LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL LOCALIZADO NA AV. FARIA LIMA N°2345 — APTO. 1202 - ED. QUELUZ -
SANTA LUCIA - RECIFE - PE.

RECIFE, JULHO DE 2020.



QUADRO RESUMO DA AVALIACAQO

Valor de Mercado expresso em Reais em julho de 2020

Avaliamos o imdvel localizado na Av. Faria Lima n°2345, Ed. Queluz,
Santa Lucia - Recife — PE, apartamento 1202 pelo valor de R$900.000,00
(novecentos mil reais).
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1.0 - APRESENTACAO

O presente trabalho foi elaborado sob a luz da Norma Brasileira para Avaliagdes de Imoveis
Urbanos (NBR — 14.653-2) da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, ABNT.

2.0 - OBJETIVO DO TRABALHO

Este laudo objetiva estimar o VALOR DE MERCADO do bem avaliando, cuja identificagdo
consta do item 5.0 a seguir.

Como VALOR DE MERCADO, entende-se aquele pelo qual um imoével é oferecido no
mercado imobilidrio, livre de qualquer onus, e as partes envolvidas estejam totalmente desobrigadas
de qualquer acdo, podendo decidir livremente sobre o valor da transacao.

3.0 - ESPECIFICACAO DO LAUDO



Tendo em vista os aspectos qualitativos e quantitativos da amostra coletada e tratamento
estatistico dispensado aos dados, verifica-se que a presente avaliacdo se enquadra no Grau de

Fundamentacao II e no Grau de Precisao III, estabelecido pela NBR — 14.653-2 da ABNT.
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4.0 - PRESSUPOSTOS

O desenvolvimento ¢ o consequente detalhamento das atividades basicas de presente processo
avaliatorio fundamentam-se na seguinte documentagao:

- Coleta de dados realizada junto as imobilidrias, pessoas fisicas e profissionais
idoneos atuantes e conhecedores do mercado imobilidrio local. Nao foram efetuadas
investigacoes relativas a defeitos nos titulos e considerou-se que os documentos sdo bons e as
informacgdes prestadas por terceiros sao confidveis e de boa-fé;

- Nao foram efetuadas investigacdes sobre a propriedade do imével avaliando;

- A presente avaliacdo baseia-se nas dimensdes do imovel constantes na escritura
apresentada do terreno, matricula nimero 99.999 em 06/03/1987 no RGI, 4° cartorio.

- Vistoria realizada no imovel avaliando;
5.0 - IDENTIFICACAO DO OBJETO
Trata-se da avaliacdo do apartamento 1202 do prédio residencial (Ed. Queluz), situado
na Av. Faria Lima n°2345, Santa Lucia, municipio de Recife, com a area de 164,72 m?

privativa, 58,57 m? comum e 223,29 m? total. Terreno de marinha aforado com fracao ideal
equivalente de 0,02010.

6.0 - CARACTERISTICAS DA REGIAO
CARACTERISTICAS GERAIS
A regido em estudo apresenta uma concentracdo de imodveis residenciais, sendo esta
sua principal tendéncia, ndo obstante a existéncia de alguns nucleos comerciais proéximo

predominantemente formado por restaurantes.

- ABASTECIMENTO D’AGUA



No que se refere ao abastecimento d’agua, verificou-se que a area em estudo €
alimentada por rede da COMPESA, que ¢ suprida pela Barragem de Tapacura.

- ENERGIA ELETRICA

O sistema de energia elétrica encontra-se sob a responsabilidade da CELPE — Cia.
Energética de Pernambuco.

- PAVIMENTACAO E DRENAGEM PLUVIAL
Apresenta a totalidade das artérias s3o pavimentadas.
- LIMPEZA URBANA

A coleta domiciliar ¢ regular, feita em dias alternados.
- MELHORAMENTOS

O bairro de Santa Lucia no qual o imdvel avaliando encontra-se, possui os seguintes
melhoramentos:

- Servico  Telefonico, conectado ao plano nacional de
telecomunicacgoes, através do sistema DDI e DDD.

- Assisténcia médico-hospitalar para atendimento a Regido (Hospital
Omega e clinicas).

- Sistema Viario com conexao rodoviaria com os principais bairros da
Regido Metropolitana.

7.0 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O mercado imobiliario, no momento passa por uma crise de liquidez, havendo poucas
negociagcdes € um excesso de oferta. Como esse mercado depende de inlimeros fatores
externos, tais como: niveis de renda, disponibilidade de crédito, evolu¢ao dos custos da
construcdo, volume de terrenos em zona de incorporagao etc.

No presente trabalho procurou-se analisar todos os fatores e/ou varidveis que
pudessem explicar numericamente a real situagcdo desse mercado.

O imovel avaliando se localiza em regido de expansdo imobilidria, sendo seu foco
principal a residéncia multifamiliar.

8.0 - CARACTERIZACAO DO OBJETO



8.1 - CARACTERISTICAS FISICAS

- TERRENO:
- LOCALIZACAO: Av. Faria Lima n°2345 Santa Lucia — Recife — PE.
- FORMATO: Regular.
- TOPOGRAFIA: Plana
- SUPERFICIE: seca.
- BENFEITORIAS:

Prédio residencial com 20 (vinte) pavimentos, sendo um semienterrado, um
térreo e mais dezoito pavimentos tipo € uma cobertura com dois pavimentos, cada pavimento
tem quatro unidades, cada unidade ¢ composta de sala, varanda, trés quartos sociais, Bwc
social, cozinha, 4rea de servico, quarto e Bwc de empregada.

No térreo pilotis e hall de recepg¢ao. No semienterrado ficam as vagas de garagem, elas
sdo rotativas e a unidade 1202 tem direito a duas vagas.
- ESPECIFICACOES: O prédio encontra-se edificado em alvenaria e concreto

armado. As paredes externas sdo revestidas e pintadas com PVA. Coberta em telhas de
fibrocimento sobre estrutura de madeira; Luminarias fluorescentes.

Quadro de Especificacoes



AMBIENTE TIPO DE PISO CHAPISCADO TIPO DE FORRO
NA PAREDE
Sala Ceramica Pintura em PVA. Gesso
Varanda Ceramica Pintura em PVA Gesso
Bwc Ceramica Azulejo até o teto | Gesso
Cozinha Ceramica Azulejo até o teto | Gesso
Quartos Ceramica Pintura em PVA Gesso
Area de Servigo Ceramica Azulejo até o teto | Gesso

- IDADE APARENTE E ESTADO DE CONSERVACAO: O imével apresenta uma idade
aparente de 30 (trinta) anos e estado de conservagao bom.

8.2 - ACESSO, SERVICOS E MELHORAMENTOS

A area possui facil acesso tanto pela Av. Consolagdo, como também pela Av. Dois de Julho.
Sendo beneficiada diretamente pelos melhoramentos publicos citados no item 6.0.

9.0 - METODOLOGIA ADOTADA

No presente trabalho utilizou-se 0 método comparativo, comparando-se o imo6vel avaliando
com outros eventos cujos valores sdo conhecidos, através da determinagdo da equacdo de regressao
que explique, a niveis satisfatdrios, os valores obtidos no Mercado Imobiliario.

O M¢étodo Comparativo deve ser adotado sempre que possivel, uma vez que se trata de um
método livre de influéncia de fatores subjetivos.

10.0 - PESQUISA DE VALORES

Objetivou-se a avaliacdo da area segundo as diretrizes do Método Comparativo de Dados de
Mercado, bem como em conformidade com o estabelecido na NBR — 14.653-2 da ABNT. Assim
sendo, procedeu-se a uma coleta de dados, considerando-se uma amostragem distribuida entre ofertas
e transagoes.

Tal coleta foi baseada em imdveis, localizados em regides geo-economicamente similares a
do avaliando.

Os elementos coletados sofreram um tratamento estatistico inferencial, considerando-se para
tal os atributos que se mostraram mais significativos.

Da pesquisa de valores empreendida na regido, resultou uma amostra aleatdria com aspectos
qualitativos e quantitativos coerentes com os recomendados pela NBR — 14.653/2, para o nivel de
fundamentac¢do adotado.

A amostragem foi composta por 74 (setenta e quatro) eventos espontaneos do mercado
imobiliario, coletados diretamente com os respectivos corretores de imoveis e/ou proprietarios.

11. 0 - TRATAMENTO ESTATISTICO

A presente avaliacdo busca conviccdo do valor justo e atual do imdvel ao explicar as
variagdes dos valores obtidos no mercado imobiliario através do ajustamento de uma equacdo de
regressao multipla que se baseia em parametros que possuam significancia comprovada.



Foram pesquisados varios pardmetros para constru¢cdo do modelo de regressao, porém apenas:
Tempo, Area Construida, Elevadores, Numero de Quartos, Numero de Vagas, Idade Aparente e
Equipamentos apresentaram-se significativos, e foram quantificados da seguinte forma:

TEMPO - variavel qualitativa tipo dicotomica utilizada para explicar as variagdes de preco de
mercado pela contemporaneidade, sendo 0,01 no ano passado e 1,00 neste ano;

AREA CONSTRUIDA - variavel quantitativa, utilizada para explicar as variagdes de preco de
mercado devido a variagdo de areas construidas dos imdveis pesquisados;

ELEVADORES variavel quantitativa utilizada para explicar as variagdes de preco de mercado
devido ao niimero de elevadores dos imdveis pesquisados;

NUMERO DE QUARTOS - variavel quantitativa utilizada para explicar as variagdes de preco de
mercado devido ao nimero de quartos sociais dos iméveis pesquisados;

NUMERO DE VAGAS - variavel quantitativa utilizada para explicar as variagdes de preco de
mercado devido ao nimero de vagas de garagem dos iméveis pesquisados;

IDADE APARENTE - variavel quantitativa, utilizada para explicar as variacdes de preco de mercado
devido a variagdo de idade aparente dos iméveis pesquisados;

EQUIPAMENTOS - variavel qualitativa usada com codigos alocados para explicar as variagdes de
preco de mercado devido ao nimero de equipamentos do prédio, tendo cada equipamento o valor de
1 (um) ponto.

Dessa forma identificou-se um modelo matematico de homogeneizacdo entre os dados
observados, através de metodologia cientifica, utilizando-se 0 método dos minimos quadrados para
obtencao de estimativas ndo-tendeciosas dos parametros, dado por:

VALOR =7687,5223 * e ~ (0,13207794 * TEMPO) *AREA * 0,72741895 *e ~ (0,19045221 *
ELEV) *e ~ (0,098876757 * QUARTOS) *e * (0,15032492 * VAGAS) *IDADE * -0,016506004
*e A (0,068101034 * EQUIP)

Onde
Y — Variavel explicada (dependente) correspondente ao valor do imovel em R$ na data do evento.

Fi, 1 =1, 2 a 7 sdo variaveis explicativas ou independentes, atributos que expressam a formacgao de
valor e que sdo:

F1 — varidvel tempo

F2 — variavel area

F3 — variavel elevadores

F4 — variavel n° de quartos
F5 — varidvel n° de vagas
F6 — variavel idade aparente




F7 — variavel equipamentos
12.0 ESTIMACAO PONTUAL

A estimacdo pontual do valo médio de oferta do imével, calculada utilizando-se da equacao
de regressao encontrada no item 11.0, ¢ dada por:

IMOVEL NA AV. FARIA LIMA N°2345, APTO. 1202 - ED. QUELUZ — SANTA LUCIA-
RECIFE.

Para: Apartamento 1202.

Tempo: 1,00;

Area Construida: 164,72 m?;
Elevadores: 2,00;

N° de quartos: 3,00

N° de vagas: 2,00

Idade Aparente: 30,00
Equipamentos: 1,00

VALOR MEDIO: R$967.531,43 (novecentos e sessenta e sete mil quinhentos e trinta e um reais
e quarenta e trés centavos).

13.0 INTERVALO DE CONFIANCA

Tendo em vista que a distribuicdo normal se mostrou aderente ao modelo, estimou-se um
intervalo de confianga ao nivel de 80%, utilizando-se a distribuicao “ t de Student”, através da
expressao:

I=Y +/-¢ sendo e =too v
Onde:

Y - Valor médio encontrado pelo modelo
¢ — erro amostral

too — Abcissa da distribui¢do “t de Student” tabelada a 63 graus de liberdade.
v — variancia do sistema

IMOVEL NA AV. FARIA LIMA N°2345, APTO. 1202 - ED. QUELUZ — SANTA LUCIA-
RECIFE.
- VALOR MINIMO: R$910.000,00

- VALOR MAXIMO: R$1.020.000,00




14.0 - CONCLUSAO

O imovel encontra-se em bom estado de conservacao e tem uma 6tima localizagdo, mas como
trabalhamos predominantemente com ofertas e o mercado encontra-se retraido, optamos pelo valor
minimo, como o mais representativo, portanto, o imo6vel localizado na Av. Faria Lima n°2345,
Apto.1202 — Santa Lucia, Recife, tem o valor venal de forma arredondada em R$900.000,00
(novecentos mil reais).

Recife, 15 de Julho de 2020.

MG ADMINISTRACAO ASSESSORIA IMOBILIARIA LTDA.
CNPJ N°24.272.981/0001-94

EDMUNDO MELO DE MOURA
Eng. Civil CREA 13.114 — D/PE



ANEXO 1

TRATAMENTO ESTATISTICO



Data de referéncia:
09/07/2020 22:25:02

Informacdes complementares:
Identificador: S000001

Endere¢o: Av. Faria Lima n° 2345
Complemento: Apto. 1202 Ed. Queluz

Municipio: Recife UF: PE

Dados do imoével avaliado:

¢ TEMPO 1,00

e AREA 164,72
e ELEV 2,00

e QUARTOS 3,00

e VAGAS 2,00

¢ IDADE 30,00
e EQUIP 1,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
e VALOR Médio: 967.531,43

e VALOR Minimo: 912.113,39

e VALOR Maximo: 1.026.316,56

Precisdo: Grau III

Moda:

VALOR =7687,5223 *e ~ (0,13207794 * TEMPO) *AREA * 0,72741895 *e ~ (0,19045221 *

ELEV) *e * (0,098876757 *QUARTOS) *e * (0,15032492 * VAGAS) *IDADE * -0,016506004 *e

A (0,068101034 *EQUIP)

Informacdes complementares:

e Numero de variaveis: 9

e Numero de variaveis consideradas: 8
e Numero de dados: 74

e Numero de dados considerados: 71

Resultados Estatisticos:

Linear

e Coeficiente de correlagdo: 0,964293

e Coeficiente de determinagdo: 0,929861

e Coeficiente de determinacao ajustado: 0,922067
e Fisher-Snedecor: 119,32

e Significancia: 0,01




Nao-Linear
e Coeficiente de determinacao: 0,906935

Normalidade dos residuos

e 69% dos residuos situados entre -1 € +1 s

e 90% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
® 97% dos residuos situados entre -1,96 ¢ +1,96 s

QOutliers do Modelo: 1

Crescimento Nao-

Equacio

Regressores Equagdao T-Observado Significancia

Linear

e TEMPO X 2,81 0,65 14,00 %
e AREA In(x) 8,25 0,01 12,80 %
e ELEV X 2,67 0,95 21,00 %
e QUARTOS X 2,00 4,93 4,03 %
e VAGAS X 4,11 0,01 6,20 %
e IDADE In(x) -1,27 20,87 -0,30 %
e EQUIP X 3,79 0,03 4,17 %
VALOR In(y)

233 a-156 A E5a-093 0935021 021 80,52 0520124 1240197
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ANEXO IT

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA — IMOVEL AVALIANDO



ANEXO III

PLANILHA DE DADOS



ANEXO IV

DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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