luz Antigo anexo da Germano Méveis Jatitica Luiz (82%22399' 1000,00 700,00 2,52 1821,56 2 3643,12 1610 R$ 30,00| R$ 27,00
15 Av. Comendador Gustavo Paiva Vizinho a Audi Mangabeiras Gelson (82)133271' 350,00 400,00 8,09 833,98 1 833,98 1610 R$ 14,29 | R$ 12,86
16 Ruia Baréo de Jaragua Fundos para a rua Cel Pedr\‘/’a';gzg(vm”ho afundagéo Getilio Jaragua Marcelo (82)723?7' 3000,00 | 3000,00 18,1 833,98 1 833,98 990 R$  10,00| R$ 9,00
17 Av. Major Cicelo de Toledo, 31 Referéncia 05 Jaragua Dénis (Blggggss' 3000,00 3000,00 33,2 833,98 1 833,98 990 R$ 12,00 | R$ 10,80
18 Rua Sé& e Albuquerque, 23 Referéncia 11 Jaragué Dénis (81;33363- 1400,00 1400,00 33,2 833,98 1 833,98 990 R$ 12,00| R$ 10,80
19 Av. Walter Ananias, 72 Referéncia 13 Jaragua Dénis (8:%22863' 1250,00 1250,00 52,6 833,98 1 833,98 990 R$ 12,00 R$ 10,80
20 Av. Walter Ananias, 86 Referéncia 14 Jaragua Dénis (812;9)99):63- 820,00 820,00 52,6 833,98 1 833,98 990 R$ 12,00 R$ 10,80
21 Rua Sé& e Albuquerque, 222 Referéncia 10 Jaragua Dénis (Blggggss' 720,00 900,00 8,09 1821,56 2 3643,12 990 R$ 15,00 | R$ 13,50
22 Rua Cel. Pedro Lima Rua por tras da vigilancia sanitaria municipal Jaragué Vaslzl;?:ti:zlos (82)722203' 1000,00 2080,00 0,32 1821,56 2 3643,12 3635,52 R$ 25,00| R$ 22,50
23 Rua Barrao de Jaragua Jaragua Mario (82)738343' 450,00 450,00 2,52 833,98 1 833,98 3635,52 R$ 13,33 R$ 12,00
24 Avenida Menino Marcelo, 9660 Vizinho ao G Barbosa 739,70 + Serraria MZLZQ;OS (82)322392' 819,70 1125,00 8,09 833,98 1 833,98 4917,46 R$ 23,18| R$ 20,86
25 Av Fernandes Lima Vizinho ao Parafuséo (01 galpao) Gruta de Lourdes | Sandro Luiz (82222875' 336,00 384,00 0 833,98 1 833,98 5519,04 R$ 44,64 | R$ 40,18
26 Av Fernandes Lima Vizinho ao Parafusao (02 galpdes) Gruta de Lourdes | Sandro Luiz (82222875' 672,00 768,00 0 833,98 1 833,98 5519,04 R$ 41,66 | R$ 37,49
27 Avenida Governador Lamenha Filho, 2710 Préximo a Americanas Feitosa IFmoor:/tZir; (82%&133876- 165,00 165,00 8,09 833,98 1 833,98 5087,45 R$ 21,21| R$ 19,09
28 Av. Durval de Gées Monteiro, n® 7777 Antigo Parque Industrial Jornalista Zacarias Santana Ta?\;::itri?‘sdos Agnaldo (82)723382' 2580,66 10000,00 8,09 833,98 2 1667,96 1739,05 R$ 23,25| R$ 20,93
29 Avenida Menino Marcelo, 116 antiga Caetés Quimica do Brasil Ta?;l:ri{izsdos José Danubio (82%33207- 900,00 900,00 8,09 833,98 1 833,98 1961,94 R$ 20,00| R$ 18,00
30 Av. Menino Marcelo, 5478 em frente ao antigo posto Jacutinga (01 galp&o) Antares Fabio P. (82%8:;.19- 470,00 525,00 8,09 833,98 1 833,98 1753,56 R$ 21,27| R$ 19,14
a1 Av. Menino Marcelo, 5478 em frente ao antigo posto Jacutinga (03 galpdes) Antares Fabio P. (32)332;19- 141000 | 1575,00 8,09 833,98 1 833,98 175356 | R$ ~ 1809| R$ 16,28
32 Rua do Arame antigo Alagoas Vidros Temperados Unﬁ/iSras?tgria Marcelo Lira (82)233392' 3000,00 11900,00 2,52 833,98 2 1667,96 897,54 R$ 26,67 | R$ 24,00
33 Av. Francisco Afonso de Melo esquina com a rua Carteiro José Florentino Takﬁ:zz:os Marcelo Lira (82)233392- 1684,00 1684,00 8,09 833,98 1 833,98 1303,64 R$ 14,85| R$ 13,37
34 Av. Menino Marcelo em frente a Caixa Econoémica Federal Serraria R(ﬁ;}:‘gjes (82)833315' 300,00 390,00 0,32 833,98 1 833,98 3321,31 R$ 21,67 | R$ 19,50
35 Av. Cel Salustiano Sarmento préximo ai Buffet & Saldo Chez Marie BarroDuro | José Danubio (Bzégigm' 37000 | 500,00 8,09 833,98 1 833,98 667198 | R$ 2108 R$ 18,97
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Colvivm ¢ Avmaral

36 - Rua Itatiaia Antigo Instituto Cledja Lourengo Farol RM:DrgiS% (821)22254' 324,00 168,00 2,52 1821,56 2 3643,12 1943,36 R$ 48,64 | R$ 43,78
37 Rua José de Alencar Préximo a Uninassau Farol Ivonete (82)523‘;537 315,00 600,00 2,52 833,98 1 833,98 977887 | R$ 20,83 | R$ 18,75
38 Av. Tomas Espindola , 249 Farol FP Iméveis (82)332219' 246,00 246,00 331 1821,56 2 3643,12 8362,38 R$ 28,46 | R$ 25,61
39 Av. Fernandes Lima Onde fucionava a Cristalvidro Farol Gileno (82533371' 4800,00 10000,00 331 1821,56 2 3643,12 1464,12 R$ 28,00| R$ 25,20
40 Av. Santa Rita de Cassia Ao lado do Passaporte do Gaucho Farol Leopoldina (821)23234' 95,00 95,00 2,52 1821,56 2 3643,12 4699,33 R$ 31,57 | R$ 28,41
41 Av. Fernandes Lima Antiga SKY, Esg. Rua Miguel Palmeira Farol Sergio (82)233281_ 300,00 300,00 8,09 1821,56 2 3643,12 5673,04 R$ 2333| R$ 21,00
42 Rua des. Barreto cardoso Prox: ao posto BR Gruta de Lourdes Silvio (82)122206' 471,00 600,00 0 833,98 1 833,98 5519,04 R$ 29,72| R$ 26,75
43 Av. Mendonga Junior Préximo a churrascaria Castelo Forte Gruta de Lourdes | Luis Xavier (52)032306' 270,00 400,00 0,32 1821,56 2 3643,12 7298,33 R$ 25,93| R$ 23,34
44 Rua Baréo de Jaragua, 280 Jaragua Wilson (822‘__’222917 185,00 185,00 2,52 833,98 2 1667,96 1335 R$ 17,29| R$ 15,56
45 R. Silvério Jorge, 457 Jaragua Imosblfl:_‘;ria (82)233219_ 358,60 264,00 8,09 833,98 1 833,98 3917,27 R$ 2091| R$ 18,82
46 Rua Baréo de Jaragua, 310 Jaragua ?\‘Lglige (82)332335' 120,00 120,00 2,52 833,98 2 1667,96 1335 R$ 33,33| R$ 30,00
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

LTDA - ME

[ Variaveis Transf. | Elasti.. t Calcula... |Sig.(%) Coef. RL | Coef RNL Meédia Minimo  Maximo
¥ Area construida InX) -661% -3,46 0,17%  -0,164368 911,92 9500 4.800,00
¥l Areado terreno ¥ 235% 326 0,29% 0,000000 161257 9500 11.900,00
¥ Estado de conservacio 1/x  -014% 142  16,49% 0,056868 12,29 032 52,60
] Renda bairro
[ Latitude
[l Longitude
[] Renda Coordenadas
] Tipo do imovel
[ Benfeitorias
Bl Tipo do imével x Benfeitorias ~ 1/x  2,10% 4,34 0,02%  -381,350.. 2.133,21 83398 364312
] Setor censitario x 237% 150 14,32% 0,000026 2913,69 897,54 977887
] Valor unitario
] Valor unitario saneado In(y) 14,19 0,00% 4100392 20,10 9,00 33,16

AV. MENDONGA JUNIOR, 317A - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 3338-1429 / 3241-0237 CNPJ: 02.250.720/0001-30 CEP
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

¥5 T.. Variavel Valor Médio t Calculado CoefEquacdo Transf. Elast.

"%  Areac. 911,9217 -346 -0,164368 In(x) 6,61%
s Aread. 16125714 326 0,000000 X 2,35%
"%  Estado. 12,2894 1,42 0,056868 1/x -0,14%
"% Tipod. 2.133,2091 -434 -381,350037 1/x 2,10%
"% Setorc. 2.913,6880 1,50 0,000026 X 237%
s \Valoru. 18,0742 14,19 4,100392 In(y)
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Area construida
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Area do terreno
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Estado de conservagao
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

LTDA - ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

19,5

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Tipo do imovel x Benfeitorias
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Setor censitario
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Da.. Observado Estimado  Residuo |Residuo.. Residuo/DPE.. Residuo/DP .. |Variacdo Inicial Variacdo Resi.. Variacdo Expli.
2 297041400 324391900 -02735.. -921% -1,64 -141 0,02% 6,84% -2,35%
4 350134400 3,24084800 026049.. 744% 2,04 134 731% 6.21% 7,70%
5 326423200 3,07196900 0,19226..  589% 123 099 242% 3,38% 2,08%
6 326766600 3,26830000 -0,0006.. -0,02% 0,00 0,00 247% 0,00% 332%
8 3,17805400 3,01324000 0,16481..  5719% 098 0,85 1,29% 2,48% 0,88%
9 344105900 3,38747900 0,05358.. 1,56% 044 0,28 5,82% 0,26% 774%
10 3, 26766600 327712100 -0,0094.. -029% -0,07 -0,05 247% 0,01% 3,32%
12 3,26690400 3,13836700 0,12853..  3,93% 085 0,66 246% 1,51% 2,78%
13 3, 22087400 3,08963300 0,13124..  4,07% 0,83 0,68 1,81% 1,58% 1,89%
15 255412200 2,73048200 -0,1763.. -6,90% -0,66 -091 357% 2,85% 3,82%
16 2,19722500 2,39666600 -0,1994.. -9,08% -0,53 -1,03 13,10% 3,64% 16,38%
17 237954600 239523700 -0,0156.. -0,66% -0,05 -0,08 748% 0,02% 10,07%
18 237954600 248900400 -0,1094.. -4,60% -033 -0,56 748% 1,10% 9,70%
19 237954600 250522100 -0,1256.. -528% -0,39 -0,65 748% 1,44% 9,58%
20 2,37954600 2,57053400 -0,1909.. -8,03% -0,61 -098 748% 3,34% 892%
21 2,60269000 2,95106300 -0,3483.. -1339% -1,51 -1,79 2,73% 11,10% -0,16%
22 3,11351500 3,15327100 -0,0397.. -1,28% -0,24 -0,20 0,68% 0,14% 0,86%
23 248490700 2,75833100 -02734.. -11,00% -1,01 -141 4,95% 6,84% 430%
27 294916500 2,94522000 0,00394.. 0,13% 0,02 0,02 0,00% 0,00% 0,00%
28 304118400 3,08093400 -0,0397.. -131% -0.23 -0,20 022% 0,14% 0.25%
29 2,89037200 2,58743500 0,30293.. 10,48% 1,26 1,56 0,07% 839% -2,82%
30 295178000 268633100 0,26545..  899% 1,20 137 0,00% 645% -2.23%
31 278993700 251562100 027431.. 983% 1,05 141 0,56% 6,88% -1,63%
32 3,17805400 323573700 -0,0576.. -1,82% -0,38 -0,30 1,29% 030% 1,63%
33 259301300 247615400 0,11685..  451% 0,40 0,60 2,89% 1,25% 3,46%
34 297041400 297160800 -0,0011.. -0,04% -0,01 -0,01 0,02% 0,00% 0,02%
35 294285900 285527700 0,08758.. 298% 043 045 0,00% 0,70% -0,24%
37 293119400 297971200 -0,0485.. -1,66% -0,25 -0,25 0,00% 022% -0,07%
38 3,24298300 331338600 -0,0704.. -217% -0,50 -0,36 2,11% 045% 2,68%
39 322684400 3,09032400 0,13652.. 4,23% 0,86 0,70 1,89% 1,70% 1,95%
40 334674100 3,39376900 -0,0470.. -141% -037 -0,24 3,82% 0,20% 507%
41 304452200 3,21527100 -0,1707.. -561% -1,05 -0,88 0.24% 2,67% -0,60%
44 274470400 3,07163300 -03269.. -11,91% -1,61 -1,68 093% 9,78% -2,13%
45 293492000 2,78695000 0,14797..  504% 0,69 0,76 0,00% 2,00% -0,69%
46 340119700 3,14269300 0,25850..  7,60% 183 133 4,92% 6,11% 451%
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

LTDA - ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Grafico de Residuos padronizados x Valores estimados
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Da.. Observado Estimado  Residuo |Residuo.. Residuo/DPE.. Residuo/DP .. |Variacdo Inicial Variacdo Resi.. Variacdo Expli.

2 19,50 25,63 -6,13  -3146% -1,64 -141 0,02% 932% -3,55%
4 33,16 25,56 760 2293% 2,04 134 11,74% 14,32% 10,75%
5 26,16 21,58 458 1749% 123 099 2,53% 518% 1,50%
6 26,25 26,27 -002  -006% 0,00 0,00 2,60% 0,00% 361%
8 24,00 20,35 365 1519% 098 085 1,05% 3,29% 0,18%
9 31,22 29,59 1,63 522% 044 028 851% 0,66% 11,53%
10 26,25 26,50 -025  -095% -0,07 -0,05 2,60% 0,02% 3,60%
12 26,23 23,07 316 12,06% 085 0,66 2,59% 248% 2,63%
13 25,05 2197 308  1230% 083 068 1,69% 2,35% 143%
15 12,86 15,34 248 -1929% -0,66 -0,91 361% 1,52% 441%
16 9,00 10,99 -1,99  -22,07% -0,53 -1,03 8,48% 098% 11,37%
17 10,80 10,97 -017  -1,58% -0,05 -0,08 595% 001% 8,24%
18 10,80 12,05 -1.25  -11,57% -0.33 -0,56 595% 0,39% 8,10%
19 10,80 12,25 -145  -13,39% -0,39 -0,65 595% 0,52% 8,05%
20 10,80 13,07 =227 -21,04% -0,61 -0,98 595% 1,28% 7,75%
21 13,50 19,13 -563 -41,68% -1,51 -1,79 3,00% 7,84% 1,14%
22 22,50 2341 -091  -4,06% -0,24 -0,20 040% 021% 047%
23 12,00 15,77 -3,77  -3145% -1,01 -141 4,52% 3,53% 490%
27 19,09 19,01 0,08 039% 0,02 0,02 0,07% 0,00% 0,10%
28 20,93 21,78 -085  -4,06% -0,23 -020 0,05% 0,18% 0,00%
29 18,00 13,30 470 26,14% 1,26 1,56 0,30% 548% -1,69%
30 19,14 14,68 446 2331% 1,20 137 0,06% 4,93% -1,81%
31 16,28 12,37 391 2399% 1,05 141 1,00% 3,78% -0,06%
32 24,00 2543 143 -594% -038 -030 1,05% 0,50% 1,26%
33 13,37 11,90 147  11,03% 040 0,60 3,12% 0,54% 411%
34 19,50 19,52 -002 -012% -0,01 -0,01 0,02% 0,00% 0.03%
35 18,97 17,38 1,59 839% 043 045 0,09% 0,63% -0,12%
37 18,75 19,68 -093 497% -025 -025 0,13% 022% 0,09%
38 25,61 2748 -1.87  -729% -0,50 -0,36 2,09% 0,86% 2,56%
39 25,20 21,98 322 1276% 0,86 0,70 1,79% 2,56% 149%
40 2841 29,78 -137  -482% -0,37 -0,24 4,75% 046% 6,40%
41 21,00 2491 -391  -18,62% -1,05 -0,88 0,06% 3,79% -1,38%
44 15,56 21,58 -602 -3867% -1,61 -1,68 142% 897% -1,49%
45 18,82 16,23 259  13,75% 0,69 0,76 0,11% 1,66% -048%
46 30,00 23,17 683 2278% 183 133 6,75% 11,57% 4,89%
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico de Residuos padronizados x Valores estimados
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Dados |Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. |Residuo/DP Regressdo | Distancia de Cook

2 297 324 -027 -921% -141 0,0322
4 3,50 324 0,26 744% 134 0,0286
5 326 3,07 0,19 5,89% 099 0,0216
6 327 327 0,00 -0,02% 0,00 0,0000
8 318 3,01 0,16 5,19% 085 0,0160
9 344 339 0,05 1,56% 028 0,0100
10 327 328 -0,01 -0,29% -0,05 0,0001
12 327 314 013 393% 0,66 0,0070
13 322 3,09 013 4,07% 0,68 0,0076
15 2,55 2,73 -018 -6,90% -091 0,0189
16 220 240 -0,20 -9,08% -1,03 0,0386
17 2,38 240 -0,02 -0,66% -0,08 0,0002
18 238 249 -0,11 -4,60% -0,56 0,0065
19 238 2,51 -013 -528% -0,65 0,0080
20 238 2,57 -019 -8,03% -098 0,0166
21 2,60 2,95 -035 -13,39% -1,79 0,0975
22 311 315 -0,04 -1,28% -0,20 0,0091
23 248 2,76 -0,27 -11,00% -141 0,0268
27 295 2,95 0,00 0,13% 0,02 0,0000
28 304 3,08 -0,04 -131% -0,20 0,0031
29 2,89 2,59 030 10,48% 1,56 0,0328
30 2,95 2,69 027 899% 137 0,0309
31 279 2,52 027 9,83% 141 0,0362
32 318 324 -0,06 -1,82% -0,30 0,0381
33 2,59 248 0,12 451% 0,60 0,0080
34 297 297 0,00 -0,04% -0,01 0,0000
35 294 2,86 0,09 2,98% 045 0,0083
37 293 2,98 -0,05 -1,66% -0,25 00116
38 324 331 -0,07 217% -0,36 0,0125
39 323 3,09 0,14 4.23% 0,70 0,0526
40 335 339 -0,05 -141% -0,24 0,0015
41 3,04 322 -017 -561% -0,88 0,0219
44 2,74 3,07 -033 -11,91% -1,68 0,0658
45 293 2,79 015 5,04% 076 0,0096
46 340 314 0,26 7,60% 133 0,0726
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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Dados | Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. Residuo/DP Estimativa | Residuo/DP Regressao

2 19,50 25,63 -6,13 -31,46% -1,64 -141
4 33,16 25,56 7,60 22,93% 2,04 134
5 26,16 21,58 4,58 17,49% 1,23 099
6 26,25 26,27 -0,02 -0,06% 0,00 0,00
8 24,00 20,35 3,65 15,19% 098 085
9 31,22 29,59 1,63 522% 044 028
10 26,25 26,50 -0,25 -0,95% -0,07 -0,05
12 26,23 23,07 316 12,06% 0385 0,66
13 25,05 2197 3,08 12,30% 083 0,68
15 12,86 15,34 248 -19,29% -0,66 -091
16 9,00 1099 -1,99 -22,07% -0,53 -1,03
17 10,80 1097 -017 -1,58% -0,05 -0,08
18 10,80 12,05 -1,25 -11,57% -033 -0,56
19 10,80 12,25 -145 -13,39% -039 -0,65
20 10,80 13,07 2,27 -21,04% 0,61 -098
21 13,50 1913 -563 -41,68% -1,51 -1,79
22 22,50 2341 -091 -4,06% 024 -0,20
23 12,00 15,77 -3,77 -3145% -1,01 -1.41
27 19,09 19,01 0,08 0,39% 0,02 0,02
28 2093 21,78 -0,85 -4,06% -0.23 -0,20
29 18,00 13,30 4,70 26,14% 1,26 1,56
30 19,14 14,68 4,46 23,31% 1,20 137
31 16,28 12,37 391 23,99% 1,05 141
32 24,00 2543 -143 -5,94% -038 -0:30
33 1337 11,90 147 11,03% 040 0,60
34 19,50 19,52 -0,02 -0,12% -0,01 -0,01
35 1897 17,38 1,59 839% 043 045
37 1875 19,68 -093 -497% -0,25 -0,25
38 25,61 2748 -1,87 -7,29% -0,50 -036
39 25,20 21,98 322 12,76% 086 0,70
40 2841 29,78 -137 -4,82% -037 -0,24
41 21,00 2491 -391 -18,62% -1,05 -0,88
44 15,56 21,58 -6,02 -38,67% -1,61 -1,68
45 18,82 16,23 2,59 13,75% 0,69 0,76
46 30,00 2317 6,83 22,78% 1,83 133
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Grafico de Aderéncia & Curva Normal Reduzida
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Id Area Estimado Minimo(IC) Maximo(IC) Minimo(IP) Maximo(IP)
1 95,00 18,64 15,95 21,78 13,83 25,12
2 115,58 18,05 15,61 20,86 13,46 24,19
3 140,63 1747 15,27 19,99 13,10 23,31
4 171,10 16,92 14,94 19,16 12,74 22,46
5 208,17 16,38 14,61 18,37 12,39 21,66
6 253,28 15,86 14,28 17,62 12,04 20,89
7 308,16 15,36 13,95 16,91 11,70 20,16
8 374,93 14,87 13,62 16,24 11,36 1947
9 456,17 14,40 13,28 15,62 11,02 18,81
10 555,02 13,94 12,93 15,04 10,69 18,19
11 675,28 13,50 12,57 14,51 10,36 17,59
12 821,60 13,07 12,19 14,02 10,04 17,02
13 999,62 12,66 11,80 13,58 972 16,48
14 1.216,21 12,26 11,40 13,18 941 1597
15 147974 11,87 10,99 12,81 9,10 15,48
16 1.800,37 11,49 10,58 1248 879 15,02
17 2.19047 11,13 10,18 1217 8,50 14,57
18 2.665,10 10,77 9,77 11,88 820 14,15
19 324257 1043 938 11,60 792 13,75
20 394517 10,10 9,00 11,34 764 13,36
21 4.800,00 978 8,62 11,09 736 12,99
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SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Id | Variavel Transf. Alias x1 x2 x3 x4 x5
Area construida In(x) x1 0 0,57 -0,10 032 -046 -0,50
Area do terreno X X2 0,57 0 0,07 014 025 0,14
Estado de conservagao 1/x x3 -0,10 -0,07 0 -0,12 0,15 0,24
Tipo do imdvel x Benfeitorias 1/ x4 032 -014 -0,12 0 -0,09 -0,72
Setor censitario X x5 -046 -0,25 0,15 -0,09 0 0,35
Valor unitério saneado Infy) y -0,50 014 024 -0,72 035 0
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Correlagdes parciais isoladas
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

INFORMACOES BASICAS:

Autor:

Cotrim e Amaral

Quinta-feira, 4 de maio de 2023

Modelo: Aluguel
Data do modelo:
Tipologia: Prédios

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 13
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 46
Dados utilizados no modelo: 35

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area construida 95,00 4.800,00 4.705,00 911,92
Area do terreno 95,00 11.900,00 11.805,00 1.612,57
Estado de conservagdo 0,32 52,60 52,28 12,29
Tipo do imével x Benfeitorias 833,98 3.643,12 2.809,14 2.133,21
Setor censitario 897,54 9.778,87 8.881,33 2.913,69
Valor unitdrio saneado 9,00 33,16 24,16 20,10

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,8619029 / 0,8497395

Coeficiente de determinagdo: 0,7428765
Fisher - Snedecor: 16,76
Significancia do modelo (%): 0,00

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 71%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

Av. Mendonga Jandor, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
CEP 57052-480
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OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3,159 5 0,632 16,757
N3o Explicada 1,093 29 0,038
Total 4,252 34

EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitdrio saneado) = +4,100392103 -0,1643683901 * In (Area construida) +4,475175152E-09 * Area do terreno?
+0,05686787204 / Estado de conservagdo -381,3500365 / Tipo do imdvel x Benfeitorias +2,637819742E-05 * Setor censitario

FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitdrio saneado = +58,13072863 * e”( -0,1643683901 * In (Area construida) * e/( +4,475175152E-09 * Area do
terreno?) * e/ +0,05686787204 / Estado de conservacdo ) * e”( -381,3500365 / Tipo do imdvel x Benfeitorias) * e?(
+2,637819742E-05 * Setor censitario)

FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitdrio saneado = +60,36395181 * e/( -0,1643683901 * In (Area construida) * e +4,475175152E-09 * Area do
terreno?) * e/ +0,05686787204 / Estado de conservacdo ) * e”( -381,3500365 / Tipo do imdvel x Benfeitorias) * e?(
+2,637819742E-05 * Setor censitario)

FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitdrio saneado = +61,51253319 * e”( -0,1643683901 * In (Area construida) * e”( +4,475175152E-09 * Area do
terreno?) * en( +0,05686787204 / Estado de conservacdo ) * e”( -381,3500365 / Tipo do imdvel x Benfeitorias) * e”(
+2,637819742E-05 * Setor censitario)
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TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida In(x) -3,46 0,17
Area do terreno x2 3,26 0,29
Estado de conservagdo 1/x 1,42 16,49
Tipo do imével x Benfeitorias 1/x -4,34 0,02
Setor censitario X 1,50 14,32
Valor unitario saneado In(y) 14,19 0,00
CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y
Area construida x1 0,00 0,57 -0,10 0,32 -0,46 | -0,50
Area do terreno X2 0,57 0,00 -0,07 -0,14 -0,25 0,14
Estado de conservagdo x3 -0,10 | -0,07 0,00 -0,12 0,15 0,24
Tipo do imével x Benfeitorias x4 0,32 -0,14 | -0,12 0,00 -0,09 -0,72
Setor censitario x5 -0,46 -0,25 0,15 -0,09 0,00 0,35
Valor unitario saneado y -0,50 0,14 0,24 -0,72 0,35 0,00
CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 y
Area construida x1 0,00 0,73 0,17 0,02 0,17 0,54
Area do terreno x2 0,73 0,00 0,19 0,04 0,09 0,52
Estado de conservagdo x3 0,17 0,19 0,00 0,07 0,05 0,26
Tipo do imével x Benfeitorias x4 0,02 0,04 0,07 0,00 0,24 0,63
Setor censitario x5 0,17 0,09 0,05 0,24 0,00 0,27
Valor unitario saneado y 0,54 0,52 0,26 0,63 0,27 0,00

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
2 2,97 3,24 -0,27 -9,2076% -1,408662 0,03223800
4 3,50 3,24 0,26 7,4399% 1,341666 0,02857300
5 3,26 3,07 0,19 5,8900% 0,990233 0,02162300
6 3,27 3,27 0,00 -0,0194% -0,003266 0,00000000
8 3,18 3,01 0,16 5,1860% 0,848863 0,01603000
g 3,44 3,39 0,05 1,5571% 0,275958 0,00996000
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10 3,27 3,28 -0,01 -0,2893% -0,048696 0,00006900
12 3,27 3,14 0,13 3,9345% 0,662017 0,00700100
13 3,22 3,09 0,13 4,0747% 0,675947 0,00758000
15 2,55 2,73 -0,18 -6,9049% -0,908330 0,01889000
16 2,20 2,40 -0,20 -9,0770% -1,027207 0,03860100
17 2,38 2,40 -0,02 -0,6594% -0,080815 0,00024000
18 2,38 2,49 -0,11 -4,5999% -0,563752 0,00647000
19 2,38 2,51 -0,13 -5,2814% -0,647276 0,00800800
20 2,38 2,57 -0,19 -8,0262% -0,983668 0,01662900
21 2,60 2,95 -0,35 -13,3851% -1,794269 0,09751200
22 3,11 3,15 -0,04 -1,2769% -0,204757 0,00913100
23 2,48 2,76 -0,27 -11,0034% -1,408250 0,02681200
27 2,95 2,95 0,00 0,1338% 0,020317 0,00001600
28 3,04 3,08 -0,04 -1,3071% -0,204732 0,00310800
29 2,89 2,59 0,30 10,4809% 1,560252 0,03278400
30 2,95 2,69 0,27 8,9929% 1,367177 0,03094200
31 2,79 2,52 0,27 9,8323% 1,412843 0,03616900
32 3,18 3,24 -0,06 -1,8151% -0,297095 0,03813700
33 2,59 2,48 0,12 4,5067% 0,601874 0,00795800
34 2,97 2,97 0,00 -0,0402% -0,006149 0,00000800
35 2,94 2,86 0,09 2,9761% 0,451083 0,00833200
37 2,93 2,98 -0,05 -1,6553% -0,249892 0,01155900
38 3,24 3,31 -0,07 -2,1709% -0,362607 0,01246200
39 3,23 3,09 0,14 4,2308% 0,703134 0,05256600
40 3,35 3,39 -0,05 -1,4052% -0,242212 0,00153400
41 3,04 3,22 -0,17 -5,6084% -0,879424 0,02191800
44 2,74 3,07 -0,33 -11,9113% -1,683823 0,06582000
45 2,93 2,79 0,15 5,0417% 0,762110 0,00962200
46 3,40 3,14 0,26 7,6004% 1,331405 0,07257500
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ANEXO IV.II

VENDA

Av. Mendonga Jinior, 317 A
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Engenharia de Avalia¢des ¢ Pericias Judiciais

Modelo:
Lotes Parte Baixa Maceié/AL - 2023

Data de Referéncia:

Sexta-feira, 02 de junho de 2023

Informacoes Complementares:

Valor de mercado.

Dados para a projecdo de valores:

e Area do terreno = 2.583,89 m?2

e Testada =28,50 m

e Localizagdo = 1,05 (02 (duas) frentes sem ser de esquina)

e indice Fiscal = 1,05 (conforme planta genérica de Maceié / AL)
e Renda Bairro = RS 1.504,00 (fonte IBGE)

¢ Enderego: Rua Bardo de Jaragud, n° 230
e Bairro: Jaraguad

e Cidade: Macei6/AL

e Estado: Alagoas

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (9,69%) = RS 879,09 /m?
e Médio =RS$ 973,44 /m?

e Maximo (10,73) =RS$ 1.077,91 /m?

eValor Total

e Minimo =RS$ 2.271.471,86
e Médio =RS 2.515.261,88
e Maximo = RS 2.785.200,86

eCampo de Arbitrio

e RL Minimo =RS$ 827,42 /m?
e RL Mdximo =RS 1.119,46 /m?

Equacao:

Valor unitdrio = e”(+13,61552369-0,1128707521 * 1ln (Area do terreno)+0,004810684261 * Testada-
6,072533106 / Localizagdo*-0,5667551332 / Indice Fiscal+6,363996543E-08 * Renda Bairro?)

Av. Mendonga Tinior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceid/AL
CEP 57052-480

82 3338 1429|3241 0237
cotrimeamarall@uol. com.br
cotrimamaral com.br
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Engenharia de Avalia¢des ¢ Pericias Judiciais

Campo de Arbitrio

O engenheiro adotou o campo de arbitrio de — 5,00 % do valor médio da estimativa de tendéncia

central em fungdo do fator oferta/transacdo, conforme recomendac¢des da NBR 14653-2, e esta

varidvel ndo ter sido utilizada na modelagem.

Valores estimados Area do terreno Valor Unitario Valor Total Amplitude
Valor de Mercado Minimo 2.583,89 m? RS 835,15/ m? RS 2.231.654,11 -9,69 %
Valor de Mercado Médio 2.583,89 m? RS 924,76m? RS 2.389.498,78 -
Valor de Mercado Méximo 2.583,89 m? RS 1.023,98/ m? RS 2.645.869,11 +10,73 %

Av. Mendonga Tinior, 317 A

Gruta de Lourdes - Maceid/AL

CEP 57052-480

823338 1420|3241 0237
cotrimeamarall@uol. com.br
cotrimamaral com.br




Colrim ¢ Amaral

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

Endereco

Complemento

Bairro

Informante

Telefone do
informante

Area do
terreno

Testada

Localizagao

Indice Fiscal

Renda Bairro

Valor
unitario

1 Rua Melo Morais, n° 113 Prox. a Rua do Sol Centro Daniel (82)3377-9000 110,00 4,00 1,00 7,27 | R$ 2.314,00 | R$ 1.250,00
2 R. Bardo de Alagoas, 81 prox. A pc. Deodoro Centro Roberto Aradjo [(82) 8822-0528 192,00 9,00 1,00 4,00 [ R$ 2.314,00 | R$ 1.093,75
3 Av. Francisco de Menezes gﬁg/‘:lrr‘: com a av. Martirio Ataide de Centro Agnaldo (82) 99982-7277 | 3.000,00 | 70,00 1,10 0,55 | R$ 2.314,00 | R$ 900,00
4 * Rua Sete de Setembro Em frente a Normande Teles advogados |Centro Robson (82) 99981-8148 242,00 13,82 1,00 5,00 | R$ 2.314,00 | R$ 661,16
5 Rua Cincinato Pinto Na rua do Instituto de identificagéo Centro Joéo (82) 99981-3860 279,60 6,00 1,00 8,89 | R$ 2.314,00 | R$ 2.145,92
6 Av. Duque de Caxias Ao lado da Zip comunicacao visual Centro Adriana (82) 99970-9633 | 1.029,00 21,00 1,10 3,43 | R$ 2.314,00 | R$ 1.652,09
7 " IR. Bardo de Atalaia Ao lado da Suprigames Centro Everaldo (82)98892-7116 360,00 10,00 1,00 493 [ R$ 2.314,00 | R$ 916,67
8 Rua Sete de Setembro Antigo prédio da Ultragas Centro Laederson (82) 98881-4751 408,00 8,00 1,00 5,00 [ R$ 2.314,00 | R$ 1.348,04
9 Rua Dr. Pedro Monteiro Prox. a Secretaria de Finangas Centro Fabio (82) 9119-3083 1.040,00 20,00 1,00 6,00 | R$ 2.314,00 | R$ 1.250,00
10 * Rua do Imperador Em frente ao Atacadéo loja da fabrica Centro Arthur (82) 98879-4757 605,20 17,80 1,00 6,50 | R$ 2.314,00 | R$ 1.074,02
11 & [R. Costa Leite, N° 178 Prox. a transpal. Centro César (82) 9607-4202 510,00 12,00 1,00 5,00 | R$ 2.314,00 | R$ 686,27
12 Rua Prof. Ernani de Figueiredo Magalhdes |Préx. Ao Buqué de Frutas Comestiveis Cruz das Almas [Arudo (82)99981-0828 260,50 12,50 1,00 2,50 | R$ 1.922,00 | R$ 959,69
13 Rua Sa e Albuquerque, 721 Préx. Ao AquiGelo Jaragua M. Raposo Imov |(82) 3029-9302 1.112,12 21,30 1,00 4,01 [ R$ 1.504,00 | R$ 928,17
14 Av. Comendador Ledo Prox Ao Jaragua Jaragua Jorge (82)8821-3905 1.003,00 17,00 1,00 2,99 | R$ 1.504,00 | R$ 997,31
15 & Av. Walter Ananias Ao lado da Policia Federal Jaragua Geraldo (82) 3432-8898 4.617,00 66,52 1,00 2,90 | R$ 1.504,00 | R$ 758,07
16 = Av. Macei6 Em frente a Policia Federal Jaragua Pedro (82) 9627-4121 2.000,00 40,00 1,00 2,46 | R$ 1.504,00 | R$ 425,00
17 * Rua Santa Leopoldina, n° 20 Na Praca da Maravilha Jaragua Teixeira (82) 9975-3194 1.470,00 30,00 1,00 2,61 | R$ 1.504,00 | R$ 510,20
18 Rua Uruguai Esquina com Rua Graciliano Ramos Jaragua Guilherme (82) 9903-3416 2.200,00 20,00 1,10 0,85 | R$ 1.504,00 | R$ 681,82
19 Rua Walter Ananias Ao lado da policia Federal Jaragua Geraldo (82)9977-4330 4.617,00 60,00 1,00 2,90 | R$ 1.504,00 | R$ 866,36
20 Rua Sa e Albuquerque, 721 Préx. Ao AquiGelo Jaragua M. Raposo Imov |(82) 3029-9302 1.112,12 21,30 1,00 4,01 [ R$ 1.504,00 | R$ 928,17
21 Rua Jose Carneiro da Cunha Sarmento Em frente ao Edf. Turquesa Jatilca Sérgio (82)99948-4040 360,00 12,00 1,00 4,00 [ R$ 3.504,00 | R$ 1.472,22
22 Av. Dr. Julio Marques Luz Prox. Ao Borrachéo Jatidca Cesar (82)99920-8575 408,00 12,00 1,00 4,67 | R$ 3.504,00 | R$ 2.450,98

Av_Mendonca Tanior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL

CEP 57052-480

82 3338 1429|3241 0237
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cotrimamaral com br




Colrim ¢ Amaral

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

Endereco

Rua Paulina Maria de Mendoncga esg/ com

Complemento

Bairro

Informante

Telefone do
informante

Area do
terreno

Testada

Localizagdo

Indice Fiscal

Renda Bairro

Valor
unitario

23 a Rua Mario Palmeira Jr. Em frente a Porto Seguro Jatilca Helder (82) 99302-4848 360,00 12,00 1,10 4,00 [ R$ 3.504,00 | R$ 2.750,00
24 Av. Dona Constanca de Goes Monteiro Prox. A Comac Jatiica Geraldo (82)99977-4330 720,00 24,00 1,00 3,43 | R$ 3.504,00 | R$ 1.805,56
25 Av. Gustavo Paiva Ao lado do Posto Shell Mangabeiras Jaelson (82)99981-1456 750,00 15,00 1,10 1,23 | R$ 3.367,00 | R$ 1.733,33
26 Av. Dr. Mario Nunes Viéira, 626 Por tras da Pizzaria Flamboyant Mangabeiras Aelson Branddo |[(82)99644-7102 450,00 15,00 1,10 4,20 [ R$ 3.367,00 | R$ 1.911,11
27 & IRua Pedro Paulino n® 311 Préx. Maceié Auto Center Poco Alberto (82) 98798-1389 420,00 12,00 1,00 2,20 | R$ 1.872,00 | R$ 595,24
28 Av. Comenador Gustavo Paiva Depois da Mapel, Préx. A volkswagen Poco Elder (82) 9302-4848/99 5.664,74 93,15 1,00 1,23 | R$ 1.872,00 | R$ 820,51
29 Av. Comendador Calacga Ao lado da Suzuki Poco Antonio (82) 8864-3205 2.400,00 46,60 1,00 0,84 | R$ 1.872,00 | R$ 606,06
30 Av. Comendador Calaga, n° 1367 Esquina com a ladeira Jacinto de Ataide  |Poco Robson (82) 99127-4997 | 4.334,50 30,00 1,15 0,84 | R$ 1.872,00 | R$ 645,98
31 Av. Comendador Calaca, n° 1367 E;%‘gg"’(‘:g;mRtnggfoﬁfig;"r:fhﬁgaide ¢ lPoco Robson (82) 99127-4997 /| 4.334,50 | 27,11 1,15 0,84 | R$ 1.872,00 | R$ 645,98
32 Av. Duque de Caxia Fundo com a rua Silverio Jorge Centro Ricardo (82)98143-6737 | 1.408,00 32,00 1,00 8,50 | R$ 2.314,00 | R$ 1.278,41
33 Rua sete de Setembro vizinho ao n°162 Centro Laedson (82)98881-4751 408,00 8,00 1,00 5,00 | R$ 2.314,00 | R$ 1.348,04
34 Avenida Comendador Guatavo Paiva enfrente ao parque shopping Maceio Cruz das Almas [Junior Libardi (82)99304-9191 | 1.950,00 25,65 1,10 2,80 | R$ 1.922,00 | R$ 1.641,03
35 Ladeira Eustaquio Gomes de Melo, 189 Centro Fernandes (82) 9 8873-1742 99,00 5,50 1,05 0,80 [ R$ 2.314,00 | R$ 1.111,11
36 Rua General Hermes, 110 Centro Carolina (82)99998-6229 87,50 3,30 1,00 2,84 | R$ 2.314,00 | R$ 1.028,57
37 Av. Dr. Julio Marques Luz Prox. ao Edf. Monte Fuiji Jatilca Bruno (82) 98805-6790 384,00 12,00 1,10 17,00 | R$ 3.504,00 | R$ 3.125,00
38 « [ Av. Deputado José Lajes Ao lado da Borracharia Dinamica Ponta Verde Carlos Mendes [(82)99900-1440 200,00 5,00 1,00 13,00 | R$ 6.237,00 | R$ 3.250,00

Av_Mendonca Tanior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

[ Variaveis Transf. | Elasti.. t Calcula... |Sig.(%) Coef. RL | Coef RNL Meédia Minimo  Maximo
Area do terreno Inx) -3,72% -1,79 860%  -0,112871 1.395,92 8750 5.664,74
Testada x  442% 138  18,14% 0,004811 22,88 330 93,15
NuUmero de frentes

Localizagdo X2 434% 2,72 1,22% -6,072533 1,04 1,00 1,15
Indice Fiscal 1/x  430% -4,83 001%  -0,566755 395 0,55 17,00

Setor Urbano

Setor Censitario

o o o o < R i

Renda Bairro ¥ 64T% 5,03 0,00% 0,000000 236414 150400 3.504,00
Via

Latitude

Longitude

Valor unitario In(y) 549 0,00% 13615524 1.357,77 606,06  3.12500

AV. MENDONCA JUNIOR, 317A - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 3338-1429 / 3241-0237 CNP): 02.250.720/0001-30 CEP
57052-480 E-MAIL: cotrimeamaral1l@uol.com.br SITE: www.cotrimeamaralcombr  1/1



COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

¥5 T.. Variavel Valor Médio t Calculado CoefEquacdo Transf. Elast.

"% Aread. 1.395,9166 -1,79 -0,112871 In(x) -3,72%
®s  Testada 22,8762 138 0004811 X 442%
"y Localz. 1,0397 272 -6,072533 1/x2 434%
2 Indice.. 39524 -4,83 -0,566755 1/ 430%
s Renda.. 2364,1379 503 0,000000 e 647%
"5 \Valoru. 1.293,2900 549 13,615524 In(y)

AV. MENDONCA JUNIOR, 317A - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 3338-1429 / 3241-0237 CNP): 02.250.720/0001-30 CEP
57052-480 E-MAIL: cotrimeamaral1l@uol.com.br SITE: www.cotrimeamaralcombr  1/6



COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS
LTDA - ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Area do terreno

1750,
\

1.700
\

1650
\

1.600
\

1550
\

1,500
\

1450
N\

1.400
1.350

1.300
1.250

1.200
1.150

\

1.100

—

1.000 2.000 3.000

4.000 5.000

AV. MENDONGA JUNIOR, 317A - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 3338-1429 / 3241-0237 CNPJ: 02.250.720/0001-30 CEP

57052-480 E-MAIL: cotrimeamaral1@uol.com.br SITE: www.cotrimeamaral.com.br

2/6



COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Testada
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Localizagao
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio

Estimativa p/Indice Fiscal
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

LTDA - ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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Grafico da elasticidade da fungdo no ponto médio
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Da.. Observado Estimado  Residuo |Residuo.. Residuo/DPE.. Residuo/DP .. |Variacdo Inicial Variacdo Resi.. Variacdo Expli.

1 713089900 729449500 -0,1635.. -2,29% -0,75 -0,84 0,00% 3,10% -0,59%
2 699736700 7,19194700 -0,1945.. -2,78% -0,79 -1,00 027% 4,39% -0,52%
3 680239500 6,56895600 0,23343.. 343% 063 1,21 1,86% 6,32% 1,00%
5 767132400 721302700 045829.. 597% 2,67 2,37 571% 24,35% 2,13%
6 740979600 7,31923600 0,09056.. 1,22% 048 047 1,59% 095% 1,71%
8 720640700 7,13039500 0,07601.. 1,05% 033 039 0,15% 0.67% 0,05%
9 713089900 7,10140100 0,02949.. 041% 012 0,15 0,00% 0,10% -0,02%
12 686661000 6,98365800 -0,1170.. -1,70% -040 -0,60 1,18% 1,59% 1,10%
13 683321500 6,85639900 -0,0231.. -0,34% -0,07 -0,12 1,51% 0,06% 1,79%
14 690506200 6,79915500 0,10590.. 1,53% 034 0,55 0.85% 1,30% 0,76%
18 6,52476600 6,53031100 -0,0055.. -0,08% -0,01 -0,03 6,56% 0,00% 7,82%
19 6,76430100 6,82780600 -0,0635.. -0,94% -0,19 -0,33 2.33% 047% 2,69%
20 683321500 6,85639900 -0,0231.. -034% -0,07 -0,12 1,51% 0,06% 1,79%
21 729452700 757603400 -02815.. -3,86% -1,62 -145 0,58% 9,19% -1,07%
22 780424300 7,58223400 0,22200.. 2,84% 1,65 115 8,78% 572% 936%
23 791935600 785863400 0,06072.. 0.77% 0,55 031 11,97% 043% 14,18%
24 749862600 753198000 -0,0333.. -044% -0.21 -0,17 2,70% 0,13% 3,19%
25 745780000 741122800 0,04657.. 0,62% 027 024 2,15% 025% 2,52%
26 755544000 7,79472000 -02392.. -3,17% -1,75 -1,24 3,57% 6,64% 2,98%
28 6,70992600 6,77791700 -0,0679.. -1,01% -020 -0,35 3,10% 0,54% 3,60%
29 640697900 643698100 -0,0300.. -047% -0,06 -0,15 942% 0,10% 11,21%
30 647076900 6,70026800 -02294.. -3,55% -0,56 -1,19 781% 6,11% 8,14%
31 647076900 668636500 -02155.. -333% -0,53 -1,11 7.81% 539% 827%
32 715337200 7,15271700 0,00065.. 001% 0,00 0,00 0,02% 0,00% 0.03%
33 720640700 7,13039500 0,07601.. 1,05% 033 039 0,15% 067% 0,05%
34 740307900 7,12660100 0,27647.. 3,73% 134 143 1,51% 8,86% 0,11%
35 701311600 6,82946500 0,18365.. 2,62% 063 095 021% 391% -0,50%
36 693592500 7,19535300 -0,2594.. -3,74% -1,03 -1,34 0,62% 7,80% -0,76%
37 804719000 795969900 0,08749.. 1,09% 089 045 16,09% 0,89% 19,00%

AV. MENDONCA JUNIOR, 317A - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 3338-1429 / 3241-0237 CNP): 02.250.720/0001-30 CEP
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

LTDA - ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Grafico de Residuos padronizados x Valores estimados
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
LTDA - ME

Da.. Observado Estimado  Residuo |Residuo.. Residuo/DPE.. Residuo/DP .. |Variacdo Inicial Variacdo Resi.. Variacdo Expli.

1 1.250,00 147217  -22217  -17,77% -0,75 -0,84 0,10% 245% -040%
2 1.093,75 132869 -23494 -2148% -0,79 -1,00 061% 2,74% 0,15%
3 900,00 71263 18737 2082% 063 1,21 1,84% 1,75% 1,86%
5 2.14592 135699 78893 36,76% 2,67 2,37 545% 30,95% -001%
6 1.652,09 150905 14304  866% 048 047 0,76% 1,02% 0,70%
8 1.348,04 1.249,37 98,67 7.32% 033 039 0,00% 048% -0,10%
9 1.250,00 1.213,67 3633 291% 012 0,15 0,10% 0,07% 0,11%
12 959,69 107886 -11917 -1242% -040 -0,60 1,39% 0,71% 1,54%
13 928,17 94994 2177 -235% -0,07 -0,12 1,62% 0,02% 1,96%
14 997,31 89709 10022 10,05% 034 0,55 1,14% 0,50% 1,28%
18 681,82 685,61 -379  -056% -0,01 -0,03 4,01% 0,00% 4,86%
19 866,36 923,16  -5680 -6,56% -0,19 -0,33 2,12% 0,16% 2,54%
20 928,17 94994 2177 -235% -0,07 -0,12 1,62% 0,02% 1,96%
21 1472,22 195088 -47866 -3251% -1,62 -145 0,11% 11,39% -2,30%
22 245098 196301 48797 1991% 1,65 115 1048% 11,84% 10,19%
23 2.750,00 258798 162,02 589% 0,55 031 16,99% 131% 20,35%
24 1.805,56 186680  -6124 -339% -0.21 -0,17 1,76% 0,19% 2,09%
25 173333 1.654,46 7887  455% 027 024 1,24% 031% 1,44%
26 1.911,11 242775 -51664 -27,03% -1,75 -1,24 2,68% 13,27% 042%
28 820,51 87824 5773  -7,04% -020 -0,35 2,53% 0,17% 3,04%
29 606,06 62452  -1846  -3,05% -0,06 -0,15 495% 0,02% 6,01%
30 645,98 81262 -16664 -2580% -0,56 -1,19 4,44% 1,38% 510%
31 645,98 80140 -15542 -24,06% -0,53 -1,11 444% 1,20% 514%
32 1.278/41 127757 084  007% 0,00 0,00 0,06% 0,00% 0.07%
33 1.348,04 1.249,37 98,67 7,32% 033 039 0,00% 048% -0,10%
34 1.641,03 124464 39639 2415% 134 143 0,70% 781% -082%
35 1.111,11 92470 18642 16,78% 063 095 0,53% 1,73% 0,28%
36 1.028,57 133322 -30465 -2962% -1,03 -1,34 0,95% 4,62% 0,17%
37 3.125,00 286321 261,79 8,38% 089 045 27,38% 341% 3251%
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

LTDA - ME
Dados |Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. |Residuo/DP Regressdo | Distancia de Cook

1 713 729 -0,16 -2,29% 084 0,0339
2 7,00 7,19 -0,19 -2,78% -1,00 0,0227
3 6,80 6,57 023 343% 1,21 0,3407
5 767 721 046 597% 2,37 0,0951
6 741 732 0,09 1,22% 047 0,0097
8 7,21 713 0,08 1,05% 039 0,0024
9 713 710 0,03 041% 015 0,0005
12 6,87 6,98 -012 -1,70% -0,60 0,0085
13 6,83 6,86 -0,02 -034% 012 0,0004
14 6,91 6,80 01 1,53% 0,55 0,0082
18 6,52 6,53 -0,01 -0,08% -0,03 0,0001
19 6,76 6,83 -0,06 -0,94% -033 0,0074
20 6,83 6,86 -0,02 -034% 012 0,0004
21 729 7,58 -0,28 -3,86% -145 0,1279
22 7.80 7,58 0,22 2,84% 1,15 0,0846
23 792 786 0,06 0,77% 031 0,0054
24 7,50 7,53 -0,03 -044% 017 0,0023
25 746 741 0,05 0,62% 0,24 0,0027
26 7,56 779 -0°24 -317% -1,24 0,0741
28 6,71 6,78 -0,07 -1,01% -035 0,0611
29 641 6,44 -0,03 -047% -015 0,0019
30 647 6,70 -0.23 -3,55% -1,19 0,1017
31 647 6,69 -0.22 -333% -1,11 0,1025
32 7,15 715 0,00 001% 0,00 0,0000
33 721 713 0,08 1,05% 039 0,0024
34 7,40 713 028 373% 143 0,1000
35 7,01 6,83 0,18 2,62% 095 0,1865
36 6,94 720 -0,26 -3,74% -134 0,1066
37 8,05 796 0,09 1,09% 045 0,0153
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

LTDA - ME
Dados | Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. Residuo/DP Estimativa | Residuo/DP Regressao

1 1.250,00 147217 -222,17 -17,77% -0,75 -0,84
2 1.093,75 1.328,69 -234,94 -2148% -0,79 -1,00
3 900,00 712,63 187,37 20,82% 063 1,21
5 2.14592 1.356,99 78893 36,76% 2,67 2,37
6 1.652,09 1.509,05 143,04 8,66% 048 047
8 1.348,04 1.249,37 98,67 7,32% 033 039
9 1.250,00 1213,67 36,33 291% 012 015
12 959,69 1.078,86 -119,17 -1242% -040 -0,60
13 928,17 949,94 21,77 -2,35% -0,07 -0,12
14 997,31 897,09 100,22 10,05% 034 0,55
18 681,82 685,61 3,79 -0,56% -0,01 -0,03
19 866,36 923,16 -56,80 -6,56% -019 -033
20 928,17 949,94 21,77 -2,35% -0,07 -0,12
21 1472,22 1.950,88 -478,66 -32,51% -1,62 -145
22 245098 1.963,01 48797 1991% 1,65 1,15
23 2.750,00 2.587,98 162,02 5,89% 0,55 031
24 1.805,56 1.866,80 -61,24 -339% 0,21 -017
25 1.733.33 1.654,46 78,87 4,55% 027 0,24
26 1911,11 242775 -516,64 -27,03% -1,75 -1,24
28 820,51 87824 -57,73 -7,04% -0,20 -035
29 606,06 624,52 -1846 -3,05% -0,06 -015
30 645,98 812,62 -166,64 -25,80% -0,56 -119
31 645,98 801,40 -155,42 -24,06% -0,53 -1,11
32 127841 127757 084 0,07% 0,00 0,00
33 1.348,04 124937 98,67 7.32% 033 039
34 1.641,03 1.244,64 396,39 24,15% 134 143
35 1.111,11 924,70 186,42 16,78% 063 095
36 1.028,57 133322 -304,65 -29,62% -1,03 -1,34
37 3.125,00 2.863,21 261,79 8,38% 089 045
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Grafico de Valores Estimados x Observados
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Grafico de Aderéncia & Curva Normal Reduzida
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

LTDA - ME
Id Area Estimado Minimo(IC) Maximo(IC) Minimo(IP) Maximo(IP)
1 87,50 142646 1.094,74 1.858,69 987,40 2.060,75
2 107,79 1.393,28 1.086,58 1.786,54 97547 1.990,04
3 132,78 1.360,87 1.078,29 1.717,50 963,20 1.922,71
4 163,56 1.329,.21 1.069,83 165149 950,58 1.858,67
5 201,48 1.298,30 1.061,14 1.588,45 937,57 1.797,82
6 248,20 1.268,10 1.052,17 1.528,33 924,13 1.740,09
7 305,75 1.238,60 1.042,83 147112 910,25 1.685,40
8 376,63 1.209,79 1.033,01 1416,82 895,89 1.633,67
9 463,96 1.181,65 1.022,56 1.36548 881,03 1.584,84
10 571,53 1.154,16 1.011,29 131722 865,65 1.538,83
11 704,03 112731 998,94 1.272,19 849,74 1.495,55
12 867,27 1.101,09 985,19 1.230,63 833,31 145493
13 1.068,34 1.07548 969,68 1.192,82 816,35 1416,87
14 131604 1.050,46 952,06 1.159,04 798,88 1.381,28
15 1.621,17 1.026,03 932,06 112947 780,94 1.348,04
16 1.997,04 1.002,16 909,66 1.104,07 762,56 1.317,05
17 2.460,06 978,85 885,13 1.082,49 743,80 1.288,18
18 3.03043 956,08 858,94 1.064,21 724,72 1.261,30
19 3.733,04 93384 831,66 1.048,58 705,40 1.236,27
20 459855 912,12 803,81 1.035,02 685,89 121297
21 5.664,74 890,90 77583 1.023,04 666,28 1.191,25
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COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

LTDA - ME

Id | Variavel Transf. Alias x1 x2 x3 x4 x5
Area do terreno In(x) x1 0 0,78 -0,33 0,46 -0,39 -0,50
Testada X x2 0,78 0 -0,05 048 -0,31 -045
Localizagao 1/X/2 x3 -0,33 -0,05 0 -049 -0,14 -0,04
Indice Fiscal 1/x x4 046 048 -049 0 -0,28 -0,61
Renda Bairro X2 x5 -0,39 -0,31 -0,14 -0,28 0 0,79
Valor unitario Infy) y -0,50 -045 -0,04 -0,61 0,79 0
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Correlagdes parciais isoladas
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Correlagdes parciais isoladas
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Correlagdes parciais isoladas
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LTDA - ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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Correlagdes parciais isoladas
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Atvivia 2 AviaAaval
Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

INFORMAGCOES BASICAS:

Data do modelo:
Tipologia: Lotes

Autor: Terreno parte baixa
Sexta-feira, 02 de junho de 2023

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 12
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 38
Dados utilizados no modelo: 29

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area do terreno 87,50 5.664,74 5.577,24 1.395,92
Testada 3,30 93,15 89,85 22,88
Localizacdo 1,00 1,15 0,15 1,04
Indice Fiscal 0,55 17,00 16,45 3,95
Renda Bairro 1.504,00 3.504,00 2.000,00 2.364,14
Valor unitario 606,06 3.125,00 2.518,94 1.357,77
COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9161109 / 0,9075804

Coeficiente de determinacdo: 0,8392593

Fisher - Snedecor: 24,02

Significancia do modelo (%): 0,00

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 65%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 96%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 96%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

3,45%

Av. Mendonga Jontor, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
CEP 57052-480

82 3338 1420 | 3241 0237
cotrimeamarall@uol.com br
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 4,503 5 0,901 24,018
Ndo Explicada 0,862 23 0,037
Total 5,365 28

EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) = +13,61552369 -0,1128707521 * In (Area do terreno) +0,004810684261 * Testada -6,072533106 /
Localizagd0% -0,5667551332 / Indice Fiscal +6,363996543E-08 * Renda Bairro?

FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +788610,8704 * e”( -0,1128707521 * In (Area do terreno) * e”( +0,004810684261 * Testada) * e(
-6,072533106 / Localizagdols) * e”(-0,5667551332 / Indice Fiscal) * e*( +6,363996543E-08 * Renda Bairro?)

FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +818741,5044 * e”( -0,1128707521 * In (Area do terreno) * e”( +0,004810684261 * Testada) * e”(
-6,072533106 / Localizagdo}:) * e”(-0,5667551332 / Indice Fiscal) * e*( +6,363996543E-08 * Renda Bairro?)

FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitério = +834235,814 * en( -0,1128707521 * In (Area do terreno) * e”( +0,004810684261 * Testada) * e”(
-6,072533106 / Localizagdol:) * e”(-0,5667551332 / Indice Fiscal) * e*( +6,363996543E-08 * Renda Bairro?)

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area do terreno In(x) -1,79 8,60
Testada X 1,38 18,14
Localizacdo 1/x% -2,72 1,22
Indice Fiscal 1/x -4,83 0,01
Renda Bairro x2 5,03 0,00
Valor unitario In(y) 5,49 0,00

CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 x5 y

Area do terreno x1 0,00 0,78 -0,33 0,46 -0,39 -0,50
Testada x2 0,78 0,00 | -0,05 0,48 | -0,31 | -0,45
Localizagdo x3 -0,33 | -0,05 0,00 | -0,49 | -0,24 | -0,04
Indice Fiscal x4 0,46 0,48 -0,49 0,00 | -0,28 | -0,61
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Atvivia 2 AviaAaval
Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

Renda Bairro x5 -0,39 | -0,31 | -0,14 | -0,28 | 0,00 0,79
Valor unitario y -0,50 | -0,45 | -0,04 | -0,61 | 0,79 0,00
CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 y
Area do terreno x1 0,00 0,81 0,64 0,43 0,03 0,35
Testada x2 0,81 0,00 0,60 0,53 0,01 0,28
Localizagdo x3 0,64 0,60 0,00 0,73 0,07 0,49
Indice Fiscal x4 0,43 0,53 0,73 0,00 0,33 0,71
Renda Bairro x5 0,03 0,01 0,07 0,33 0,00 0,72
Valor unitario y 0,35 0,28 0,49 0,71 0,72 0,00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
1 7,13 7,29 -0,16 -2,2942% -0,844858 0,03386100
2 7,00 7,19 -0,19 -2,7808% -1,004865 0,02266700
3 6,80 6,57 0,23 3,4317% 1,205546 0,34074500
5 7,67 7,21 0,46 5,9741% 2,366776 0,09514800
6 7,41 7,32 0,09 1,2222% 0,467679 0,00966200
8 7,21 7,13 0,08 1,0548% 0,392548 0,00237500
9 7,13 7,10 0,03 0,4137% 0,152336 0,00047100
12 6,87 6,98 -0,12 -1,7046% -0,604470 0,00850700
13 6,83 6,86 -0,02 -0,3393% -0,119731 0,00035400
14 6,91 6,80 0,11 1,5338% 0,546933 0,00816200
18 6,52 6,53 -0,01 -0,0850% -0,028637 0,00005100
19 6,76 6,83 -0,06 -0,9388% -0,327963 0,00742400
20 6,83 6,86 -0,02 -0,3393% -0,119731 0,00035400
21 7,29 7,58 -0,28 -3,8592% -1,453784 0,12790000
22 7,80 7,58 0,22 2,8447% 1,146520 0,08458100
23 7,92 7,86 0,06 0,7668% 0,313590 0,00536500
24 7,50 7,53 -0,03 -0,4448% -0,172248 0,00228500
25 7,46 7,41 0,05 0,6245% 0,240509 0,00268100
26 7,56 7,79 -0,24 -3,1670% -1,235716 0,07408300
28 6,71 6,78 -0,07 -1,0133% -0,351127 0,06106900
29 6,41 6,44 -0,03 -0,4683% -0,154937 0,00189200
30 6,47 6,70 -0,23 -3,5467% -1,185202 0,10167600
31 6,47 6,69 -0,22 -3,3319% -1,113403 0,10253600
32 7,15 7,15 0,00 0,0092% 0,003384 0,00000000
33 7,21 7,13 0,08 1,0548% 0,392548 0,00237500
34 7,40 7,13 0,28 3,7346% 1,427813 0,10004200
35 7,01 6,83 0,18 2,6187% 0,948428 0,18650200
36 6,94 7,20 -0,26 -3,7404% -1,339765 0,10655200
37 8,05 7,96 0,09 1,0872% 0,451826 0,01533000

Av. Mendonga Jontor, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceio/AL
CEP 57052-480

82 3338 1420 | 3241 0237
cotrimeamarall@uol.com br
cotrimamaral.com br
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Entendendo o CUB/AL

O CUBJ/AL é apurado por pesquisa direta de precos entre as Construtoras e lojas de
materiais de construcdo que atuam no Estado de Alagoas.

Os itens que compdem o CUB (materiais e mao-de-obra) constituem-se em parametros que
levam ao céalculo do metro quadrado de construcdo de obras de edificacoes.

Os pesos desses itens constam da NBR 12.721:2006 da ABNT.

O sistema de célculo é concedido pela CBIC — Cémara Brasileira da Industria da
Construcao.

A evolucdo do CUB tem sido utilizada também como indicador da evolugdo do custo da
construcdo. Como indicador de inflacdo setorial, destaque-se que o CUB pode apresentar
distor¢bes de curto prazo na sua evolucdo com relagéo aos indicadores gerais da inflacdo (IGP,
IPCA, etc.), uma vez que alguns insumos que o compdem sdo altamente sazonais. No entanto, a
longo prazo, as comparagdes sdo perfeitamente possiveis.

Considere-se ainda que alguns custos relevantes nas obras de edificagdes ndo entram na
composicdo do CUB; destarte este indicador ndo retrata exatamente o custo do metro quadrado de
uma edificacdo, sendo apenas um parametro para isso.

A Tabela Anéalise Comparativa de Precos por Padrdo/Pavimento onde estdo especificados
todos os custos apurados pelo sistema, relaciona no seu cabecalho os itens que ndo fazem parte do
célculo do CUB.

O CUBJAL, por decisdo da Diretoria do Sindicato da Inddstria da Construcao do estado de
Alagoas, tem como parametro de anélise de sua evolugdo o Padrio R-8 PADRAO NORMAL
(prédio residencial de 8 andares, com trés quartos e acabamento normal).

O Relatdrio do CUB/AL ¢ informativo e também analitico, conforme pode ser observado
no seu conteddo.

Na Tabela CUB RESIDENCIAL compara-se o CUB atual com os respectivos CUB’s do
més anterior, do ano e de doze meses e suas variacBes percentuais. Em seguida encontra-se
também o gréfico de evolucdo do CUB.

As Tabelas da Analise Comparativa de Precos por Padrdo/Pavimento demonstram 0s
custos apurados nas categorias: Residencial, Comercial Andares Livres (CAL), Comercial Salas e
Lojas (CSL), Galpdo Industrial (GI) e Residéncia Popular (RP1Q).

Na Tabela de indices sdo comparadas as variacdes (%) do CUB com os indices que
compdem o IGP-M/FGV (IGP, IPA, IPC e INCC).

Nessa mesma pagina sdo comentadas as variacOes de precos e outras distor¢cdes observadas
no més em analise.

Na Tabela seguinte comparam-se 0s pre¢os medianos coletados dos materiais entre 0 més
atual e o0 més imediatamente anterior, com objetivo de avaliacdo do comportamento dos prec¢os.

Finalmente a Gltima tabela demonstra a composi¢do analitica do CUB item por item, a
partir do preco mediano coletado por cada item.

NOTA: A partir da apurag¢do de Agosto/2016, a pedido da Receita Federal, o CUB-AL passa a ser
apurado até o ultimo dia util de cada més, para que sua divulgacdo ocorra sempre no dia 01 do
més seguinte.

EMPRESARIO DA CONSTRU(;AO CIVIL DE ALAGOAS: PARTICIPE DA PESQUISA
DO CUB DO SEU ESTADO. ENTRE EM CONTATO COMO BANCO DE DADOS DO
SINDUSCON-AL. SAIBA COMO PARTICIPAR. inteligenciademercado@sinduscon-
al.com.br
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CUB - Custo Unitario Basico da Construcédo Civil em Alagoas

ABRIL DE 2023
O Custo Unitario Bésico da Construgéo Civil em Alagoas (Residencial) no més ABRIL DE 2023 foi R$1.722,67/m?,
para um apartamento padrdo R8 N. A variacdo registrada em relacdo ao més de MARCO 2023 foi de 0,01%. O
quadro a seguir apresenta as principais variagdes ocorridas no més, no corrente ano e nos Ultimos doze meses.
TABELA 01
CUB - Habitacional/AL —Padréo R-8 N

MES
ITENS MES ATUAL ANT BASES VARIACOES %
ABR/23 MAR/23 DEZ/22 ABR/22
R$ Part. % R$ R$ MES ANO 12 MESES
CUB/m? 1.722,67 100,0% 1.722,50 1.702,70 1.600,55 0,01 1,17 7,63
Materiais 927,24 54% 927,07 927,44 884,88 0,02 -0,02 4,79
M&o de Obra 740,71 43% 740,71 740,71 664,09 0,00 2,35 11,53
Desp.
Administrativas 45,29 2% 45,29 45,29 42,16 0,00 7,42 7,42
Equipamentos 9,43 1% 9,43 9,43 9,43 0,00 0,00 0,00
Fonte: Banco de Dados Sinduscon-
AL

EVOLUGAO DO CUB ULTIMOS DOZE MESES

1.740,00
1.720,00
1.700,00
1.680,00
1.660,00
1.640,00
1.620,00
1.600,00
1.580,00
1.560,00
1.540,00



ANALISE COMPARATIVA DE PRECOS POR PADRAO/PAVIMENTO

Os valores abaixo refere-se aos Custos Unitarios Basicos de Construcao (CUB/m?), calculados
de acordo com a Lei Fed. N° 4.591,de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e séo correspondentes ao més de ABRIL
de 2023.

“Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com
base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de orcamentacao e,
portanto, constituem nova série historica de custos unitdrios, ndo comparaveis com a
anterior, com a designacdo de CUB/2006”.

“Na formacao destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que
devem ser levados em conta na determinacédo dos precos por metro quadrado de construcao,
de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso
particular: fundacdes, sub-muramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol
freatico; elevador(4S); equipamentos e instalacdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas
de recalque, incineracdo, ar-condicionado,- calefacdo, ventilacdo e exaustdo, outros;
playground (quando n&o classificado como &rea construida); obras e servicos
complementares; urbanizacdo, recreacdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacdo e regulamentacao do condominio; e outros servi¢os (que devem ser discriminados
no Anexo A — quadro Ill); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos
arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagéo, projetos especiais; remuneracao do
construtor; remuneracao do incorporador.”

ABRIL DE 2023
Tabela 2: PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.737,56 | R-1 2.027,06 | R-1 2.701,32
PP-4 1.624,35 | PP-4 1.936,78 | R-8 2.205,03
R-8 1.557,90 | R-8 1.722,67 | R-16 2171,17
PIS 1.147,20 | R-16 1.689,21

Tabela 3: PROJETOS — PADRAO COMERCIAIS

CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL -8 1.976,29 CAL-8 2.165,04
CSL-8 1.675,92 CSL-8 1.880,51
CSL-16 2.235,44 CSL-16 2.511,05

Tabela 4: PROJETOS — PADRAORESIDENCIA POPULAR (RP1Q) E GALPAO INDUSTRIAL (GI)

PROJETO PROJETO

RP1Q 1.722,91 Gl 979,18




ANALISE DO CUB-AL MARCO DE 2023

O CUB-AL(Padrédo R-8N), variou 0,01% no més, contra -0,26% em marco. Com este resultado, o
indice, acumula alta de 7,63% nos Gltimos 12 meses. No mesmo més de 2022, o acumulado EM DOZE
MESES foi de 7,75a mdo de obra manteve-se estavel em abril. O item materiais, registrou alta de
0,02% no més.

Para verificar todas as variacfes ocorridas no més em pauta, consultar a pagina oito, deste relatério.

Ultimos
doze
meses
Colunasl Colunas2  Colunas3 Colunas4
Maq, Eq, S. Todos itens
Periodos Var. % Var%
dez/20 15,41 8,39
jan/21 16,86 9,39
fev/21 18,52 10,18
mar/21 22,54 11,95
Abr/21 24,38 12,82
Mai/21 27,02 14,62
Jun/21 28,25 16,88
Jul/21 29,03 17,35
Ago/21 28,94 17,05
Set/21 26,97 16,37
Out/21 24,61 15,35
Nov/21 22,98 14,69
Dez/21 21,45 14,03
Jan/22 21,25 13,70
Fev/22 19,59 13,04
Mar/22 15,70 11,63
Abr/22 14,97 11,54
Maio/22 13,81 11,20
Junho/22 13,53 11,75
Julho/22 12,67 11,66
Agosto/22 11,59 11,40
Setembro/22 10,60 10,89
Outubro/22 8,79 10,06
Novembro/22 7,48 9,56
Dezembro/22 7,23 9,40
Janeiro/23 5,94 9,05
Fevereiro/23 5,49 8,76
Margo/2023 5,19 8,17
Abril/2023 4,14 7,48

A Tabela acima, demonstra a evolu¢ao dos indices relativos ao subitem MAQUINAS,
EQUIPAMENTOS e SERVICOS, do INCC-M (desde dezembro/2020), cuja varia¢do acumulada nos
ultimos doze meses, foi de 4,14%. O INCC, todos os itens, acumulou alta de 7,48%, no mesmo
periodo. A mado de obra acumula alta de 11,16%.



TABELA 5:

Evolucdo do CUB em RS - PadrioR8 N

ANOS 2022- 2023 — Variacao %

Més Mat. | M.O. | Desp. |Equip.| Total No No 12

Adm. més | ano | meses
Margo/22 884,06 |664,09|42,16| 9,43 |1.599,73| 0,76 |1,61 | 10,23
Abril/22 884,88 |664,09|42,16 | 9,43 |1.600,55| 0,05 |1,66 7,75
Maio/22 898,06 |664,09|42,16| 9,43 |1.613,73| 0,82 |2,50 5,14
Junho/22 918,92 |721,23|42,16 | 9,43 |1.691,74| 4,83 |7,46 9,51
Julho/22 931,05 |723,68|42,16| 9,43 |1.706,31| 0,86 |8,38 9,89
Agosto/22 923,59 |723,68|42,16| 9,43 |1.698,85| -0,44 | 7,90 7,58
Setembro/22 |915,15 |723,68|42,16 | 9,43 |1.690,41| -0,50 |7,37 6,93
Outubro/22 914,27 |723,68|42,16 | 9,43 |1.689,54| -0,05 |7,28 6,78
Novembro/22 {918,84 |723,68|42,16 | 9,43 |1.694,10| 0,27 |7,63 7,03
Dezembro/22 {927,44 |723,68|42,16 | 9,43 |1.702,70| 0,51 |8,15 8,15
Janeiro/23 932,67 |740,71|4529| 9,43 |1.728,10| 1,49 |1,49 9,09
Fevereiro/23 931,53 [740,71|45,29 | 9,43 [1.726,97| -0,07 |1,43 8,75
Margo/23 927,07 |740,71|45,29| 9,43 |1.722,50| -0,26 | 1,16 7,67
Abril/23 927,24 |740,71|45,29 | 9,43 |1.722,67| 0,01 |1,17 7,63

Base: FEVEREIRO 2007 611,28Mat. 339,72M.0. 242,30D.Adm 22,75,Equip. 6,51
Fonte: Banco de Dados/CEE/Sinduscon-AL

i TABELA 6:
Indice Setorial do CUB em % - Padrdao R 8 N

ANOS 2022 — 2023

Marc¢o/22

2,6170

2,6023

2,7408

1,85319

1,4485

Abril/22

2,6184

2,6047

2,7408

1,85319

1,4485

Maio/22

2,6399

2,6435

2,7408

1,85319

1,4485

Junho/22

2,7675

2,7049

2,9766

1,85319

1,4485

Julho/22

2,7914

2,7406

2,9867

1,85319

1,4485

Agosto/22

2,7792

2,7186

2,9867

1,85319

1,4485

Setembro/22

2,7654

2,6938

2,9867

1,85319

1,4485

Outubro/22

2,7639

2,6912

2,9867

1,85319

1,4485

Novembro/22

2,7714

2,7047

2,9867

1,85319

1,4485

Dezembro/22

2,7855

2,1302

2,9867

1,85319

1,4485

Janeiro/23

2,8270

2,7454

3,0570

1,9908

1,4485

Fevereiro/23

2,8252

2,7421

3,0570

1,9908

1,4485

Margo/23

2,8179

2,7289

3,0570

1,9908

1,4485

Abril/23

2,8181

2,7294

3,0570

1,9908

1,4485

Base FEVEREIRO/2007 611,28 Mat. 339,72 M.O. 242,30 D.Adm 22,75 Equip. 6,51
Fonte: Banco de Dados/CEE/Sinduscon-AL




TABELA7

VariacGes% dos indices da FGV e do CUB-AL

Abril/ 2023

Indices Mai Jun | Jul | Ago |Set Out Nov |Dez Jan Fev Mar | Abr No 12
2022 | 2022 |2022 |2022 (2022 |2022 2022 |2022 2023 | 2023 | 2023 | 2023 | ano | meses

IGP-M (1) 052| 059| 0,21|-0,70| -095| -0,97| -056| 045| 021| -0,06| 0,05| -095| -0,75| -2,17
IPA 045| 0,30| 0,21|-0,71| -127| -144| -094| 047| 010| -020| -0,12| -1,45| -1,66| -4,53
IPC 0,35| 0,71|-0,28|-1,18| -0,08)f 050| 064| 044| 061 038 066| 046, 213| 324
INCC-M 149 281| 1,16| 0,33| 0,10 0,04 0,24, 027, 032| 021| 018 0,23| 0,93| 7,48
CUBJ/AL 0,82| 483| 086|-044| -050| -005| 0,27| 051 149| -007| -026| 001, 117| 7,63
IGP-DI (2) 069| 062|-0,38|-055| -122| -062| -0,18| 031| O0,06| 004| -0,34| -1,01| -1,26| -2,57
IPA 055| 0,44|-0,32|-063| -168| -104| -043| 032| -019| -0,04| -0,71| -156| -2,49| -5,19
IPC 050| 0,67|-1,19|-057| 0,02| 069| 057| 035| 080 034| 0,74 050, 240 344
INCC-DI 2,28| 214|086, 0,09| 0,09 0,12| 036 0,09 046| 005 030 014, 095 7,18

(1) O IGP-M (indice Geral de Precos — Mercado) é calculado com base nos precos coletados entre os dias 21 do més anterior e 20 do

més de referéncia. E divulgado no final més.

(2) O IGP-DI (ind[ce Geral de Pregos — disponibilidade interna) é calculado com base nos precos coletados entre os dias 1° e 31 do
més de referéncia. E divulgado até o dia 10 do més seguinte.
Os IGP’S da FGV sdo indicadores econdmicos que medem a inflagdo nacional utilizando-se da mesma metodologia e abrangéncia.

As diferengas ocorrem apenas quanto ao periodo de coleta de precos conforme explicitado acima.
Ambos sdo compostos por trés indices basicos:
IPA (indice de Preco por Atacado): 60% da participag&o no IGP

IPC (indice de Preco ao Consumidor): 30% da participacéo no IGP
INCC (indice Nacional de Custo da Construgéo): 10% da participago no IGP

Tanto o IGP-M quanto o IGP-DI e seus componentes podem ser escolhidos no IGP como referéncias de contratos, seguindo a

conveniéncia entre os contratados e o seu periodo e aplicagéo.
TABELA7 - A:
CUB Médio Regido Nordeste

Variacoes %
Ano | Més emvlglfs?/rmz s Acumuladas

Ano 12 meses
2021 |NOV[1.580,12 (0,36 | 12,54 13,96
2021 |DEZ [1.590,60 [0,66 | 13,28 13,28
2022 JAN [1.603,03 [0,78 | 0,78 12,58
2022 |FEV [1.619,87 (1,05 | 1,84 11,07
2022 |MAR[1.643,11 (1,43 | 3,30 10,68
2022 [ABR [1.655,22 /0,74 | 4,08 10,29
2022 [MAI [1.672,60 [1,05 | 5,16 10,00
2022 JUN [1.708,22 [2,13 | 7,39 11,44
2022 JUL [1.756,95 [2,85 | 10,46 14,03
2022 |AGO [1.735,15 [-1,24| 9,09 11,00
2022 |SET [1.739,53 (0,25 | 9,36 11,52
2022 |0UT [1.740,48 [0,05 | 9,42 10,54
2022|NOV[1.738,96 |-0,09]| 9,33 10,05
2022 [DEZ [1.744,26 /0,30 | 9,66 9,66
2023 JAN [1.747,24 [0,17 | 0,17 9,00

Fonte e elaboracdo: Banco de Dados — CBIC.

OBS.: Até a data da emissdo deste Relatdrio, os dados desta tabela, estavam com ndmeros de JAN/23.




TABELAS:
Andlise das Variacoes — Materiais (Mediana) /Mé&o de Obra — Padrdo R-8 N — MARCO/23 — ABRIL/23

MARGCO

---MATERIAIS UNIDADE 2023 A;Eé" D'FE'(?/OENCA
0,19
CHAPA COMPENSADO PLASTIFICADO 18MM m? 73,43 73,57
ACO CA-50A D=10 mm kg 8,38 8,38 0,00
CONCRETO FCK=25 MP m® 312,01 312,01 4,00
CIMENTOCP-3211 Kg 0,66 0,66 0,00
AREIA MEDIA m? 90,00 90,00 14,65
BRITA 2 m? 99,50 99,50 25,95
TIJOLO 6 FUROS un 0,85 0,85 0,00
BLOCO CONCRETO sem fungéo estrutural 19 x 19 x 39 cm un 3,20 3,20 0,00
TELHA ONDULADA DE FIBROCIMENTO ESP.= 6mm m? 38,71 39,65 2,43
PORTA INTERNA SEMI-OCA P/ PINTURA un 150,00 148,71 -0,86
ESQUADRIA DE CORRER - 4 FOLHAS - 2,00 x 1,40 m m? 645,71 645,71 0,00
JANELA DE CORRER - 2 FOLHAS - 1,20 x 1,20 m m?2 477,40 544,90 14,14
FECHADURA, TRAFEGO MODERADO EM FERRO,
ACABAMENTO CROMADO - TIPO IV un 78,90 79,90 1,27
PLACA CERAMICA 30 x 40 cm - PEI Il m? 55,20 55,20 0,00
BANCADA DE PIA DE MARMORE 2,00 x 0,60 x 0,02 cm un 680,00 680,00 0,00
PLACA DE GESSO LISO 1,00 x 1,00 cm m? 10,00 10,00 0,00
VIDRO LISO TRANSPARENTE 4 mm m?2 132,50 132,50 0,00
TINTA LATEX PVA It 8,88 8,88 0,00
EMULSAO ASFALTICA IMPERMEABILIZANTE+ kg 19,25 19,25 0,00
FIO DE COBRE ANTICHAMA - 750 V, 2,5 mm? mt 2,02 1,91 -5,45
DISJUNTOR TRIPOLAR 70 A un 164,10 164,10 0,00
BACIA SANITARIA COM CAIXA ACOPLADA un 540,50 541,00 0,09
REGISTRO DE PRESSAO CROMADO D=1/2' un 79,90 79,90 0,63
TUBO DE FERRO GALVANIZADO COM COSTURA D=2 1/2' mt 55,90 55,90 0,00
TUBO DE PVC-R RIGIDO P/ ESGOTO D=150 mm mt 44,91 44,91 0,00
MAO-DE-OBRA
PEDREIRO 8,12 8,12 0,00
SERVENTE 5,88 5,88 0,00
DESPESAS ADMINISTRATIVAS
ENGENHEIRO h 52,73 52,73 0,00
EQUIPAMENTOS
Locacéo de betoneira 320 | dia 25,00 25,00 0,00

Fonte: Banco de Dados/CEE/Sinduscon-AL




TABELA9

Anéalise do Custo em R$ e% Participacdo (No més) — Padrdo R 8 — MARCO/23 — ABRIL/23

-LOTE BASICO o CUSTO %
CUSTO ABR/23 participacdo
(por m? de construgéo) MAR/23
MATERIAIS
CHAPA COMPENSADO PLASTIFICADO
18MM m2 95,56 95,74
ACO CA-50A D=10 mm kg 183,58 183,58
CONCRETO FCK=25 MP m? 70,99 70,99
CIMENTO CP - 32 11 Kg 43,18 43,18
AREIA MEDIA m3 18,15 18,51
BRITA 2 m3 2,87 2,87
BLOCO CERAMICO VEDACAO 9 x 19 x 19cm | un 52,92 52,92
BLOCO CONCRETO sem fungéo
estrutural19x19x39 cm un 2,57 2,57
TELHA ONDULADA DE FIBROCIMENTO
ESP.= 6mm m2 4,81 4,93
PORTA INTERNA SEMI-OCA P/ PINTURA un 23,30 23,10
ESQUADRIA DE CORRER - 4 FOLHAS - 2,00
x1,40m m2 52,01 52,01
JANELA DE CORRER -2 FLS-1,20x1,20m m2 20,17 23,02
FECHADURA, TRAFEGO MODERADO EM
FERRO, ACABAMENTO CROMADO - T IV un 3,75 3,79
PLACA CERAMICA 30 x 40 cm - PEI 11 m? 121,08 121,08
BANCADA PIA MARMORE 2,00 x 0,60 x 0,02
cm un 11,82 11,82
PLACA DE GESSO LISO 1,00 x 1,00 cm m2 2,68 2,68
VIDRO LISO TRANSPARENTE 4 mm m? 13,06 13,06
TINTA LATEX PVA It 18,54 18,54
EMULSAO ASFALTICA IMPERMEAB. kg 33,35 33,35
FIO COBRE ANTICHAMA - 750V, 2,5 mm? mt 52,41 49,56
DISJUNTOR TRIPOLAR 70 A un 31,15 31,15
BACIA SANITARIA COM CAIXA
ACOPLADA un 22,60 22,62
REGISTRO DE PRESSAO CROMADO D=1/2' un 15,36 15,36
TUBO DE FERRO GALVANIZADO COM
COSTURA D=2 1/2' mt 7,02 7,02
TUBO PVC-R RIGIDO P/ ESGOT D=150 mm mt 23,78 23,78
SUB-TOTAL MATERIAIS 927,07 927,24 54%
MAO-DE-OBRA

PEDREIRO h 201,06 201,06 12%
SERVENTE h 98,95 98,95 5%
ENCARGOS SOCIAIS (INDICE/custo) 440,69 440,69 25%
SUB TOTAL MAO DE OBRA 740,71 740,71 43%

DESPESAS ADMINISTRATIVAS
ENGENHEIRO h 45,29 45,29 2%

EQUIPAMENTOS

BETONEIRA 320 L. dia 9,43 9,43 1%
CUSTO TOTAL DO CUB 1.722,50 1.722,67 100,00%
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INDICE |MAR/23 ABR/23 |NO ANO | MESES
IGP-M (1) 1.152,307 0,05 -0,95 -0,75 -2,17
IPA 1.399,859 -0,12 -1,45 -1,66 -4,53
IPC 707,615 0,66 0,46 2,13 3,24
INCC-M 1.061,071 0,18 0,23 0,93 7,48
CUB/ AL NORMAL R8-N 1.722,67 -0,26 0,01 1,17 7,63
CUB/ AL DESON. R8-N 1.633,88 0,22 0,01 1,11 7,43
IGP-DI (2) 1.128,805 -0,34 -1,01 -1,26 -2,57
IPA 1.341,662 -0,71 -1,56 -2,49 -5,19
IPC 725,481 0,74 0,50 2,40 3,44
INCC-DI 1.061,635 0,30 0,14 0,95 7,18

Fonte: (1) (2) IBRE/FGV
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Engenharin dc AvaliegOcs ¢ Pericias Judicinis

CALCULO CUSTO DE REPRODUCAO

O calculo da depreciacdo fisica pode ser realizado de duas formas: pela forma analitica, na
qual se faz necessaria a realizacdo de um or¢camento a recomposi¢do do imdvel na condicao
de novo, ou pela aplicacao simples de coeficiente de depreciagdo, que leve em conta a idade
da construcao e o seu estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciavel. O segundo tipo ¢ mais usual nos laudos judiciais, podendo ser aplicada a
consagrada Tabela Ross-Heidecke de depreciacao.

Tabela 01 Tabela 02
Tipo de Imével (vida util) Estado de conservacao (Heidecke)
1 - Casa - simples........: 70 a-NOVO.....oceeeeiiiiiiiiiec el 0,0000
2 - Casa - médio........... 70 b - Entre novo e regular: ...........coooecciiieeenennnnn. 0,0032
3 - Casa - superior.......: 70 c-Regular.......cccocociiiiiiine: 0,0252
4 - Apto - simples.........: 60 d - Entre regular a reparos simples...............; 0,0809
5 - Apto - médio...........: 60 e - Reparos simples.......cccccccvveeiiiiicciiiienen 0,1810
6 - Apto - superior........: 60 f - Reparos simples a importantes................: 0,3320
7 - Esc. - simples.........: 70 g - Reparos importantes...........cccccccveeeennnill 0,5260
8 - Esc. - médio............. 60 h - Reparos importantes a sem valor............. 0,7520
9 - Esc. - superior.........: 60 i-Semvalor......ccoooeeeeiiieee e 1,0000
10 - Galpdes - simples..:
60
11 - Galpdes - médio....: 80
L = T e
Tabela 03
Método para depreciacao
1-Linear.......cccoccceeeneenn. Depreciacao = Idade aparente / Vida util
2 - Parabola (Kuentzle).... Depreciacao = Idade aparente * Idade aparente / Vida util / Vida util
3—ROSS...coiiiiiiiieees Depreciacao = 0,5 * (Idade aparente / Vida util + Idade aparente * Idade
aparente /Vida util / Vida util)

V (R$) “Valor do imdvel novo” = Area * Custo unitario novo
Vd (R$) “Valor depreciavel” = V (R$) * (depreciagdo tabela 01)
Vr (R$) “Valor residual” =V — Vd

o = Tabela 03

O =1—(alfa+ (1 —alfa) * Coeficiente da tabela 02

Vx (R$) “Valor do custo de reproducdo” = Delta * Vd + Vr

Av. Mendonga Tinior, 317 A
Gruta de Lourdes - Maceid/AL
CEP 57052-480

82 3338 1420 | 3241 0237
cotrimeamaral | @uol com br
cotrimamaral com br
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'I'Eb TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO TC 036.076/2011-2
ACORDAO N°2622/2013 — TCU — Plenério

. Processo n. TC 036.076/2011-2.

. Grupo I; Classe de Assunto: VII — Administrativo.

. Interessado: Tribunal de Contas da Unido.

. Orgdo: Tribunal de Contas da Unio.

. Relator: Ministro-Substituto Marcos Bemquerer Costa.

. Representante do Ministério Ptiblico: ndo atuou.

. Unidade Técnica: Secretaria de Fiscalizacdo de Obras Aeroportuarias e de Edificacdo — SecobEdif.
. Advogado constituido nos autos: ndo ha.

0O 1NN B~ W

9. Acéordao:

VISTOS, relatados e discutidos estes autos que tratam do estudo desenvolvido por grupo de
trabalho constituido por membros de varias unidades técnicas especializadas deste Tribunal, com
coordenagdo da Secretaria de Fiscalizacdo de Obras Aeroportuarias e de Edificagdo — SecobEdif, em
atendimento ao Ac6rddo n. 2.369/2011 — Plenario, com o objetivo de definir faixas aceitdveis para
valores de taxas de Beneficios e Despesas Indiretas (BDI) especificas para cada tipo de obra ptblica e
para aquisicdo de materiais € equipamentos relevantes, bem como efetuar o exame detalhado da
adequabilidade dos percentuais para as referidas taxas adotados em dois julgados desta Corte de Contas
(Acordaos ns.325/2007 e 2.369/2011), ambos do Plendrio, com utilizagdo de critérios contabeis e
estatisticos e controle da representatividade das amostras selecionadas.

9.1. determinar as unidades técnicas deste Tribunal que, nas analises do or¢amento de obras
ptblicas, utilizem os parametros para taxas de BDI a seguir especificados, em substituicio aos
referenciais contidos nos Acordaos ns. 325/2007 e 2.369/2011:

VALORES DO BDI POR TIPO DE OBRA

TIPOS DE OBRA 1°Quartil Médio 3° Quartil
CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 20,34% 22,12% 25,00%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS E FERRO VIAS 19,60% 20,97% 24.23%
CONSTRUCAO DE REDES DE ABASTECIMENTO 20,76% 24,18% 26,44%
DE AGUA, COLETA DE ESGOTO E
CONSTRUCOES CORRELATAS
CONSTRUCAO E MANUTENCAO DE ESTACOES 24,00% 25,84% 27,86%
E REDES DE DISTRIBUICAO DE ENERGIA
ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 22,80% 27,48% 30,95%

BDI PARA ITENS DE MERO 1° QUARTIL| MEDIO |[3° QUARTIL
FORNECIMENTO DE
MATERIAIS E EQUIPAMENTOS 11,10% 14,02% 16,80%

9.2. orientar as unidades técnicas deste Tribunal que:

9.2.1. nas analises do or¢amento de obras publicas, quando a taxa de BDI estiver fora dos
patamares estipulados no subitem 9.1 deste Acordao, procedam ao exame pormenorizado dos itens que
compdem essa taxa, utilizando como diretriz para esse exame os seguintes percentuais obtidos no
estudo de que tratam estes autos, levando-se sempre em considera¢do as peculiaridades de cada caso
concreto:

Para verificar as assinaturas, acesse www.tcu.gov.br/autenticidade, informando o cédigo 50445565.
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ADMINISTRACAO SEGURO + GARANTIA RISCO
CENTRAL
TIPOS DE OBRA 1°Quartil | Médio P° Quartil | 1° Quartil | Médio |3° Quartil| 1° Quartil | Médio [3° Quartil
CONSTRUCAO DE| 3,00% 4,00% 5,50% 0,80% 0,80% 1,00% 0,97% 1,27% 1,27%
EDIFICIOS
CONSTRUCAO DE/| 3,80% 4,01% 4,67% 0,32% 0,40% 0,74% 0,50% 0,56% 0,97%
RODOVIAS E FER-
ROVIAS
CONSTRUCAO DE| 3,43% 4,93% 6,71% 0,28% 0,49% 0,75% 1,00% 1,39% 1,74%
REDES DE ABAS-
TECIMENTO DE
AGUA, COLETA DE
ESGOTO E CONS-
TRUCOES CORRE-
LATAS
CONSTRUCAO DE| 5,29% 5,92% 7,93% 0,25% 0,51% 0,56% 1,00% 1,48% 1,97%
MANUNTECAO DE
ESTACOES E RE-
DES DE DISTRIBUI-
CAO DE ENERGIA
ELETRICA
OBRAS PORTUA-| 4,00% 5,52% 7,85% 0,81% 1,22% 1,99% 1,46% 2,32% 3,16%
RIAS, MARITIMAS
E FLUVIAIS
DESPES A FINANCEIRA LUCRO
TIPOS DE OBRA 1°Quartil Médio 3° Quartil 1° Quartil Médio 3° Quartil
CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 0,59% 1,23% 1,39% 6,16% 7,40% 8,96%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS 1,02% 1,11% 1,21% 6,64% 7,30% 8,69%
E FERROVIAS
CONSTRUCAO DE REDES DE 0,94% 0,99% 1,17% 6,74% 8,04% 9,40%
ABASTECIMENTO DE AGUA,
COLETA DE ESGOTO E CONS-
TRUCOES CORRELATAS
CONSTRUCAO DEMANUTEN-| 1,01% 1,07% 1,11% 8,00% 8,31% 9,51%
CAO DE ESTACOES E REDES
DE DISTRIBUICAO DE ENER-
GIA ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARI- 0,94% 1,02% 1,33% 7,14% 8,40% 10,43%
TIMAS E FLUVIAIS
BDI PARA ITENS DE MERO FORNECIMENTO DE MATERIAIS E
EQUIPAMENTOS
PARCELA DO BDI 1°Quartil Médio 3° Quartil
ADMINISTRACAO 1,50% 3,45% 4,49%
CENTRAL
SEGURO + GARANTIA 0,30% 0,48% 0,82%
RISCO 0,56% 0,85% 0,89%
DESPESA FINACEIRA 0,85% 0,85% 1,11%
LUCRO 3,50% 5,11% 6,22%

9.2.2. na verificagdo da adequabilidade das planilhas orcamentarias das obras publicas, utilizar
como referéncia do impacto esperado para os itens associados a administracdo local no valor total do

Para verificar as assinaturas, acesse www.tcu.gov.br/autenticidade, informando o cédigo 50445565.
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orcamento, 0s seguintes valores percentuais obtidos no estudo de que tratam estes autos :
Percentual de Administracido Local inserido no Custo Direto | 1° Quartil | Médio | 3° Quartil

CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 3,49% 6,23% 8,87%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS E FERRO VIAS 1,98% 6,99% 10,68%
(;OSN'IRUCAO DE REDES DE ABASTECIMENTO DE 4,13% 7,64% 10,89%
AGUA, COLETA DE ESGOTO E CONSTRUCOES

CORRELATAS

CONSTRUCAO E MANUTENCAO DE ESTACOES E REDES | 1,85% 5,05% 7,45%
DE DISTRIBUIC AO DE ENERGIA ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 6,23% 7,48% 9,09%

9.3. determinar ao Ministério do Planejamento, Or¢amento e Gestao que:

9.3.1. constitua grupo de trabalho, sob sua coordenacdo, para elaboracdo de estudos técnicos
para a constru¢do de composigdes referenciais para itens orcamentarios associados a administragdo
local, com vistas a estabelecer parametros de mercado para subsidiar a elaboracdo e a analise dos
orcamentos de obras publicas, em consondncia com os dispositivos legais previstos no Decreto n.
7.983/2013, em especial no art. 17, contando com a participacdo dos 6rgios e entidades responsaveis
pela manuten¢do de sistemas de referéncia de precos de obras publicas da Administracdo Publica
Federal, a exemplo do Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes — Dnit, da Caixa
Economica Federal, da Companhia de Desenvolvimento dos Vales do Sdo Francisco e do Parnaiba —
Codevasf, da Secretaria Especial de Portos da Presidéncia da Reptblica — SEP/PR, da Eletrobras,
dentre outros, ¢ encaminhe a este Tribunal, no prazo de cento e vinte dias, os resultados dos aludidos
estudos;

9.3.2. oriente os 6rgdos e entidades da Administragdo Publica Federal a:

9.3.2.1. discriminar os custos de administragdo local, canteiro de obras e mobilizacdo ¢
desmobilizacdo na planilha or¢amentiria de custos diretos, por serem passiveis de identificagao,
mensuragdo e discrimina¢do, bem como sujeitos a controle, medi¢dao e pagamento individualizado por
parte da Administracdo Publica, em atendimento ao principio constitucional da transparéncia dos
gastos publicos, a jurisprudéncia do TCU e com fundamento no art. 30, § 6°, e no art. 40, inciso XIII,
da Lein. 8.666/1993 e no art. 17 do Decreto n. 7.983/2013;

9.3.2.2. estabelecer, nos editais de licitacdo, critério objetivo de medicdo para a
administragdo local, estipulando pagamentos proporcionais a execugdo financeira da obra, abstendo-se
de utilizar critério de pagamento para esse item como um valor mensal fixo, evitando-se, assim,
desembolsos indevidos de administragdo local em virtude de atrasos ou de prorrogacdes injustificadas
do prazo de execucdo contratual, com fundamento no art. 37, inciso XXI, da Constitui¢ao Federale no
arts. 55, inciso III, e 92, da Lei n. 8.666/1993;

9.3.2.3. adotar, na composicdo do BDI, percentual de ISS compativel com a legislacao
tributaria do(s) municipio(s) onde serdo prestados os servigos previstos da obra, observando a forma de
definicdo da base de célculo do tributo prevista na legislagio municipal e, sobre esta, a respectiva
aliquota do ISS, que serd um percentual proporcional entre o limite maximo de 5% estabelecido no art.
8°, inciso II, da LC n. 116/2003 e o limite minimo de 2% fixado pelo art. 88 do Ato das Disposi¢des
Constitucionais Transitorias;

9.3.2.4. estabelecer, nos editais de licitagdo, que as empresas sujeitas ao regime de tributagdo
de incidéncia ndo cumulativa de PIS e COFINS apresentem demonstrativo de apuragdo de
contribuigdes sociais comprovando que os percentuais dos referidos tributos adotados na taxa de BDI
correspondem a média dos percentuais efetivos recolhidos em virtude do direito de compensacao dos
créditos previstos no art. 3° das Leis ns. 10.637/2002 e 10.833/2003, de forma a garantir que os precos
contratados pela Administracdo Publica reflitam os beneficios tributarios concedidos pela legislagao
tributaria;

Para verificar as assinaturas, acesse www.tcu.gov.br/autenticidade, informando o cédigo 50445565.
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9.3.2.5. prever, nos editais de licitagdo, a exigéncia para que as empresas licitantes optantes
pelo Simples Nacional apresentem os percentuais de ISS, PIS e COFINS discriminados na composicao
do BDI que sejam compativeis com as aliquotas a que a empresa esta obrigada a recolher, previstas no
Anexo IV da Lei Complementar n. 123/2006, bem como que a composicao de encargos sociais ndo
inclua os gastos relativos as contribuicdes que essas empresas estdo dispensadas de recolhimento (Sesi,
Senai, Sebrae etc.), conforme dispdes o art. 13, § 3°, da referida Lei Complementar;

9.3.2.6. exigir, nos editais de licitacdo, a incidéncia da taxa de BDI especificada no
orcamento-base da licitacdo para os servigos novos incluidos por meio de aditivos contratuais, sempre
que a taxa de BDI adotada pela contratada for injustificadamente elevada, com vistas a garantir o
equilibrio econdmico-financeiro do contrato e a manuten¢do do percentual de desconto ofertado pelo
contratado, em atendimento ao art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal e ao art. 14 do Decreto n.
7.983/2013;

9.4. encaminhar copia do Acoérdao que vier a ser proferido, acompanhado do Relatorio e da
Proposta de Deliberacdo que o fundamentam, a Cadmara Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC;
ao Sindicato Nacional da Industria de Construcdo Pesada — Sinicon e a Fundagdo Getulio Vargas —
FGV, bem como ao Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes — Dnit e a Caixa
Econdmica Federal que sdo os responsaveis pelos principais sistemas de referéncia de pregos
utilizados nas auditorias de obras publicas, respectivamente, o Sicro € o Sinapi;

9.5 determinar a Secretaria de Fiscalizacdo de Obras Aeroportudrias e de Edificacdo —
SecobEdif que constitua processo apartado para acompanhamento do cumprimento das determinagdes
contidas no subitem 9.3 destes autos;

9.6. arquivar os presentes autos.

10. Ata n°® 37/2013 — Plenério.

11. Data da Sessdao:25/9/2013 — Ordinéria.

12. Codigo eletronico para localizagdo na pagina do TCU na Internet: AC-2622-37/13-P.

13. Especificagdo do quorum:

13.1. Ministros presentes: Valmir Campelo (na Presidéncia), Walton Alencar Rodrigues, Benjamin
Zymler, Raimundo Carreiro e José Jorge.

13.2. Ministros-Substitutos convocados: Augusto Sherman Cavalcanti ¢ Marcos Bemquerer Costa
(Relator).
13.3. Ministros-Substitutos presentes: André Luis de Carvalho e Weder de Oliveira.

(Assinado Eletronicamente) (Assinado Eletronicamente)
VALMIR CAMPELO MARCOS BEMQUERER COSTA
na Presidéncia Relator
Fui presente:

(Assinado Eletronicamente)

LUCAS ROCHA FURTADO
Procurador-Geral, em exercicio

Para verificar as assinaturas, acesse www.tcu.gov.br/autenticidade, informando o cédigo 50445565.
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O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO

NELSON ROBERTO PEREIRA ALONSO

MONICA D'AMATO

O Conteudo dos trabalhos técnicos apresentados no COBREAP é de inteira resposabilidade dos seus autores.
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TRABALHO DE AVALIAGAO
O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO
O Fator de Comercializagcdo pode ser fundamentado através do calculo

proposto, quando é desconhecido o valor de mercado do imdével na aplicagdo do
Método Evolutivo conforme a NBR 14653-2:2011 da ABNT.

Fator de comercializagao, Terreno, Método evolutivo.



Histoérico

O Fator de Comercializagdo ha longa data vem sendo abordado por estudiosos
da matéria, podendo ser citados, dentre outros, trabalhos dados a publico:

- “Critérios de Calculo Facilitam Avaliagbes Urbanas”. Eng.°s Ernesto Whitaker

Carneiro e Joaquim da Rocha Medeiros (Rev. “Engenharia” — 1967 - / Instituto

de Engenharia de Sao Paulo).

- “Wantagem da Coisa Feita na Avaliagdo de Imoveis pelo Método de Custo” —

Eng® Joaquim da Rocha Medeiros (Tese aprovada no IX Congresso Pan-

americano de Avaliagbes — México — 1973).

- “Normas de Avaliagdo” — Caixa Econdmica do Estado de Sao Paulo” - /

Janeiro, 1974.

- “Fator de Comercializagdo” - Eng.°s. Alberto Alves da Motta Neto e / Raphael

de Camargo Simdes. (Tese aprovada no | Congresso Brasileiro de Engenharia

de Avaliacbes — Sdo Paulo — 1974).

- “Método de Custo: O Terceiro Componente” — Eng®s. Joaquim da Rocha

Medeiros Junior e José Carlos Pellegrino (tese premiada no X Congresso Pan-

americano de Avaliagdes — Chicago — 1976).

- “Fator de Comercializacao — Sua utilidade na elaboracéo de Planta Genéricas

de Valores Reais de Mercado” — XI Congresso Pan-americano de Avaliagoes,

realizado em agosto de 1979 em Sao Paulo.

Para a avaliacdo de iméveis compreendendo terreno e construgdo, os
Engenheiros Alberto Alves da Motta Neto e Raphael de Camargo Simdes reforgaram
o conceito do “Fator de Comercializagédo”; entenderam esse fator como sendo o
quociente obtido na divisdo do valor de mercado de um imdvel por seu custo de
reproducdo, ou o custo resultante da soma do valor do terreno mais o custo de
reproducdo da construcdo. Além de desenvolverem a matéria, propuseram a
sequéncia de calculo para sua determinacéo pratica:

“A determinagéo do Fator de Comercializagdo pode ser feita praticamente, com

bastante precisdo, efetuando pesquisa de venda ou ofertas de imoéveis

semelhantes, na regido desejada... Determina-se o custo de reprodugédo do
imoével ou imoéveis tomados por comparag¢édo. Dividindo-se o prego de venda ou
oferta pelo custo de reproducdo do imoével, obtem-se o “Fator de

Comercializagéo”.

Aquele trabalho refletia 0 consenso de que o valor de um imoével resultaria da
aplicagao do fator de comercializagdo a soma do custo de sua reproducao (terreno +
construgdo). Havia, assim, condi¢cdes para que fosse apurado o valor do imovel
através da aplicacao do fator de comercializacdo ao somatério dos valores do capital-
terreno e do capital-construgéo.

De outro lado era necessario obter a soma dos encargos financeiros, acrescido
do lucro do empreendedor e das despesas de venda nos casos de transacao
imobiliaria. Partia-se do principio de que o valor de venda de um imdvel possuia os
seguintes componentes:

o o valor do terreno;

o o custo de reedi¢cao da construcgao;
) os custos financeiros;

o o lucro do empreendedor;

o as despesas de comercializagao.
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O fator de comercializacdo podia ser calculado conforme os seguintes
raciocinios:

o Estimava-se o prazo “n”, em meses, no qual o imovel avaliando pudesse
ser totalmente reproduzido;
o Calculavam-se os custos financeiros “Cs’ aplicando a taxa de aplicacéo

wron

financeira “iac” ao capital-terreno (Vi) durante o periodo total da obra e, ao

capital-benfeitoria (V,) sobre metade do seu custo no mesmo periodo, através

da seguinte férmula:

Ci=iacxn (Vi+Vp)

2

No “Curso Avancado de Engenharia de Avaliagbdes”, ministrado em S&o Paulo
no ano de 1975 pelo saudoso Eng. Dante Guerrero, renomado avaliador argentino, foi
recomendada a aplicacao da taxa de capitalizagédo ao terreno durante o periodo total
da obra e, ao capital-construcédo, apenas sobre metade do custo da constru¢cdo no
mesmo periodo. A teoria econdmico-financeira se baseava no fato do investimento
inicial ocorrer quando o terreno fosse adquirido. Dessa maneira, admitindo-se que
nenhuma venda fosse efetuada até a total execugéo do projeto, os juros acumulados
seriam representados pelo valor do capital-terreno multiplicado pela taxa “i” no tempo
considerado; quanto a benfeitoria, a curva dos investimentos seria entdo uma linha
reta inclinada representando baixos custos no inicio da obra e mais altos préximos ao
fim. Obedecida esta teoria, a operacéo imobiliaria seria expressa pelo fluxo de caixa
abaixo reproduzido:

1 2 3 4 5 6 7 8 9101112 13 14 .. .. n-1 n

Vit

|Vb/2

Vb/2

O custo da construgao representado por um tridngulo com altura Vb era entao
transformado em um retangulo equivalente com base Vb/2.

o Calcula-se o valor presente dos custos financeiros totais do imével
avaliando, com a taxa “iac” (Aplicacdo de Capital), através da seguinte expresséo da
matematica financeira:

Cip= Gt { (1 +iac)"=1)} onde:

n i(1+iac)"

Csp = valor presente dos custos financeiros totais do imovel avaliando

Ct = custos financeiros totais

n = prazo, em meses, necessario a reproducao da construgcao

i ac = taxa de aplicagao de capital (juros + inflagdo)
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o Admite-se que durante o prazo de reprodugado o fluxo de caixa tem
saidas mensais, iguais e sucessivas, de modo a se ter uma série uniforme de
pagamentos, cujo “R” corresponde a Cf/n da soma dos capitais terreno e construgao.

e Estima-se o lucro do empreendedor (proprietario do imovel).

A pessoa que adquire um terreno, nele introduzindo melhoramentos e
construindo benfeitoria, obviamente deseja ter um lucro, remunerando dessa maneira
seu trabalho e compensando os riscos inerentes ao negécio. O lucro, usualmente
expresso em porcentagem, é variavel de localidade a localidade, depende dos riscos
envolvidos no negdcio, da estabilidade econdmica do pais e do prazo necessario para
a completa operagao imobiliaria. A determinacgao correta do percentual de lucro para
uma determinada regido exige uma pesquisa com coleta de elementos junto a
empresas e investidores que operam especificamente neste campo. Todavia, é
aceitavel uma variagao de 5% a 25%, em conformidade com o tipo do investimento, a
natureza do imovel, a localidade onde o empreendimento seria realizado e o prazo de
realizagao.

e Calculam-se as despesas de Comercializagao

Entre as despesas inerentes ao empreendimento sobressaem as de
comercializacdo, ou as de corretagem. Referidas despesas obviamente podem sofrer
alteragbes, caso o empreendimento exija pouco dispéndio em propaganda e
administracdo das vendas para sua absorgdo, ou ao contrario, o empreendedor age
de forma agressiva frente ao mercado, admitindo-se uma variacédo de 3% a 6%
sujeitas, todavia, a confirmagdo no mercado local.

Dificuldade de mensuracao

Para bem ilustrar a dificuldade de determinacédo do FC quando é desconhecido
o valor de mercado do imével vamos, com base nas premissas acima definidas,
considerar que em determinado caso o valor do terreno, medindo 10,00mm x 25,00m
e com area de 250,00m?, obtido conforme pesquisa e tratamento adequados dos
elementos comparativos coletados, é de R$ 137.500,00. O custo de reprodugao da
benfeitoria com 180,00m? é de R$ 342.489,60 (sobrado padrdo médio; 20% itens
extras).

Numa primeira abordagem é estimado: o prazo para reproduzir a benfeitoria de
13 meses; a taxa mensal de aplicacdo financeira de 0,72%a.m. (perfil conservador);
lucro previsto de 10%; despesas de comercializacdo de 6%. Com estes dados e
obedecendo o roteiro de calculo acima:

1) Prazo “n” =13 meses

2) Custos financeiros: Cr=0,0072 x 13 ( R$ 137.500,00 + R$ 342.489,60/2)
= R$ 28.898,51

3) Valor presente dos custos financeiros Cfp

Cr, = R$ 28.898,51 { (1+0,0072)"® — 1)} =

13 0,0072 (1+0,0072)"
Cip = R$ 2.222,98 x 12,368 = R$ 27.492,99
. Calcular o Valor de venda do Imoével

A soma dos valores obtidos para o Terreno, os Custos Financeiros, o Lucro e
as Despesas de Comercializagao resulta no seguinte valor do imével:

Valor do terreno (Vi).....ceevveeeevevevenennnnnns R$ 137.500,00
Valor da benfeitoria (Vb).....ccovvvveeeeennn. R$ 342.489,60
SOMA....cciiiiiiiiiiii R$ 479.989,60



Custos financeiros (Cr).......ccccovveeeernnne. R$ 27.492,99

L Yo] 14 F= VR R$ 507.482,59
LUCIO (10%)..evveeeeeeeeiiiiiiieieeee e R$ 50.748,26
ST 1 1= R R$ 558.230,85
Despesas de comercializagao (6%)..... R$ 33.493.85
Valor de venda do imével (V)).............. R$ 591.724,70

Portanto, no caso, resulta o fator de comercializagao:
F.=R$ 591.724,70 =123
R$ 479.989,60

Finalmente, considerando que o fator de comercializagao é a razao entre o
valor de mercado e o custo de reedi¢do ou substituicao, restaria verificar se o valor de
venda acima calculado esta coerente com o valor de mercado.

Os calculos acima apresentados foram desenvolvidos através da seguinte
planilha:

CALCULO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO
Primeira modelagem

Area do terreno 250,00
Valor unitério do terreno 550,00
Area da benfeitoria 180,00
Custo unitario da benfeitoria (Pini) 1.585,60
Itens extras 0,20
Prazo de execugdo da obra (meses) 13
Taxa de aplicagdo de capital (%a m) 0,0072
Taxa de comercializagdo prevista 0,06
Taxa de lucro prevista 0,10
Taxa de aplicagdo de capital (%am) 0,0072
Dado "R" achar "P" (Valor atual) 12,3677
Valor do terreno 137.500,00 | 0,29
Valor da benfeitoria 342.489,60 | 0,71
Soma 479.989,60
Custos financeiros (total) 28.898,51
Custos financeiros ( mensal) 2.222,96
Valor presente dos custos financeiros 27.492,99
Valor do terreno 137.500,00
Valor da benfeitoria 342.489,60
Soma 479.989,60
Valor presente do custo financeiro 27.492,99
Soma 507.482,59
Lucro 50.748,26
Soma 558.230,85
Despesas de comercializagdo 33.493,85
Valor de venda do imével (VI) 591.724,70
|Fator de comercializagdo (FC) u 1,23 |
Valor unitdrio estimado 3.287,36
Valor unitdrio de mercado ?

Trabalhos técnicos desenvolvidos pelo Eng®. José Carlos Pelegrino e o
saudoso Eng®. Joaquim da Rocha Medeiros resumiram e condensaram os calculos
correlatos em tabelas que até hoje permitem aos peritos avaliadores justificarem os
fatores de comercializacao:



Classificagao/ldade do imoével/do prédio Até 1 Até 5 | Até 10 | Até 15
ano anos anos anos
1) Grandes/pequenas estruturas, apartamentos | 40% 30% 20% 10%
e residéncias padrdo alto/normal
2) Prédios industriais e residéncias padrio 25% 15% 10% 5%
baixo
3) Comércio em zonas muito valorizadas 40% 30% 20% 10%

Eng.° José Carlos Pellegrino

TIPOS DE PREDIOS VANTAGEM DA COISA FEITA
Novos | de 0 a 10 anos | de 10 a 20 anos | de 20 a 30 anos

1.) Grande estrutura

(‘apartamentos, escritorios, 30% 30% a 25% 25% a 15% 15% a 0%
de incorporagéo )

2.) Pequena estrutura ( até 4

andares ) e residenciais 20% | 20% a16,5% | 16,5% a 10,5% 10,5% a 0%

do tipo “fino”
3.) Industrial comum e| 15% | 15% a 12,5% 125a75% 7,5% a 0%
residenciais médias
4.) Residencial modesto e| 10% 10% a 8,5% 8,5% a 5,0% 5,0% a 0%
proletario

Eng.° Joaquim da Rocha Medeiros Jr.

Calculos adequados

Considerando que n&o se deve resolver um problema financeiro por meio da
geometria (critério Dante Guerrero) entdo os antigos calculos podem ser adequados
se considerarmos a série gradiente para a determinagdo dos custos financeiros da
benfeitoria apurados em base ao seu valor, através da seguinte expressao:

CFy = Gradiente do custo da benfeitoria . Fator Gradiente da benfeitoria

Gradiente do custo da benfeitoria: Gb = (Cb . r )/(np -1)

Fator Gradiente da benfeitoria: FGb = (1 - np ( r ))

ror (1+r)"™ -1

onde

CFy, = Custos Financeiros da benfeitoria

Cb = Custo da benfeitoria

r = taxa de rendimento aplicada no capital investido na benfeitoria,
considerados juros (j) acrescidos de corregdo monetaria (c), sendo j= % a.a;c = %
a.a;r =% am.

Ny = prazo da construgdo da benfeitoria = meses

Os custos financeiros da benfeitoria sdo transformados a valor presente com a
mesma taxa “r’, através das seguintes férmulas de matematica financeira (conhecida
a parcela mensal de uma série uniforme, achar o valor presente):

PCFo=Go (FGbr,ny ,FVAT, Ny ) sendo:
Gp = Gradiente da benfeitoria = (Cb . r)/ (np —1)
FGb = Fator de Gradiente da benfeitoria= 1 - np ( r )

roor (14 -1

FVAr, np = [(1+0)"™ - 1]
[r(1+r)®]



Colocando Cb em evidéncia:
Pcrc=Cb {(r/(n,-1).FGb. FVAT, ny}

Normas Técnicas

O Fator de Comercializagdo, também chamado de Terceiro Componente ou
Vantagem da Coisa Feita, é definido no item 3.20 da NBR 14653-1:2001:

“Fator de comercializagdo: Razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu

custo de reedicdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor que 1 (um)”.

Dessa maneira, obtidos o valor individual do terreno e o custo de reproducao
da benfeitoria, a avaliacdo do imével efetuada pelo método evolutivo deve ser
processada em conformidade aos conceitos contidos agora no item 8.2.4 da ABNT
NBR 14653-2:2011:

“c) o Fator de Comercializagéo seja levado em conta, admitindo-se que pode

ser maior ou menor que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na

época da avaliagéo.”

Na Tabela 10 da mesma NBR 14653-2:2011 consta que o Fator de
Comercializagdo pode ser inferido em mercado semelhante, justificado ou arbitrado,
decaindo respectivamente os graus de fundamentacédo em tais situacdes para lll, Il e
l.

Alteragoes conceituais e mercadolégicas

Acontece que ocorreram alteragdes conceituais e de mercado desde os
trabalhos pioneiros e a época atual, obrigando revisdes.

Entre as alteragbes conceituais citamos, nos calculos dos custos financeiros
inerentes a obra, a utilizagdo da férmula da série em gradiente substituindo o antigo
conceito de consideracdo de metade do custo da construcado. De fato, é impossivel
resolver um problema econdmico por meio da geometria.

Entre as alteragbes mercadoldgicas citamos a explosdo demografica do pais,
as facilidades de financiamento para aquisicdo de imével proprio resultando nas
transagdes imobiliarias, tanto as residenciais como comerciais, nas quais o fator de
comercializagéo se avantajou. Outra alteragdo mercadoldgica diz respeito a economia
de escala que os investidores e construtores se viram obrigados a desenvolver para
otimizar seus resultados, para a qual foi dada especial atencido, conforme estudo
desenvolvido em paralelo:

ECONOMIA DE ESCALA

ESTRUTURA]  GRUPO PADRAO PAV.| AREA [UNITARIO| MATERIAL| MAO DE| MATERIAL| MAO DE[ECONOMIA ECONOMIA DE

(PINI/SP) (PINI)|  (PINI) | (PINI) OBRA OBRA | MAT. | M.0. ESCALA
(m?) | (RS/m?) % % % | % %

Fino ¢/ elev. 29 | 18900,00 | 1.68538 | 1.00961| 675,77 060 040] 020] 010] 012] 004] 016
Apartamento |Médio Altoc/elev. | - | 13.47800| 148342 941,80 | 54162 063 037 020] 010] 013] 004] 016
Grande Médio ¢/ elev. 19 | 7.37300] 1.43081| 81027 | 62054 057 043] 010] 005] 0,06] 002] 008
Escritério___|Fino ¢/ elev. 13 | 580000] 1.75033| 1.077,26 | 673,07 062| 038] 018] 010] 011] 004] 015
Apartamento |Médio s/ elev. 4 | 166250 1.637,98| 811,00 82698 050] 050] 020] 008 010] 004] 034
Média Escritério _|Médio s/ elev. 3 | 142600] 175074 956,42 | 794,33 055] 045] 020] 008 011] 004[ 015
Galpdo 1 [ 1.55350] 1.467,40 [ 1.006,50 | 460,89 069] 031] 020] 010] 014] 003[ 017
Residéncia__|Fino 1 250,00 | 2.12222 [ 1.258,76 | 86346 059 041 015] 005] 0,09] 002] 011
Pequena |Residéncia__|Médio 2 215,00 | 158560 | 849,83 | 73577 054 046] 015] 005] 0,08] 002] 010
Residéncia__|Popular 2 7940 141624 | 76408 ] 652,16 054] 046] 010] 005] 005] 002] 008
Residéncia__|Popular 1 63,00 121168 664,14 ] 547,54 055] 045] 010] 005] 005] 002] 008

Estudos desenvolvidos

Iniciamos nossos estudos a partir de dados publicados mensalmente pela
revista técnica CONSTRUCAO MERCADO da Editora Pini relativos aos projetos

7



padrdo, numero de pavimentos, area total construida e valor unitario de construcao,
acrescidas as vidas uteis conforme o IBAPE/SP:

ESTRUTURA| GRUPO PADRAO PAV. AREA |UNITARIO| VIDA UTIL
(PINI/SP) (PINI) (PINI) (PINI) |(IBAPE/SP)
(m?)  |(R$/m?) (Anos)

Fino c/ elev. 29 18.900,00 | 1.685,38 50
Apartamento |Médio Alto c/ elev. - 13.478,00 | 1.483,42 60
Grande Médio c/ elev. 19 7.373,00 | 1.430,81 60
Escritério Fino c/ elev. 13 5.800,00 | 1.750,33 50
Apartamento |Médio s/ elev. 4 1.662,50 | 1.637,98 60
Média Escritério Médio s/ elev. 3 1.426,00 | 1.750,74 60
Galpdo 1 1.553,50 | 1.467,40 80
Residéncia Fino 1 250,00 | 2.122,22 60
Pequena Residéncia Médio 2 215,00 | 1.585,60 70
Residéncia Popular 2 79,40 | 1.416,24 70
Residéncia Popular 1 63,00 | 1.211,68 60

Acrescentamos a velocidade de construcdo para cada tipologia e os
respectivos prazos de execugdo das obras:

ESTRUTURA| GRUPO PADRAO VELOCIDADE PRAZOS ( Meses)
(PINI/SP) CONSTRUCAO
(m?/més) |Projetos |Aprovagdo|Construgio| Total
Fino c/ elev. 500 4 6 38 48
Apartamento |Médio Alto ¢/ elev. 500 3 6 27 36
Grande Médio ¢/ elev. 400 3 6 18 27
Escritorio Fino c/ elev. 400 4 6 15 25
Apartamento |Médio s/ elev. 200 2 5 8 15
Média Escritorio Médio s/ elev. 200 2 5 7 14
Galpdo 200 2 4 8 14
Residéncia Fino 40 2 4 6 12
Pequena Residéncia Médio 30 1 3 7 11
Residéncia Popular 10 1 3 8 12
Residéncia Popular 10 1 3 6 10

Dando sequéncia definimos, para cada grupo e padréo, os respectivos itens
extras, economia de escala e taxas de comercializacdo, lucro e de aplicagdo de
capital, sendo para esta ultima (aplicagao de capital) adotadas as taxas para cenarios
arrojado, agressivo, moderado e conservador em conformidade ao risco do

empreendimento.
FATOR DE COMERCIALIZACﬁO - DADOS INICIAIS - PRESSUPOSTOS

ESTRUTURA GRUPO PADRAO ITENS |[ECONOMIA| TAXA TAXA | TAXA
(PINI/SP) DE ESCALA| COMERCIA [LUCRO|AP. CAP.
EXTRAS LIZACAO

Fino c/ elev. 0,15 0,16 0,06 0,200 | 0,0175

Apartamento|Médio Alto ¢/ ele 0,15 0,16 0,05 0,150 | 0,0114

Grande Médio c/ elev. 0,15 0,08 0,05 0,150 | 0,0114
Escritério Fino c/ elev. 0,15 0,15 0,05 0,150 | 0,0114
Apartamento|Médio s/ elev. 0,15 0,14 0,06 0,100 | 0,0098

Média Escritério Médio s/ elev. 0,15 0,15 0,06 0,100 | 0,0098
Galpdo 0,10 0,17 0,06 0,150 | 0,0098

Residéncia |Fino 0,20 0,11 0,06 0,150 | 0,0072

Pequena |Residéncia [Médio 0,10 0,10 0,06 0,050 | 0,0072
Residéncia |Popular 0,05 0,08 0,06 0,050 | 0,0072

Residéncia |Popular 0,05 0,08 0,06 0,050 | 0,0072

Foram entdo efetuados os calculos individualizados para cada grupo e padrao
considerados, resultando, em resumo os seguintes fatores de comercializagéo:
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ESTRUTURA GRUPO PADRAO FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos de0 a 10anos| del10 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 1,46 1,46 a 1,23 1,23 a 0
Grande Médio c/ elev. 1,54 1,54 a 1,36 1,36 a 1,18 1,18 a 0
Escritorio 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 Escritorio 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 Residéneia Médio 1,24 124 a 1,17 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Residéncia Popular 1,24 124 a 1,17 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Galp3o 1,36 1,36 a 127 127 a 1,18 1,18 a 1,09 | 1,09 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos de0 a 10anos| del1l0 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 f 0,00
Pequena estrutura 1,36 1,36 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 a f 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

Conclusao

O estudo proposto tem por finalidade atualizar antigas tabelas que permitem
aos peritos avaliadores justificar os fatores de comercializagcdo, admitidos em seus
trabalhos técnicos na inexisténcia de condi¢cbes para a determinacédo dos valores de
mercado dos imoveis, em atendimento as prerrogativas normativas.
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$rio. Ha@g{i)ﬁ, 9 de Det
f./’

ANTONIO ADEMARO DA |
portador do CPF NO.,
tonio Lopes Fernan-
na cidade do Recifd,
60 do Livro 115-B.
io, residente na ci-
< SICAL-SOCIEDADE
© 12.273.496/0001-54,

matricula acima; Tudo de acordo com o d umento arquiysdo neste
Fembro de 1980. Escrevente Autorizado. & Q,Ee &’&lﬂé‘ﬂ

R.3-3529 - PROTOCOLO N0 56,077 - ( PERMUTA

COSTA CUNHA, portugués, casado, comerciante, residente em.Recife=Pe
000.072.504-87, neste ato representado por seu bastante procurador,
des, portugués, casado, do comércio, CPF NP 000.115,414-15, residen
conforme Instrumento Publico de Procuragao lavrada 3s 'fls. 59 verso
46; e CARLOS DE AZEVEDO MATIAS DA SILVA, portugués, casado, do comée
dade do Recife-PE, com CPF N?,000.699.574.87. TRANSMITENTE P

INDUSTRIA E COMERCIO DE ALAGOAS LIDA, sediada nesta cidade, com CGC
neste ato representada por seus Diretores ANTONIO ADEMARO DA COSTA®
procurador ANTONIO LOPES FERNANDES acima qualificado, conforme proc
Oficio de Notas de Recife, e CARLOS DE AZEVEDO MATIAS DA SILVA ja quplificado. ESCRITURA
POBLICA DE CESSXO DE COTAS E PERMUTA, IRREVOGAVEL, lavrada no 19 Tabelionato de Notas da—d
cidade do Recife-PE, no Livro n? P/25, n? 1240, fls. 11/19, em 14 de|maio de 1982. VALOR
DO CONTRATO-Cr$ 13,000.000,00, Pagou o Imposto de Transmissao Jhter -Vivus, conforme Gui
arquivada naquelas Notas. Quite com a Municipalidade e com o YAPAS,|conforme C.Q. n? .,
007.936, Série F, também arquivado naquelas Notas. Maceid, 28 de mai¢ de 1982. O Escrever
te Autori:ado.acn mMour Lot il o. = e

r03 r s704

R.4-3529- PROTOCOL ? 137.006-(COMPE E VENDA) ~ADQUIRENTE:
CUNHA, 9portugues°3‘0 c_sadgz ggme?%&%e. res ﬁemt‘!q%ﬂ.fém;g}ir

000.072.504~87, TRANSMITENTES: CARLOS DE_AZEVEDO MATIAS Di LILVA

____

APRIERC, D4, COgg
- RO

D.s L Ly e S e e : o d s 3 o .
OBS: Encontra-se neste 1° Regigo, prenotado, Requefﬁ;nto de Intimagéo de Al nagéo Fiduciaria- Eridft,
sob o Protocolo Auxiliar n° 269421/2021, referente ao imével constante da matric a ac:Im&,

Serthio
Zertifico ®
auténtica da ficha 3 qua 56 TefeTe; emdalda nos tenmos Poder Judiciario
0 At 19§ 1° de Lei N° 6 i Estada de Abigaas
1873, cujas s puscas-8-pes das até )
) dia. antsngy ke %/,{ Selo Digilal de Cerliiao s
Maceid Averbagio f Mamam
’ i ABZ05604-ZWHE
e = S Confira os dados do alo em:
3 & 7 : Aa hitps:iselo.tjaljus.br
Escreventa Allorizade \
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MACEIO - ALAGQAS

para o Sr. José

Vendedor, esta neste ato,
Baltazar_ Roque, portugues,

Procuracao da Secretaria Notarial de Vila do Conde, Portugal, datadg de 16 de Maio de
1988, o qual substabeleceu os poderes que lhes foram conferidos n4 Procuracao acima,

Conde, Portugal, e,

Estado de Pernambuco. ESCRI

SA AUGUSTA MESQUITA FERNANDES MATIAS, ambos, portugueses, casados, ele do comercio, ela
do lar, inscritos no CPF 000.699.574/87, residentes em Recife-PE, sendo que o Outorgante
devidamente representado pelo seu bastange procurador José

Ferreira

Substabelecimento, datado de 02 de Novembro de 1989, na Secretaria
ela neste ato, devidamente representada
procurador, o seu esposo, Carlos de Azevedo Matias da Silba, nos term
Secretaria Notarial de Vila do Conde Portugal, datada de 09 de
substabeleceu os poderes que lhes foram conferidos para o Sr. José |Ferreira da Costa.
conforme Substabelecimento acima mencionado arquivados no Cartorig do 12 0Oficio do
TURA POUBLICA DEFINITIVA DE COMPRA E VENDR, lavrada em 23 de
Outubro de 1990 nas notas do Cartério do 12 Oficio do Estado de Perna
fls.18v 4 20v. VALOR DO CONTRATO: Cr$ 3.000.000,00. Da escritura conmpta que: fol pago o |

casado, advogado, residente em Lisboa, nos termos da

da Costa, portugues, casado, comgrciante, conforme
lotarial de Vila do
belo seu bastante
s da Procuracao da
aio de 1988, o qual

hbuco, no livro 192

4925

Y7.¢47

imposto ‘de transmissao no. valor de Cr$ 1.500.000,00 conforme gulalanexa a escritura.

Foram apresentadas as Certidoes exigidas pela lei n? 7.433 de 18.12.J1985, no seu artigo

1¢ §, e regulamentada pelo Decreto Lei n® 93.240, de 09.09.1986. Declaram os outorgantes

vendedores, gtravés do seu representante legal, que nao estao vincylados 4 Previdencia

Social, assim como nao sao contribuintes do FUNRURAL. IMDVEL: METADE do Prédio n2 230,

constante da matricula acima. Maceis, 29 de Agosto de 1991. Escrevenfe Autorizado.
b SR

e

-—

265

FAZENDA- ESTADUAL, e

da 152 Yﬂ: da &pit\b

30/92, fornecido pelo Dr.
Capital, extraldo nos

R.5-3.529 - Protocolo ng 176.361 -
propriedade de ANTONIO ADEMARO DA COS
cobrado em Jjuizo no valor de Cr$ 54.388.496,31. conforme MANDADO
Adalberto Correia de Lima, Juiz de Dir
autos da Agao de Execucao Fiscal, em que fig
, © EXECUTADA: A Firms SICAL-SOCIEDADE IND. DE ALAGOF
na 1528 Vara da Capital; que
Penhora, atendendo o respeitdvel despacho do MM. Juiza de Direito dp
Florinda Mendonca da Silva Dantas, O referido Mandado foi fornecidp em 31 de marco de
1995, e estava devidamente assinado pelo Dr. Adalberto Correira de Iima, Juiz de D:h.:g:l.t.o

Maceis, 29 de Outubro de 1996. Escrevente
_Qur&.gb.-

ADO DE PENHORA ) -~
CUNHA, fica penhorado pard

imovel acima, de
garantia do débito
DE PENHORA Proc. n@
ito da 152 Vara da
a como EXEQUENTE:
LTDA., processado
, teve seu Auto de
158 Vara, Dr2. Ana

aos 29 dias do mes de agosto de 199

torizado:

al0b £ 1064

COM. DE ALAGOAS
Praxedes,

AV.6-3.529- Protocolo n° 278.642 - (BAIXA DE PENHORA) - Certifico em vista fo OF. N° 100/20086, do
Poder Judicidrio- Juizo de Direito da 19° Vara Civel da Capital- Fazend Estadual, datado de
06.03.2006, para fazer constar que fica Cancelada a Penhora do Proceso extraida dos Autos n°
213-9/02 ( antigo n® 30/92), a que se refere o R.5-3.529, que gravava o imévef constante da matricula
acima, na qual figura como Exequente: FAZENDA ESTADUAL e Executada: SICAL-SOCIEDADE IND. | .

LTDA . O

referido Oficio estava devidamente assinadp pela Dr. Otavio Ledo ’
adg‘mste Registro. Macei6, 13 de julhg de 2006. Escrevente

A Zﬂ-fm ;

Juiz de Direito, .arquiy
Autorizada: R\deem

TAnt Ticha 07 ; ]

de Ainsana Wourna
Escreventp Auterizado
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22 de novembro de 1976

R.7-3.529 - Protocolo n° 379.305 -(PARTILHA)- ADQUIRENTE CESSI DNARIO: MARCELO
FERRIGO, brasileiro, solteiro, empresario, RG n° 5026250273-SSP/RS, CPF n° 498.389.540-04,
residente nesta cidade, adquiriu do Espélio de ANTONIO ADEMARO DA CO$TA CUNHA, o imével
constante da matricula acima, atribuido o valor de R$ 400.000,00, e Cesséo ita pela viliva meeira:
Olivia Leal da Costa Cunha; e pelos herdeiros: Luis Felipe Leal da Costa Cuntja.e sua esposa Maria
Helena Ferreira de Sousa Cunha; Maria Adélia Leal da Costa Cunha Ribeiroje seu esposo Marcio
Pires Ribeiro e Maria da Gléria Leal da Costa Cunha, solteira, conforme ESCRITURA PUBLICA DE
INVENTARIO E PARTILHA, lavrada em 11.04.2012, no 5° Servigo de Notas degta Capital, no Livro n°
562, fls. 189/191. Consta na escritura que: foram apresentadas as seguintes ertiddes: Certidao de
propriedade do imével; Certiddo Negativa de Débito da Prefeitura Municippl; Certiddo Conjunta
Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa dq Unido, emitida pela
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional - Secretaria da Receita Federal o Brasil, Certidao da
Justica Federal; declara a inventariante que o inventariado n#o era vinculado a pualquer instituigao de
Previdéncia Social, nio eéstando pois incurso conforme Decreto 356, Lei 8.212/91. Foram
dispensadas pelas partes as certiddes exigidas pela lei 7433/85, com excqgdo a de Onus reais,
arquivada naquelas notas. Foi pago o imposto de transmissao "causa-mortis", jonforme guia de ITCD
s/n, arquivada naguelas notas. Foi pago imposto de transmissao sobre sesddo, conforme guia de
ITBI n°® 4740/2012. Conforme Oficio n° 544-SPU/AL, de 23.05.2011, o imévellnao é de dominio da
unido, nos termos do Art. 1°. § 2° do Provimento 08/2011. Macei6, 05 |de qutubro de 2012.
Escrevente Autorizado: *Dsasgirio- Rarneo- Bea- 3 Cuosrar

R/ﬁ56 r 6L q

R.8-3.529 - Protocolo n® 417.977-(ALIENAGAO FIDUCIARIA)- DEVEDOR/FIDUCIANTE: MARCELO
FERRIGO, brasileiro, solteiro, empresario, CNH n° 04808586202-CONTR/AL| CPF n° 498.389.540-
04, residente nesta cidade. CREDORA FIDUCIARIA: CAIXA ECONOMICA FEPERAL, com sede em
Brasilia/DF, CNPJ n° 00.360.305/0001-04, representada pelo gerente Rodrigo Cavalcanti de Omena,
firmado no documento. AVALISTAS: MARCELO FERRIGO, acima qualfficado. CEDULA DE
CREDITO BANCARIO - GIROCAIXA Facil - OP 734 n° 734-0810.003.04000202-8, datada de
05.07.2012: TERMO DE CONSTITUICAO DE GARANTIA - Empréstimp PJ - ALIENACAO
FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS, assinado em 14.04.2014 e TERMO DE ADITAMENTO, datado de
14.04.2014, para substituir a garantia (Alienagéo Fiducidria de Veiculos) gla Cédula da Credito
Bancério-CCB N° 734-0810.003.00000202-8, para Alienagéo Fiducidria ddq imével objeto desta
matricula; em que figura como EMITENTE: CENTRAL VEICULOS DE ALAG AS LTDA - EPP, com
sede nesta cidade, CNPJ n° 08.434.988/0001-09, representada por seu reprepentante legal Marcelo
Ferrico, acima qualificado. VALOR: R$ 878.000,00. Vencimento: 11. .2015. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA: o Devedor Fiduciante aliena & Credora, nos terfnos da Lei 9.514/97, o
imével constante da matricula acima, tornando o Fiduciante possuidor direto g a Credora possuidora
indireta do imével. Valor do Imével: R$ 1.806.000,00. O devedor deixou de|apresentar a CND do
INSS e da Receita Federal, de acordo com a Lei 8.212/91 e Decreto 3048/99. Judo de acordo com 08
dﬁcumentos arguivadog neste registro. Macei6, e maio de 2014. Escrevenfe Autorizado:

Wpp Qiseirye Tyanns

REmewf F.256
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973-cujds 3 D) 6 elaluadas ale

_ﬁﬁd@ ol /,
8. C. LNV LUt -

Flebes de 1104'-&»14 Wousa
Escrevente Autarizado
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LIVRO N.2 562

FOLHAS N.° 189/191 ESCRITURA PUBLICA DE INVENTARIO
ESPOLIO DE ANTONIO ADEMARO DA it
FORMA ABAIXO:

JOSTA CUNHA, NA K

S a i b am quantos esta piblica Escritura de Inventario e Partilha JAmigavel do Espdlio
do de cujus ANTONIO ADEMARO DA COSTA CUNHA. virem gue ads 11 (onze) dias do
més de abril do ano de 2012 (dois mil e doze), perante mim, 5.° Tabeli& de Notas. em meL
cariorio, sito a Rua Joao Pessoa, n.° 113, Centro, nesta Cidade de Maceio, Estado de
Alagoas. Republica Federativa do Brasil, compareceram as partes| entre si, justas e
contratadas, a saber: como OUTORGANTES E RECIPROCAMENTE OUTORGADOS -
Viuova Meeira: (A) OLIVIA LEAL DA COSTA CUNHA, brasileira, | viliva, aposentada,
portadora do RG n.° 352.450-SSP/PE, inscrita no CPF sob n.° 021.34 .094-08; Herdeirose
Filhos: (A) LUIS FELIPE LEAL DA COSTA CUNHA, natural de Porto-Hortugal, economista,
portador da Identidade n.° 9.004.767 - do Servico de Identificacao Civi{ inscrito no CPF n°
700.855.754-02, Casado em Regime de Comunhdo de Bens co MARIA HELENA
FERREIRA DE SOUSA CUNHA, natural de Maia-Portugal, econorhista, portadora da
‘aenudade n.° 8.826.425 — do Servigo de Identificagdo Civil, inscrita no GPF N© 700.855.804-
OE. (B) MARIA ADELIA LEAL DA COSTA CUNHA RIBEIRC, bragileira, comerciante,
cortadora da ldentidade n.° 9.034.941 — do Servigo de ldentificagao Civil|inscrita no CPF sob
7~ 700.855.894-54, casada em regime de comunhdo de bens ¢ MARCIO PIRES
RIBEIRO, brasileiro, comerciante, portador do RG n.° 12.246.297| - do Servico de
‘gentificacao Civil, inscrito no CPF sob n.° 001.896.967-45; (C) MARIA DA GLORIA LEAL DA
COSTA CUNHA, natural de Lisboa-Portugal, solteira, comerciante, poripdora da identidade
.f 10.119.557-do Servico de Identificagao Civil, inscrita no CPF sob h.© 700.855.864-39,
fogos com endereco em Portugal, neste ato representados por seu bastante procurador
FRANCISCO DE ASSIS BORBA, brasileiro, casado, advogado, inscrjto na OAB/PE sob
n.” 7131, e no CPF sob n.° 006.125.704-44, com escritério na Estrdda dos Remeédios,
1956, Madalena, Recife/PE, ora de passagem por esta cidade, copforme procuragio
lavrada no Notario Anabela dos Santos de Aguiar Pinto - Lisbo Portugal, e firma
reconhecida pelo Consulado Geral da Repiiblica Federativa do rasil em Lisboa,
Fortugal, que fica arquivada nestas notas; E do outro lado, como Outgrgante Cessionario,
11 MARCELO FERRIGO, brasileiro, solteiro, empresario, portador do RG n.° 5026250273-
SSPIRS, inscrito no CPF sob n.° 498.389.540-04, residente e domic iado na Av. Silvio
Carlos Vianna, n.° 1965, ap. 500, Ponta Verde, nesta cidade; 2) CONEXAO MONTAGEM
E EVENTOS LTDA, inscrita no CNPJ sob o n.° 03.867.195/0001-60, pstabelecida nesta
cidade, neste ato representada por seu sécio BRUNO RODRIGUES| DE LIMA CONDE,
brasileiro, casado, comerciante, portador do RG .. ° 1580701-SSP/, , inscrito no CPF
sob n.° 024.933.194-27, residente e domiciliado nesta cidade. Com arece ainda como
advogado assistente: FRANCISCO DE ASSIS BORBA, brasileiro, dasado, advogado,
inscrito na OAB/PE sob n.° 7131, e no CPF sob n.° 006.125.704-44,|com escritério na
Estrada dos Remédios, 1956, Madalena, Recife/PE, ora de passagem por esta cidade.
Todas as partes e advogado assistente foram identificados pelos documefitos apresentados e
cuia capacidade reconheco e dou fé. Pelas outorgantes e reciprocgmente outorgadas,
devidamente assistidas por sua advogada acima nomeada, me foi reduerido seja feito o
inventario e a partilha dos bens deixados pelo falecimento de ANTONIO ADEMARO DA
COSTA CUNHA e declaram o seguinte: 1 — Do(a) autor(a) da ranca: ANTONIO




ADEMARO DA COSTA CUNHA era portugués, comerciante, inscrit4 no CPF sob no
000.072.504-87, e tinha como domicilio em Lisboa/Portugal; 1.2 - Do Faid imento - Faleceu
no dia 27 de setembro de 1993, em Lisboa/Portugal, conforme Centidao d¢ Obito n.° 1231, ga
10%. Conservatoria do Registro Civil de Lisboa/Portugal 1.3 — Inexisténd a de Testamento:
As partes declaram, sob as penas da lei, que o “de Cujus”, ndo deixo testamento 1.4 —
Coénjuge - o “de cujus” era casado em (nicas nipcias com a Sra. OLIVIA LEAL DA COSTA
CUNHA pelo regime da comunhao de bens, razéo pela qual é sua mieeira: 1.5- de seu
casamento o “de cujus” possuiam 03 (trés) filhos: LUIS FELIPE LEAL D A\ COSTA CUNHA,
MARIA ADELIA LEAL DA COSTA CUNHA RIBEIRO e MARIA DA @ LORIA LEAL DA
COSTA CUNHA, acima Ja qualificados. 2 - Da nomeacao de Inventaripnte: Os herdeiros
nomeiam inventariante do espdlio do “de cujus” ANTONIO ADEMARO D COSTA CUNHA.,
a vilva OLIVIA LEAL DA COSTA CUNHA, nos termos do artigo 990, do Q 0digo de Processo
Civil, conferindo-lhe todos os poderes que se fizerem necessarios para regresentar o espalio

eventualmente estar fora deste inventario e que serao objeto de futura sotjrepartilha. nomear
advogados em nome do espolio, ingressar em juizo, ativa ou passivame e, podendo entim
praticar todos os atos que se fizerem necessarios a defesa do espdlio e do cumprimerito de
Suas eventuais obrigagbes formais. A nomeada declara aceitar este efcargo. prestando
compromisso de cumprir eficazmente seu mister, comprometendo-se dgsde ja. a prestar
conta aos herdeiros, se por eles solicitado. A inventariante declaral estar ciente da
responsabilidade civil e criminal pela declaracao de bens e herdei-os e velacidade de todos
0s fatos aqui relatados. 3 - Dos bens. 3.1 - Dos Bens Iméveis: O de Cujds. por ocasiao da
abertura do inventario possuia os seguintes bens iméveis: 3.1.1- Estabel ecimento Industrial

destinado ao fabrico de prod tos alimenticios, inclui do o Prédio 230]da rua Barao de
Jaragua que se limitada pelz frente com a referida a Bardo de Jaragha pelos fundos
om a rua Cel. Pedro Lima pelos lados direitos e esque U0 N2 rua rua Bardo de

jaragud, com os prédios 254 e 216, respe dvamente, bem assim | todas 0S seus
equipamentos, instalacdes e maguinas, nele instaladas, perfeitz ente descrito e
caracterizado na matricula 3529, do 1° Cartério de Registro de iméveid e Hipotecas de

Macei6, na qual, sob n° R.3-3529 encontra-se registrada a aquisicdo. de ¢ ja matricula uma
certidao datada de 20 de janeiro de 2012 foi extraida. Cadastro e vaior: Olimével encontra-
Se cadastrado na Prefeitura Municipal de Maceié, com valor venai para o presente exercicio
de R$ 309.321,88. As partes atribuem a este imével para fins fiscais o valor de R$ 400.000,00
(QUATROCENTOS MIL REAIS); 3.1.2 - TERRENO PROPRIO, situado nesta cidade, do
lado par da rua Coronel Pedro Lima, no bairro do Jaragua, medindo 38,50m de frente

lado esquerdo, limitando-se pela frente com a ja mencionada rua, do laqo direito com a
rua Barros Leite, do lado esquerdo com os prédios para fins comerciais com
nNumeracao, pertencente a Sidrak Albuquerque e a Transportadora Co ercial Faustino
Ltda, e pelos fundos com a rua Melo Povoas, perfeitamente descrito e aracterizado na
matricula 7605, do 1° Cartério de Registro de Iméveis e Hipotecas de Maceid| na qual, sob n®
R.4-7605 encontra-se registrada a aquisicao, de cuja matricula uma certidao Hatada de 20 de
janeiro de 2012 foi extraida. Cadastro e valor: O imovel erncontra-se cadastrado na
Prefeitura Municipal de Maceid, sob o n.° 135486, com valor venal para o prpsente exercicio
ge R$ 69.656,07. As partes atribuem a este imével para fins fiscais o valor dé R$ 200.000,00
(DUZENTOS MIL REAIS); 4 - Dos Débitos - 4.1 - O pe Cujus nao posuia dividas. na
ocasi@o da abertura de sua sucessao, conforme atestam as certidoes negalivas de debitos
nas instancias Federal, Estadual e Municipal. § - DA PARTILHA: O total lighido dos bens e
haveres do espolio monta em R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais). 5.1 — A cada herdeiro
cabera 16,67% (dezesseis virgula sessenta e sete por cento) do patfiménio liquido,
carrespondendo ao valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), para cada um, e 4 mesira cabers
50% (cinquenta por cento) do patriménio liquido, correspondendo o valor dgl R$ 300.000,00
{trezentos mil reais). 6 - CESSAQ DE DIREIROS HEREDITARIOS E DE EACAOQ (1), a
viuva meeira e os herdeiros e seus conjuges, na qualidade de CEDENTES: h viuva meeira,
OLIVIA LEAL DA COSTA CUNHA, e os herdeiros LUIS FELIPE LEAL DA coOsTA
CUNHA e esposa MARIA HELENA FERREIRA DE SOUSA CUNHA; MARIA|ADELIA LEAL
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DA COSTA CUNHA RIBEIRO e esposo MARCIO PIRES RIBEI
LEAL DA COSTA CUNHA, neste ato representados por ge
FRANCISCO DE ASSIS BORBA, todos acima qualificadod; E do outro lado, “cetfe
Cutorgante Cessionario: MARCELO FERRIGO, brasileiro, soltefro, empresario, portado
do RG n.° 5026250273-SSP/RS, inscrito no CPF sob n.° 49B.389.540-04, residente e
domiciliado na Av. Silvio Carlos Vianna, n.° 1965, ap. 500, P¢nta Verde, nesta cidade
=zlos Outorgantes Cedentes me foi dito que, por esta escritura e|na melhor forma de direito.
cecem como de fato cedido tém ao Outorgado Cessionario o4 direitos hereditarios e de |
Teacaoc. relativos ao imovel descrito e caracterizado acima |no item 3.1.. descrito e
caracterizado como sendo: Estabelecimento Industrial destinado ao fabrico de produtos
alimenticios, incluindo o Prédio 230 da rua Bardo de Jaragla, que se limitada pela
frente com a referida rua Bardo de Jaragua, pelos fundos co a rua Cel. Pedro Lima,
pelos lados direitos e esquerdo na rua Bardo de Jaragua, cqm os prédios 254 e 2186,
respectivamente, bem assim, todas os seus equipamentos, |instalagcdes e maquinas,
nele instaladas, conforme matricula 3529, R.3-3529, do 1° Cartéro de Registro de Iméveis e
=ipotecas de Macei6, correspondente a 100% (cem por cento) dh partilha processada, que
ne competem, na qualidade de herdeiros e meeira de ANTONIP ADEMARO DA COSTA
CUNHA, ja qualificado, uma vez que o Outorgado Cessionari¢ adquiriu por instrumento
sartcular firmado anteriormente os direitos relativos ao imével acjma descrito no item 3.1.1.
oeio valor de R$ 400.000,00 (QUATROCENTOS MIL REAIS); 6.1 - .Apds a Cessao acima
mencionada sera partilhado da seguinte forma: O CESSIONARIO MARCELO FERRIGO
cabera a totalidade do bem descrito no item _3.1.1, avaliado em R$ 400.000,00: 6.2 — Pelo
Outorgado Cessionario me foi dito que aceitava esta escritura erp todos os seus termos por
s¢ achar a mesma de pleno acordo com o ajustado e contrgtado entre si. 7 - DOS
FAGAMENTOS: Por forca da cessao de direitos hereditarios e dd meacao realizada através
. 22 presente escritura publica, em substituicdo aos herdeiros e megira cedentes o Outorgado
Cessionario, MARCELO FERRIGO receberd em pagamento a tofalidade do imével descrito
o item 3.1.1, correspondente ao valor de R$ 400.000,00 (QUATIROCENTOS MIL REAIS):
ADJUDICACAQ: Em virtude da Cessdo de Direitos acima mencionada, fica o imével
descrito e caracterizado no item 3.1.1, caracterizado como |sendo: Estabelecimento
‘ndustrial destinado ao fabrico de produtos alimenticios, incidindo o Prédio 230 da rua
Sarao de Jaragua, que se limitada pela frente com a referidh rua Bario de Jaragua,
pelos fundos com a rua Cel. Pedro Lima, pelos lados direitos e esquerdo na rua rua
Sardo de jaragua, com os prédios 254 e 216, respectivamenge, bem assim, todas os
sesus equipamentos, instalagdes e maquinas, nele instaladas,|adjudicado em nome do
cessionario MARCELO FERRIGO; 8- CESSAO DE DIREIROB HEREDITARIOS E DE
MEACAQ (ll), a viava meeira e os herdeiros e seus cdnjuges, na ghalidade de CEDENTES: a
<uva meeira, OLIVIA LEAL DA COSTA CUNHA, e os herdeirgs LUIS FELIPE LEAL DA
COSTA CUNHA e esposa MARIA HELENA FERREIRA DE BOUSA CUNHA: MARIA
ADELIA LEAL DA COSTA CUNHA RIBEIRO e esposo MARCIO PIRES RIBEIRO e MARIA
OA GLORIA LEAL DA COSTA CUNHA, neste ato represenfados por seu bastante
srocurador FRANCISCO DE ASSIS BORBA, todos acima qualificados; E do outro lado,
como Outorgante Cessionario: CONEXAO MONTAGEM E EVENTOS LTDA, inscrita no
CNPJ sob o n.° 03.867.195/0001-60, estabelecida nesta cidadd, neste ato representada
por seu s6cio BRUNO RODRIGUES DE LIMA CONDE, brasileko, casado, comerciante.,
cortador do RG n.° 1680701-SSP/AL, inscrito no CPF sob n.° 044.933.194-27, residente e
| domiciliado nesta cidade. Pelos Outorgantes Cedentes me foi flito que, por esta escritura
= 72 melhor forma de direito, cedem como de fato cedido tém ao Qutorgado Cessionario os
Zr=ios hereditarios e de meagao, relativos ao imoével descrito e cgracterizado acima no item
= 7 2 descrito e caracterizado como sendo: TERRENO PROPRIO,|situado nesta cidade, do
‘2do par da rua Coronel Pedro Lima, no bairro do Jaragua, nfedindo 28,50m de frente
zor 18,10m de fundos e 40,50m de frente a fundos pelo ladq direito por 74,00m pelo
‘ado esquerdo, limitando-se pela frente com a ja4 mencionada nua, do lado direito com a
rua Barros Leite, do lado esquerdo com os prédios pafa fins comerciais com
numeracao, pertencente a Sidrak Albuquerque e a Transportadora Comercial Faustino
~tda, e pelos fundos com a rua Melo Povoas; correspondente g 100% (cem por cento) da
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partilha. que lhe competem, na qualidade de herdeiros e meeira de ANTONIO ADEMARO DA
COSTA CUNHA, ja qualificado, uma vez que o Outorgado Cessiohario adquiriu  por
Escritura Publica de Compra e Venda e Cesséo de Direitos Hereditarfos. lavrada nestas
notas, no Livro 568, fls. 050/051, em 02 de julho de 2008, pelc vaior|de R$ 200.000,00
(DUZENTOS MIL REAIS); 8.1 - .Apds a Cessao acima mencionada [sera partilhado da
seguinte forma: O CESSIONARIO CONEXAQ MONTAGEM E EVENTQS LTDA cabera a
totalidade do bem descrito no item 3.1.2, avaliado em R$ 200.000,00; 8.2 - Pelo Outorgado
Cessionario me foi dito que aceitava esta escritura em todos os seus tertnos por se achar a
mesma de pleno acordo com o ajustado e contratado entre si. 9 - DOS PAGAMENTOS: Por
forca da cesséo de direitos hereditarios e de meacéo realizada através d4 presente escritura
publica, em substituicho aos herdeiros e meeira cedentes o Outordade Cessionario.
CONEXAO MONTAGEM E EVENTOS LTDA recebera em pagamento a tptalidade do imovel
descrito no item 3.1.2, correspondente ao valor de R$ 200.000,00 {DUZENTOS MIL REAIS);
ADJUDICACAO: TERRENO PROPRIO, situado nesta cidade, do lado }ar da rua Coronel
Pedro Lima, no bairro do Jaragua, medindo 28,50m de frente por 14.10m de fundos e
40,50m de frente a fundos pelo lado direito por 74,00m pelo lado esquerdo, limitando-se
pela frente com a ja mencionada rua, do lado direito com a rua Barfos Leite, do lado
esquerdo com os prédios para fins comerciais com numeragdo, peftencente a Sidrak
Albuquerque e a Transportadora Comercial Faustino Ltda, e pelos fundos com a rua
Melo Povoas, adjudicado em nome do cessionario CONEXAQ MONTAGEM E EVENTOS
LTDA. 10 - Das certiddes e documentos apresentados: Foram apreserftadas as seguintes
certidoes: 10.1 - De propriedade dos imoveis mencionados no item 3.1.1 € 3.1.2. emitida pelo
competente Cartorio de Registro de Imoveis. 10.2 — Certiddo negativa de lebito da Prefeitura
Municipal: 0.3 — Copias dos RGs, CPFs, Certiddo de Casamento de tofios os herdeiros e
outorgado cessionario e Certidao de Obito da “de cujus”; 10.4 — Certidao|Conjunta Negativa
de Débitos relativos aos tributos federais e a divida ativa da Uniao, emitidg pela Procuradoria
Geral da Fazenda Nacional — Secretaria da Receita Federal do Brasil: §0.5 — Certidao da
Justica Federal; 10.6 — Documentos comprobatérios da avaliagao dos berfs: 10.7 - Certidao
Negativa de Tributos Estaduais (SEFAZ); 10.8 — Copia autenticada da PAB do advogado;
10.9 — Certidao do Cartério Distribuidor (Férum Estadual); 11 — Da inexistdncia de gravames
- As partes declaram que: 11.1 - os bens ora partilhados se ehcontram livres e
desembaracados de quaisquer dnus, dividas e tributos de qualquer nafureza. 11.2 — nao
existem feitos ajuizados fundados em acdes reais ou pessoais reipersecuforias que afetem o
bem e os direitos partilhados. 11.3 — Nao sao empregadores rurais ou urbanos e nao estao
sujeitos as prescrigoes da lei previdenciaria em vigor. 12 — Declaragdes dp Advogado: Pelo
Dr. FRANCISCO DE ASSIS BORBA me foi dito que, na quelidade |de advogado dos
herdeiros assessorou e aconselhou seus constituintes, tendo conferido a g orrecao da partilha
e seus valores de acordo com a Lei. 13 — Do ITCMD (impostv de transmissdo causa
mortis e doacdo) - pelas partes me foram apresentados os impostos "cauba mortis”. emitido
pela Secretaria da Fazenda do Estado de Alagoas, no valor de R$ 12.3 2,87, referente ao
imével situado na Rua Bardo de Jaragua, n.° 230; R$ 278,62, refefente a multa do
inventario; R$ 1.393,12, referente ao imével situado na rua Cel. Pedrp Lima, n.° 207: e
R$ 2.474,57 referente a multa do inventario; conforme guias dos impostos recoihidos
em data de 22.03.2012, que fica arquivadas nestas notas. Cerifico ge a Guia de ITB!
referente a cessao de direitos hereditarios sera apresentada por ocasiaq do registro. 14 —
DECLARACOES FINAIS: As partes requerem e autorizam o Oficial de Registro Imobiliario
competente a praticar todos os atos que se fizerem necessérios ao registrd da presente, para
que fique constando as partilhas ora efetivada nos titulos e/ou certificados|de propriedade do
bem acima descrito. Declara a inventariante gue o inventariado naq era vinculado a
qualquer instituicdo de previdéncia social ndo estando pois incursos fonforme Decreto
356 e Lei 8.212 de 07.12.91. Declara ainda que foram dispensadaq pelas partes as
Certidoes exigidas pela Lei n.° 7.433, de 18.12.85, com excecdo da |certiddo de &nus
reais, que fica arquivada nestas Notas em nome dos cedent:s. 15 } ADVERTENCIA:
Esta escritura somente tera validade contra terceiros apds sua averbacaole/ou registro junto
20s servicos competentes, ficando, contudo, ressalvado eventuais erros, gmissdes e direitos
de terceiros. Feita e lhes sendo lida esta escritura, foi achada em tudo cpnforme, as partes
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aceitam e assinam. EMITIDA A DOI. "Ficam ressalvados everjtuais erros, omissdes ou os
direitos de terceiros". Assim o disseram, pediram-me e eu

eliao ihes lavrei a presente
~=scritura, que feita e Ihes sendo lida, foi achada em tudo conforme aceitam e assinam. Eu.
MARIA JOSE JUVENCIO DA SILVA, auxiliar de cartério digitei. E Eu. RAFAEL DE
~LIVEIRA CERQUEIRA, Tabelido Publico de Notas, a fiz digita), subscrevo, dato e assino em
+ publico e raso. Em Testo (f2) da verdade. O Tabelido Publico.|Macei6, 11 de abril de 2012,
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CLIVEIRA CERQUEIRA. Trasladada em ato continuo a que mg reporto e esta conforme com
2 oroprio original. B4
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Colrim ¢ Amaral

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Judiciais

ANEXO XI

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
(A.RT)

Av. Mendonga Jinior, 317 A
Gruta de Lourdes - Macei6/AL
CEP 57052-480

82 3338 1429 | 3241 0237
cotrimeamarall@uol.com.br
cotrimamaral.com.br
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Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REA AL No© AL2023/033719€6

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Alagoas
INICIAL

1. Responsavel Técnico
CLAUDIO AMARAL
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL, ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO RNP: 0203566378
Registro: 0203566378AL

Empresa contratada: COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS LTDA Registro : 0000000559-AL
2. Dados do Contrato
Contratante: TRIBUNAL REGIONAL ELEITORAL DE ALAGOAS CPF/CNPJ: 06.015.041/0001-38
AVENIDA ARISTEU DE ANDRADE Neo: 377
Complemento: Bairro: FAROL
Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57051090
Contrato: Néo especificado Celebrado em:
Valor: R$ 900,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acdao Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servigo

RUA BARAO DE JARAGUA Ne: 230

Complemento: Bairro: JARAGUA

Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57022140

Data de Inicio: 04/05/2023 Previsdo de término: 09/05/2023 Coordenadas Geogréficas: -9.671269, -35.722046
Finalidade: Comercial Codigo: N&o Especificado

Proprietario. MARCELO FERRIGO CPF/CNPJ: 498.389.540-04

4. Atividade Técnica

14 - Elaboragéo Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUGCAO CIVIL > EDIFICACOES > DE EDIFICAGAO > #1.1.1.1 - DE 1,00 un
ALVENARIA

Ap6s a conclusédo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Referente a 01 (um) Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria do Imével Comercial, situado a Rua Baréo de Jaragud, n° 230, Jaragud, Macei6/AL.
Area total do terreno: 2.583,89 m2 Area construida: 3.224,58 m2. Documentag&o: Certiddo de Onus Reais do 1° Registro Geral de Iméveis da Comarca
de Maceid/AL, registrado sob matricula 3529, datada em 19 de agosto de 2021 e planta baixa, sem identificacédo do responsavel técnico.

6. Declaragdes

7. Entidade de Classe

SENGE CLAUDIO O e ot vt nsttutatenacon
0u=11825802000157, ou=CERTIFICADO DIGITAL, ou=EM BRANCO,
. =CLAUDIO AMARAL:
8 Assinaturas AMARAL'08821 062449 (D"ate 2023.06.15121'6:3?8'5;‘00602‘449
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima CLAUDIO AMARAL - CPF: 088.210.624-49
, de de
Local data TRIBUNAL REGIONAL ELEITORAL DE ALAGOAS - CNPJ: 06.015.041/0001-38

9. Informacgdes

* A ART é vélida somente quando quitada, mediante apresentagéo do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor
Valor da ART: R$ 96,62 Registrada em: 10/05/2023 Valor pago: R$ 96,61 Nosso Numero: 8302345043

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: http://crea-al.sitac.com.br/publico/, com a chave: ZYb7Z
Impresso em: 10/05/2023 as 14:59:55 por: , ip: 200.25.56.71

www.crea-al.org.br crea-al@crea-al.org.br - CREA_AL
Tel: (82) 2123-0866 Fax: (82) 2123-0894 Conselho Regional de Engenharia

& Agronomia de Alagoas
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