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- PREFEITURA Gabinete do Prefeito
@ DEGOIANIA PRESIDENCIA DA COMISSAO DE AVALIAGAO
IMOBILIARIA DO MUNICPIO DE GOIANIA

PROCESSO: BEE 30251

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS N2194 /2020

1. SOLICITANTE
SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL — SEMAS

2. PROPRIETARIO

CLEITON VELOSO DE REZENDE
3. ASSUNTO
LOCACAO DE IMOVEL

4. IMOVEL
Tipo do bem imdvel: IMOVEL RESIDENCIAL
Endereco: Rua C-195 esq. com a Av. C-198,Qd. 494, Lt. 17, Jd. América Goidnia — GO.
Inscricdo Cadastral do Imovel: 305.081.0086.0005.
Area total do terreno: 567,76 m%;
Area construida: 251,44 m%;

5.REGIAO
O bairro do imével avaliando possui caracteristica de ocupagdo comercial, com presenga de infraestrutura
basica, tais como energia elétrica, telefone, dgua tratada, ruas com asfalto, linha de énibus, limpeza
publica, etc. Inserida em Area de Adensamento Bésico, de acordo com Lei Complementar n® 171 de
29/05/2007.

6. IMOVEL AVALIADO
Trata-se de um imdével com &rea construida equivalente, total de 251,44m? (Duzentos e cinquenta e um
virgula quarenta e quatro metros quadrados) com frente para a Av. C-198, localizado no enderego acima.

7. OBSERVACOES
Data da visita ao imdvel: 16/10/2020.
As caracteristicas gerais do imével avaliando estdo na caracterizagdo do imével, apresentada no Anexo 5.

8. OBIETIVO
Determinar o valor para o imdvel a ser alugado, de acordo com a NBR-14.653-2/2011 (Norma Brasileira
Para Avaliacdes de Bens - Parte 2 - Imdveis Urbanos), para subsidiar o processo de Locacdo de Imovel em
conformidade com o disposto na Lei Federal n28666 de 21 de junho de 1993 — Licitagdes e Contratos.

9. METODOLOGIA

Em atendimento a NBR 14.653, norma que rege e estabelece os procedimentos para avaliagdo de imodveis
urbanos, quanto a sua classificagdo, definices e metodologias de avaliagdo imobilidria, adotou-se o
Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando uma amostra representativa de dados de mercado
com caracteristicas semelhantes ao imdével avaliando.

Para a composicdo da amostra foram coletados diversos dados de ofertas de imdveis na regido. Estes dados
foram ponderados por inferéncia estatistica e respeitados os graus de fundamentagdo e precisdo definidos
na NBR 14.653-2/2011 para utilizagdo de modelo de regressdo linear, fazendo uso do software de
modelagem TS-SISREG e obtendo desta forma o valor por metro quadrado (R$/m?) que serd entdo
multiplicada pela area a ser locada.

10. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
A avaliacio em questdo considera o imével livre de embaragos e dividas. Toda verificacdo de documentagao
de propriedade e certiddes negativas de débito ndo estdo a cargo da comissdo de avaliagdo imobiliaria.

11. DIAGNOSTICO DE MERCADO
O mercado imobilidrio de Goidnia encontra-se estdvel para este tipo de imdvel, conforme apuragéo no
mercado local. Diante do exposto, foi considerada a liquidez normal. /& ,@yw
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12. PESQUISA DE VALORES

A pesquisa de dados foi realizada na regido do objeto e em regides do entorno, entrando em contato com
proprietarios e imobilidrias, selecionando os iméveis com caracteristicas mais semelhantes possiveis, para
apresentar a realidade mercadolégica da localidade.

13. DESCRICAO DAS VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO

As variaveis utilizadas no modelo matematico sdo:

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

Planta de Valores de Goiania (Proxy): Valor expresso pelo indice fiscal da regido;

Banheiros (Quantitativa): Escala definida de acordo com o nimero de banheiros do local. Regime de
crescimento positivo.

Estado de Conservacdo (Codigo Alocado): Escala que definida de acordo com o estado de conservagdo em
que se encontra o imével avaliado. Regime de crescimento negativo;

Padrido de Acabamento (Cédigo Alocado): De acordo com o tipo de material utilizado no acabamento.
Regime de crescimento positivo;

Avenida (Dicotdmica): Determina se o imével encontra-se (1) ou ndo (0) em avenida. Regime de crescimento
positivo;

Vocagio (Codigo Alocado): Expressa a vocagdo de uso do imével, onde: Uso Residencial =1; Uso Misto =2;
Uso Comercial =3;

Estacionamento (Quantitativa): Quantidade de vagas de estacionamento. Regime de crescimento positivo;
Valor Unitério (Quantitativa e dependente): Refere-se ao valor em fungéo da drea construida, é dado em
RS/m?.

Equagdo: Encontrada na modelagem matematica, visando definir o valor do imével para a moda.

Valor Unitdrio =0,10835114 *e ~ (80,343687 * 1/Area Construida ) *Planta de Valores ~0,4652254 *Banheiros * 0,29187621 *e " (0,36617654
*1/Estado de Conservacdo ) *e » (0,17504508 * Padrio de Acabamento ) *e * (0,18264339 *Avenida ) *e * (0,18883133 *Vocacdo ) Tert
(0,027493917 *Estacionamento )

14. GRAU DE FUNDAMENTAGAO PARA O MODELO

Item Descrigdo Graul lll Grau ll Graull Pontos
1 Caracteriza¢do do imadvel Completa quanto a | Completa quanto as | Adogdo de situacdo 3
avaliando todas as varidveis | variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde K é o | 4 (k+1), onde K é o | 3 (k+l), onde K ¢ o 3
dados de mercado nimero de varidveis | nimero de varidveis | nimero de varidveis
utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados de | Apresentagdo de | Apresentagdo de | Apresentagdo de 2
mercado informacdes relativas a | informagbes relativas | informagfes relativas
todos os dados e | aos dados e varidveis | aos dados e varidveis
varidveis analisados na | utilizadas no modelo efetivamente utilizados
modelagem, com foto no modelo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas 1 | Admitida para mais de 2
variavel 1 variavel
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
“alfa” (somatdrio do valor
das duas caudas) maximo
para a rejeicdo da hipdtese
nula de cada regressor
(teste bi-caudal)
6 Nivel de significancia 1% 5% 10% 3
maximo admitido nos
demais testes estatisticos
realizados
Total de Pontos - - - 17
Engquadramento - = - Il

Trabalho enquadrado no Grau Ill, de acordo com o item 9.2.1 da NB

4653-2/2011.

T:E:
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15. GRAU DE PRECISAO

Trabalho enquadrado no Grau Il para drea construida de 251,44m? (Duzentos e cinquenta e um virgula
quarenta e quatro metros quadrados), de acordo com o item 9.2.3 da NBR-14653-2/2011 da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Este nivel é justificado em virtude do intervalo de confianga
verificado nos calculos estatisticos inferenciais (12,00 %), conforme a tabela a seguir:

Item 9.2.3-Tab 5 - NBR 14.653 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear:
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em GRAU Il GRAU Il GRAU |
torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%

16. RESULTADO DA AVALIAGAO

Entrando com os dados do avaliando, descritos no item 13, na equagio definida pelo modelo matematico,
obteve-se o valor do metro quadrado do imével em questdo: R$19,52.

Assim sendo, o valor mensal de locacdo corresponde a multiplicagdo deste valor obtido na inferéncia
matematica pela area do imoével a ser alugada, como se segue:

Valor da locacio do imével (valor do m? x &rea): R$19,52/m? x 251,44m? = R$4.908,11.
Valor de locagdo com arredondamento: R$4.908,00 (Quatro mil novecentos e oito reais).

COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

Goidnia, 21 de outubro de 2020.
Eﬁg° Er| Marcelo R. V alte

Eng2 Christianne A. de O. L. Ribeiro Arg?2 Urb. Angela Cristina Paredes
CREA4956/D-GO CAU-GO 106520 =g CREA9455/D- GO
Membro ‘

Membro

OBS: As planilthas de dados e dos resultados estatisticds, fotos e outros documentos técnicos produzidos e utilizados para andlise e cdlculos do valor do

imdvel avaliando estéo disponiveis como anexos (conforme lista abaixo) nos arquivos da Presidéncia da Comisséo de Avaliagdo Imobilidria do Municipio
de Goidnia para consultas, caso seja necessdrio.

ANEXOS:

ANEXO 1 - Banco de Dados;

ANEXO 2 - Dados Estatisticos;
ANEXO 3 - Anélise de Sensibilidade;
ANEXO 4 — Registro Fotografico;
ANEXO 5 - Caracterizagdo do imdvel;
ANEXO 6 — Croqui.

T.F. Pégina3dde3

Palacio das Campinas Venerando de Freitas Borges {Paco Municipal - Mezanino) - Avenida do Cerrado, n® 999 -
Park Lozandes - Goiadnia — GO CEP 74.884-900 - Fone: (62) 3524-3020 E-mail: caimu.segov@gmail.com




PREFEITURA Gabinete do_Prefeito
DE GOIANIA PRESIDENCIA DA COMISSAO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

ANEXO 4 - REGISTRO FOTOGRAFICO

Data do Registro: 07/04/2020 BEE:23431
CLEITON VELOSO DE REZENDE
Endereco: RUA C-195 ESQ/ AV. C-198 Qd.494 Lt.17,JARDIM AMERICA, Goidnia-GO.

[ LOCAGAO -

FOTO AEREA - SIGGO 2016
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ANEXO 5 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Gabinete do Prefeito

PRESIDENCIA DA COMISSAO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA DO MUNICIPIO DE GOIANIA

Ne PROCESSO BEE 30251 [ DATADAVISTORIA: _[16/10/2020

NOME DO PROPRIETARIO  |CLEITON VELOSO DE REZENDE

ENDERECO Av. C-198 esq. Com C-195, Qd. 494, Lt. 17, Jd. América.

VISTORIADORES Christianne/Sadio

FINALIDADE DA VISTORIA: ALUGUEL[ X DESAPROPRIACAO[ |

CARACTERISTICAS INDUSTRIAL[_| COMERCIAL RESIDENCIAL| X |

[AREA DO LOTE(SIGGO) [ 567,76m* | AREA CONST.(SIGGO)| 251,44 m? PAVIMENTOS| 01 |

CASA 1 ] GARAGEM[ X | CONSULTORIOS MEDICOS[ |

SALAS| 2 | AREA SERVICO| X | CONSULTORIOS ODONTOLOGICOS
BANHEIROS| 4 | WC FEMININO| | VESTIARIO MASCULINO| |
QUARTOS WC MASCULINO VESTIARIO FEMININO| |
AREA COBERTA |ouTROS
OBS: |
CASA 2 . GARAGEM| | CONSULTORIOS MEDICOS| |
SALAS| | AREA SERVIGO[ | CONSULTORIOS ODONTOLOGICOS
BANHEIROS| | WC FEMININO[ | VESTIARIO MASCULINO| |
QUARTOS WC MASCULINO VESTIARIO FEMININO| |
AREA COBERTA |ouTROS

0BS: |

COBERTURA NOVA[ X | MEIA VIDA ANTIGA[ |

ESTRUTURA METALICA| X MADEIRA LAJE

TELHA PLAN[ X FIBROCIMENTO| | COLONIAL AMERICANA|[ |

OUTRO METALICA| |
0BS: [

FORRO nAO[ | TIPO: MADEIRA[ | Gesso |

OUTRO | LAJE| X PVC
0BS: [

PISO: Novo[ x | TIPO: LISO QUEIMADO[__| GRANITINA[ |

MEIAVIDA| | CIMENTADO RUSTICO| | GRANITO
QUEBRADO PINTADO[ | CERAMICA] X PORCELANATO| |
0BS : [

PAREDES: DIVISORIAS DE FORMICA] | Gesso[ | ALVENARIA[ X |

OBS: |

INSTALAGOES ELETRICAS: NOVA| X EMBUTIDA ELETRONICA

MEIA VIDA APARENTE[ | FLUORECENTE
ANTIGA SOQUETE INCANDESCENTE| X
OBS : [
INSTALACOES HIDROSSANITARIAS: NoVA[ X | EMBUTIDAS| X
MEIA VIDA[ | PARCIALMENTE EMBUTIDAS
ANTIGA APARENTES
0BS : |
PORTAS pvc[ | SANFONA[ | ALUMINIO VENEZIANA[ X |
viDRO| _| FOLHA[ | METALICA ENROLAR| |
OUTROS MADEIRA| X MACICA FORMICA
OBS :
JANELAS pve[ | SANFONA[ | ALUMINIO VENEZIANA[ X |
VIDRO|[ _| FOLHA| X | METALICA[ X ENROLAR| |
OUTROS MADEIRA MACICA FORMICA

OBS: [

PORTOES ~ PESSOAS B METALON[ X | MADEIRA GRADE
VEICULOS X ALUMINIO VIDRO INTERICO| X
ELETRONICO | CORRER| | ABRIR HORIZONTAL| X ABRIR VERTICAL

'ACABAMENTOS DE PAREDES OUTROS

EXTERNAS pvA[ x SEMI-BRILHO TEXTURA GRAFIATO[ |

INTERNAS pval X | SEMI-BRILHO| | TEXTU RAt GRAFIATO| |

BANHEIROS “CERAMICA MEIA PAREDE CERAMICA PAREDE INETEIRA| X |

AREAS MOLHADAS CERAMICA MEIA PAREDE | | CERAMICA PAREDE INETEIRA| X

OBS:
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COZINHA: PIA : GRANITO z GRANITINA MARMORE SINTETICO
TORNEIRAS: METALICA| X | PLASTICA OUTROS
AZULEJOS:  PAREDEINTEIRA | X MEIA PAREDE SEM AZULEJO
OBS : [PIA METALICA
AREA DE TANQUE: GRANlTo: GRANITINA MARMORE SINTETICO| |
SERVIGO TORNEIRAS METALICA| X | PLASTICA OUTROS
AZULEJOS: PAREDE INTEIRA MEIA PAREDE SEM AZULEJOS
OBS : [
BANHEIROS: PIA: GRANITO| X | GRANITINA MARMORE SINTETICO
TORNEIRAS METALICA| X | PLASTICA OUTROS
AZULEJOS: ~ PAREDEINTEIRA | X | MEIA PAREDE SEM AZULEJO
CHUVEIRO ELETRICO BOX VIDRO BOX ACRILICO
OBS : [BANHEIRO CASA 1 - AZULEJOS: PAREDE INTEI
WC MASCULINO PIA: GRANITO GRANITINA MARMORE SINTETICO| |
TORNEIRAS METALICA| | PLASTICA OUTROS| _|
AZULEJOS:  PAREDE INTEIRA | | MEIA PAREDE SEM AZULEJO
CHUVEIRO ELETRICO BOX VIDRO BOX ACRILICO
OBS : |
WC FEMINING PIA: GRANITO[ | GRANITINA MARMORE SINTETICO
TORNEIRAS METALICA : PLASTICA OUTROS
AZULEIOS: ~ PAREDEINTEIRA | | MEIA PAREDE SEM AZULEIO
CHUVEIRO ELETRICO BOX VIDRO BOX ACRILICO
0BS: [
VESTIARIO MASC.  PIA: GRANITO : GRANITINA MARMORE SINTETICO
TORNEIRAS METALICA| | PLASTICA OUTROS
AZULEJOS:  PAREDE INTEIRA MEIA PAREDE SEM AZULEJO
0OBS:
VESTIARIO FEMI.  PIA: GRANITO : GRANITINA MARMORE SINTETICO
TORNEIRAS METALICA| | PLASTICA OUTROS
AZULEJOS:  PAREDE INTEIRA MEIA PAREDE SEM AZULEJO
OBS : [
ESTACIONAMENTO: sim[ x | NAO
NUMERQ DE VAGAS 08 INTERNO EXTERNO SUBSOLO
0BS : [
OUTROS: CAIXA D'AGUA POLIETILENO/FIBROCIMENTO/INOX LITROS
COLETOR SOLAR|:| CHURRASQUEIRA| | CISTERNA M3/LITROS
ATERRAMENTO E PARA-RAIOS FOSSA SEPTICA M3/LITROS
pIsCINA] |
OBS:
AVARIAS:
RACHADURAS NOS COMODQS
TRINCAS NOS COMODOS

FISSURAS NOS COMODOS

INFILTRACAO NOS COMODOS

NOS COMODOS

NOS COMODOS

OBSERVACOES:

|O IMOVEL ESTA SENDO TODO REFORMADO, POSSUI 3 APARELHOS DE AR CONDI-

CIONADO, POSSUI CAMERAS DE SEGURANCA, MONITOR, E CERCA ELETRICA.

GOIANIA: 16/10/2020
COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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