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Fortaleza, 15 de julho de 2023

AO

PODER JUDICIARIO DO CEARA
COMARCA DE FORTALEZA
202 VARA CIiVEL

Processo: 0049289-95.2016.8.06.0001

Classe: Carta Precatoria Civel

Requerente: Banco ABC Brasil S.A.

Requerido: SEEBLA Servicos de Engenharia Emilio Baungart Ltda

Exma. Dra. Antonia Neuma Mota Moreira Dias
Juiza de Direito

Eu, Clauder Hidd Vasconcellos, Engenheiro Civil, CREA 1903716500, perito nomeado
na referida acdo apresento a seguir a conclusdo da pericia.

1. Introdugao

O objeto da pericia é a avaliagdo do valor de mercado de dois imdveis na cidade de
Fortaleza, Ceard, conforme a proposta de honorarios do perito de 15/10/2018, transcrita a
seguir:

Atuar como Perito no processo em epigrafe, que diz respeito a avaliacdo dos seguintes
imoveis:

1) Loja comercial n? 2 no pavimento térreo do Edificio Comercial Cenicenter, situado na

Avenida Bardo de Studart, 2.500, Aldeota, Fortaleza, Cearda, com area privativa de 67,36
m?2, averbada na Matricula n2 69.906 do Cartdrio de Registro de Imdveis da 22 Zona da
Comarca de Fortaleza, CE.

2) Terreno urbano localizado no bairro Barroso, com frentes para as ruas Augusto Calheiros,
Manoel Arruda, Geraldo Soares e Francisco Nepomuceno, com drea de 7.832,00 m?,
averbado na Matricula n? 17.412 do Cartério do 62 Oficio de Registro de Imdveis da
Comarca de Fortaleza, CE.

2. Historico

Para dar inicio aos trabalhos a condicdo primordial é a vistoria aos imdveis objeto.
As vistorias por diversas vezes foram agendadas e frustradas, pois o representante do
Réu ndo permitia o acesso aos imdveis.

AVALIACOES E PERICIAS

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023 as 10:24 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e codigo zRv1t9J5.



fls. 1032

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Foram agendadas vistorias nas seguintes datas:

e 12/margo/2019;

e 16/setembro/2019;
¢ 30/agosto/2021;

¢ 07/margo/2022;

¢ 08/margo/2022;

¢ 06/abril/2022;

¢ 10/maio/2022;

e 12/abril/2023;

Na vistoria de 08/03/2022 foi possivel adentrar a loja do Edificio Cenicenter na
Avenida Bardo de Studart, onde funciona um saldo de beleza denominado Dinha Mota,
locadora da loja.

Foi realizada vistoria, porém a Sra. Dinha Mota, apds contato com o proprietario,
informou que nao seria permitido que se tirassem fotos do interior da loja.

Por ser um imédvel de pequeno porte, a vistoria foi suficiente para a continuidade do
trabalho de avaliagao.

Na vistoria de 06/04/2022, ao imdvel da Rua Augusto Calheiros, compareceu o
Oficial de Justica André Coutinho Rocha, designado pelo Tribunal para dar acesso ao imével,
se necessario com forga policial.

Compareceram ao local os representantes do Requerente, advogados Luiz Gerson
Lacerda Neto, OAB n? 32438-CE e Arndé de Souza Bastos, OAB n? 46441-A — CE, e o
representante do Requerido Advogado Paulo Roberto Carvalho, OAB /CE n? 38.061, além do
representante do proprietario e morador do imével, Sr. Jader Bezerra Xavier.

Foi permitido o acesso ao imdvel apenas ao Perito e ao Oficial de Justica. Aos
advogados do requerente foi negado o acesso.

A matricula descreve o imdvel como sendo um terreno com area de 7.832,00 m?
(AV.01 da matricula).

Na vistoria constatou-se que no terreno estd encravada uma casa com dois
pavimentos, apoio contiguo a casa, piscina, casa de morador, casa de motorista, campo de
futebol, poco, reservatérios de dgua e galpao.

Foi realizada a vistoria em todas as dependéncias do imédvel, com excecdo do
pavimento superior da casa, a pedido do morador, Sr. Jader, pois |3 estava um familiar
enfermo que ndo poderia ser incomodado.

Devido a existéncia das benfeitorias no terreno, ndo averbadas e ndo quantificadas,
foi acordado com o Dr. Paulo Roberto Carvalho, advogado do Requerido, e o morador Sr.
Jader Bezerra Xavier, nova vistoria para o 10/05/2022, com a finalidade de levantar as areas
necessarias para a avaliacdao do imdvel e fazer o registro fotografico.
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No dia 10/05/2022, o Perito compareceu com uma assistente para proceder ao
acordado anteriormente. Porém foi negado o acesso ao imdvel.

Logo apds o advogado do requerido ligou informando que o proprietario estava
providenciando a elaboragdo de plantas do imdvel e que por isso ndo permitiu o acesso.

Novamente foi marcada outra vistoria, para o dia 12/04/2023, a ser realizada com
um Oficial de Justica e forca policial, e assim foi possivel a vistoria.

Deve-se destacar que as aludidas plantas do imével nunca foram entregues ao Perito.
Foi enviado ao Perito um croqui da casa de autoria do préprio morador, Sr. Jader.

Ao local compareceram o Oficial de Justica José de Sousa Reboucgas Filho, e os
Policiais Militares 12 Sargento Valberto, Cabo Fernandes e Cabo Xavier.

Também compareceram os advogados do Requerente, Luiz Gerson Lacerda Neto,
OAB n? 32438-CE e Arn6 de Souza Bastos, OAB n2 46441-A — CE. Novamente foi negado o
acesso aos advogados de Requerente.

A vistoria foi realizada juntamente com o assistente da pericia Engenheiro Civil Silvio
Rocha.

O foco principal da vistoria foi a casa juntamente com a area de apoio contigua e a
piscina. O interior da casa nado foi vistoriado, pois encontrava-se fechado, e segundo as
explicagGes do morador Sr. Jader, continuava um familiar enfermo no interior da casa e nao
poderia ser incomodado.

Anteriormente foi vistoriado o pavimento térreo, que foi suficiente para caracterizar
a casa, para fins de sua avaliagao.

A vistoria foi suficiente para caracterizar o imdvel para fins de sua avaliacdo e
verificar se as medidas do croqui apresentado eram compativeis com a casa.

3. Conclusdo da Pericia

O objeto da pericia é avaliacdo do valor de mercado dos imdveis. Para isto foram elaborados
laudos técnicos para encontrar os valores dos imdveis.

Os laudos foram elaborados segundo os preceitos das Normas Brasileiras de Avaliacdo de
Bens da ABNT, NBR 14653:2019 Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653:2011 Parte 2:
Imdveis Urbanos.

A seguir os resultados das avaliagcdes.

3.1 Loja comercial n? 02, no pavimento térreo do Edificio Comercial Cenicenter, localizado
na Avenida Bardao de Studart, 2.500, Joaquim Tavora, Fortaleza, Ceard, averbada na
matricula n? 69.906 do Cartdrio de Registro de Iméveis da 22 Zona de Fortaleza, CE.
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Loja com darea construida privativa de 67,36 m?, situada no pavimento térreo de um edificio
comercial, com 10 pavimentos, sendo subsolo, térreo e 8 pavimentos tipo. No pavimento
térreo existem 3 lojas, nos pavimentos superiores 40 salas comerciais e no subsolo 9 vagas
para estacionamento de veiculos, conforme informacgdes obtidas na portaria do edificio.

Outras informacdes do imdvel, inclusive o relatério fotografico, encontram-se no Laudo
Técnico de Avaliacdo em anexo ao Laudo Pericial.

Na avaliagao foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Especificacdo da Avaliacdo

Grau de Fundamentacgao ll;
Grau de Precisao Il.

Resultado da Avaliacdo

R$ 408.000,00 (QUATROCENTOS E OITO MIL REAIS)

3.2 Terreno urbano localizado no bairro Barroso, com frentes para as ruas Augusto
Calheiros, Manoel Arruda, Geraldo Soares e Francisco Nepomuceno, com area de 7.832,00
m?, averbado na Matricula n2 17.412 do Cartério do 62 Oficio de Registro de Imdveis da
Comarca de Fortaleza, CE.

No terreno estd encravada uma casa com dois pavimentos, apoio contiguo a casa, piscina,
casa de morador, casa de motorista, campo de futebol, poco, reservatérios de agua e
galpao.

As benfeitorias ndo estdo averbadas na matricula do imdvel, onde consta apenas o terreno.

Outras informacdes do imodvel, inclusive o relatério fotografico, encontram-se no Laudo
Técnico de Avaliacdo em anexo ao Laudo Pericial.

Na avaliacdo foi adotado o Método Evolutivo, onde o terreno foi avaliado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e as benfeitorias pelo Método da Quantifica¢do
do Custo

Especificacdo da Avaliacdo

Grau de Fundamentacao Il;
Grau de Precisdo: Ndo se aplica ao Método Evolutivo.

Resultado da Avaliacdo

R$ 7.155.000,00 (SETE MILHOES, CENTO E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)
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Em resumo:

Loja comercial n? 02, no pavimento térreo do Edificio Comercial Cenicenter, localizado na
Avenida Barao de Studart, 2.500, Joaquim Tavora, Fortaleza, Ceard, averbada na matricula
n2 69.906 do Cartdrio de Registro de Imdveis da 22 Zona de Fortaleza, CE.

R$ 408.000,00 (QUATROCENTOS E OITO MIL REAIS)

Terreno urbano localizado no bairro Barroso, com frentes para as ruas Augusto Calheiros,
Manoel Arruda, Geraldo Soares e Francisco Nepomuceno, com darea de 7.832,00 m?,
averbado na Matricula n2 17.412 do Cartério do 62 Oficio de Registro de Imdveis da
Comarca de Fortaleza, CE.

R$ 7.155.000,00 (SETE MILHOES, CENTO E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

Atenciosamente,

Clauder Hidd Vasconcellos
Engenheiro Civil
Especialista em AvaliacGes e Pericias de Engenharia
CREA 1903716500
CPF 935.059.578-87

Anexos ao Laudo Pericial.

1) Laudo Técnico de Avaliacdo — Loja;

2) Laudo Técnico de Avaliacdo — Terreno e Benfeitorias;
3) Resposta aos Quesitos

4) ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica do CREA.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Processo: 0049289-95.2019.8.06.001

Classe: Carta Precatéria Civel

Requerente: Banco ABC Brasil S.A.

Requerido: SEEBLA Servicos de Engenharia Emilio Baungart Ltda

Objeto da Avaliagao: Loja comercial n2 02, no pavimento térreo do Edificio Comercial
Cenicenter, localizado na Avenida Bardo de Studart, 2.500, Joaquim Tavora, Fortaleza, Cear3,
averbada na matricula n? 69.906 do Cartdrio de Registro de Imdveis da 22 Zona de Fortaleza,
CE.

Valor de Avaliagdo do Imoével:

R$ 408.000,00 (QUATROCENTOS E OITO MIL REAIS)

Data da avaliacdo: 15 de julho de 2023.

Responsavel Técnico: Clauder Hidd Vasconcellos
CPF: 935.059.578-87;
CREA-RNP: 1903716500
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. INTERESSADO

Poder Judiciario do Ceara, Comarca de Fortaleza, 202 Vara Civel.

. PROPRIETARIO

RCG ADMINISTRACAO PATRIMONIAL LTDA conforme matricula n? 69.906, do Cartdrio de
Registro de Imdveis da 22 Zona de Fortaleza, CE.
Proprietédrio anotado no R.06 de 17/10/2011.

. OBJETO DA AVALIACAO

Loja comercial n2 02, no pavimento térreo do Edificio Comercial Cenicenter, localizado na
Avenida Barao de Studart, 2.500, Joaquim Tavora, Fortaleza, Ceara, averbada na matricula
n2 69.906 do Cartdrio de Registro de Imdveis da 22 Zona de Fortaleza, CE.

. OBJETIVO

Determinacdo do valor de mercado do imével.

. FINALIDADE

Subsidiar o interessado no processo n2 0049289-95.2016.8.06.001.

. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

* O laudo é fundamentado no que estabelece a Norma Brasileira de Avaliagdao de Bens
NBR 14653:2019 Parte 1: Procedimentos Gerais e 14653:2011 Parte 2: Imodveis
Urbanos.

* O laudo se baseia na matricula n2 69.906 do Cartério de Registro de Imdveis da 22
Zona de Fortaleza, CE, datada de 09/07/1999, ultima anotacdo AV/08 de 17/10/2011, e
na vistoria realizada ao imdvel em 08/03/2022.

* Na avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo esta correta e regularizada, e o
imovel livre e desembaracado de qualguer 6nus e em condicBes de ser imediatamente
comercializado.
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* Na&o foram efetuadas investiga¢des quanto a corre¢dao dos documentos fornecidos; as
observagdes in loco foram realizadas sem instrumentos de medicao; as informagdes
obtidas foram tomadas como de boa fé.

* A avaliagdo parte do pressuposto que as informagdes levantadas junto aos agentes do
mercado imobilidrio foram fornecidas de boa fé e sao confidveis.

7. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imével se localiza no bairro Joaquim Tdvora, que dispde de redes publicas de agua
potdvel, esgoto sanitdrio, drenagem de aguas pluviais, energia elétrica e telefonica, e ruas
com pavimentacao asfaltica.

Na regido predominam imdveis residenciais, com exce¢do dos corredores comerciais
onde predominam lojas e edificios comerciais.

Na regido existem escolas, servicos de saude, seguranga publica, transporte coletivo e
diversificado comércio.

A Avenida Bardo de Studart, onde se localiza o imével, é dotada de completa
infraestrutura urbana.

8. CARACTERIZACAO DO BEM

Trata-se de uma loja localizada no pavimento térreo de um edificio comercial, com 10
pavimentos, sendo subsolo, térreo e 8 pavimentos tipo. No pavimento térreo existem 3
lojas, nos pavimentos superiores 40 salas comerciais e no subsolo 9 vagas para
estacionamento de veiculos, conforme informacgdes obtidas na portaria do edificio.

O edificio tem frentes para a Avenida Bardo de Studart (Leste) e para a Rua Pinho Pessoa
(Sul); aparenta estado regular de conservacgao e tem idade aproximada de 30 anos.

O terreno do edificio tem drea de 578,68 m?2.

Na loja funciona o saldao de beleza denominado Dinha Mota.

Abaixo estdo descritas as principais caracteristicas fisicas do imdvel.

Area privativa 67,36 m?

Area comum 30,12 m?

Fragao ideal 4,25 %

Divisdo interna Loja com banheiro.

Acabamentos, estado de Piso em granito, forro de gesso rebaixado, pintura latex,
conservagao esquadrias de vidro temperado nas fachadas.

Regular estado de conservacao.
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Infraestrutura urbana Pavimentacdo asféltica, redes de agua, esgoto sanitdrio,
energia elétrica e telefonica.

Data da vistoria: 08/03/2022
Coordenadas: -3.745427°S; -38.510276°W.

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O mercado de imdveis na regido apresenta liquidez normal.

10. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Na avaliagao foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

O trabalho foi executado em conformidade com a Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens,
NBR-14653:2019 Parte 1-Procedimentos Gerais, e NBR 14653:2011 Parte 2-Imodveis
Urbanos.

10.1 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

10.1.1 PESQUISA DE MERCADO

* Periodo da pesquisa: maio de 2023.

» Regido da pesquisa: bairros Aldeota, Meireles, Joaquim Tavora e Dionisio Torres.
* Numero de dados: 20 dados.

* Numero de dados considerados: 19 dados.

10.1.2 TRATAMENTO DOS DADOS

Amostra tratada através de processos de estatistica inferencial, com a utilizacdo de
programas especificos, no caso o SisDEA da Pelli Sistemas.

A seguir estdo listadas as variaveis consideradas e suas caracteristicas.

Variaveis independentes consideradas: AREA CONSTRUIDA, AREA TERRENO e VIA
RESID/COMERCIAL.

Variavel dependente ou explicada: VALOR UNIT.

» AREA CONSTRUIDA: Variavel independente quantitativa. Indica a drea construida,
em m?, de cada elemento do rol amostral.
» Amplitude: 23,00 a 726,00;

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e codigo zRv1t9J5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023 as 10:24 .



fls. 1040

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 5 de 26

» Variagao negativa: drea crescente, valor unitario decrescente.

» AREA TERRENO: Variavel independente quantitativa. Indica a drea do terreno, em
m?, de cada elemento do rol amostral.

» Amplitude: 23,00 a 872,96;

» Variagao positiva: drea crescente, valor unitdrio crescente.

» VIA RESID/COMERCIAL: Variavel independente de localizagdo — cédigo alocado.
Indica o tipo de via (ou trecho da via) onde estd localizado o imdvel e sua intensidade
de comércio.

* Pontuacao:

- Via residencial: 1;

- Via residencial/comercial: 2;

- Via comercial de baixa intensidade: 3;

- Via comercial de média intensidade: 4;

- Via comercial de alta intensidade: 5.

* Variagao positiva: valor unitario crescente para vias comerciais de maior
intensidade.

» VALOR UNIT: Variavel dependente ou explicada. Indica o valor unitario, em RS/m?,
dos elementos da amostra. O valor unitdrio é a razdao entre o valor total, de venda ou
oferta, e a area construida

A varidvel VENDA/OFERTA, que indica o tipo de evento de mercado, ndo atendeu as
exigéncias de micro numerosidade da NBR 14653-2 (todos os dados sdo de oferta).
Testada a variavel FRENTE, que indica a medida da frente principal do imdvel
pesquisado, que ndo se mostrou significativa na explicagdo do mercado.

Desabilitado o dado 5.

10.1.3 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Fungdo estimativa determinada para o calculo do valor unitario do imdvel:

VALOR UNIT = ( +124,7817188-11,63935123 * In (AREA CONSTRUIDA)
+2,918872596E-005 * AREA TERRENO?
+0,9395565172 * VIA RESID/COMERCIAL?)?

ATRIBUTOS DO IMOVEL

= AREA CONSTRUIDA: 67,36
» AREA TERRENO: 67,36

= VIA RESID/COMERCIAL: 3

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
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VALORES UNITARIOS CALCULADOS

Parametros: nivel de confianca de 80%; estimativa pela moda.
* Valor Minimo: 6.079,71 (-14,59%)

* Valor Médio: 7.117,94

= Valor Maximo: 8.237,98 (+15,74%)

VALORES CAMPO DE ARBITRIO
* Valor Minimo: 6.050,25 (-15,00%)
» Valor Maximo: 8.185,63 (+15,00%)

VALOR UNITARIO ADOTADO

Como ndo foi utilizada a variavel VENDA/OFERTA (todos os dados do rol amostral sdo
de oferta), foi adotado como valor de mercado o Valor Limite Inferior do Campo de
Arbitrio.

Valor unitario adotado: RS 6.050,25/m?2.

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor total do imdvel: produto da drea construida pelo valor unitario adotado.
Valor total: RS 407.544,84

Valor total arredondado: RS 408.000,00

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Grau de Fundamentacao:

O presente laudo de avaliacdo classifica-se no Grau de Fundamentacgao Il de acordo
com classificacdo descrita na NBR 14653-2 da ABNT no anexo |l.

Grau de Precisao:

O presente laudo de avaliagdo classifica-se no Grau de Precisao Il de acordo com
classificacdo descrita na NBR 14653-2 da ABNT no anexo Il

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE
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12. CONCLUSAO

Fundamentado nos elementos de pesquisa e condi¢des constantes neste laudo, é
atribuido ao imével em questdo, loja comercial n? 02, no pavimento térreo do Edificio
Comercial Cenicenter, localizado na Avenida Bardo de Studart, 2.500, Joaquim Tavora,
Fortaleza, Ceard, averbada na matricula n2 69.906 do Cartério de Registro de Imdveis da
22 Zona de Fortaleza, CE, o valor de mercado de RS 408.000,00 ( quatrocentos e oito
mil reais), no estado em que se encontrava por ocasido da vistoria.

Valor de Avalia¢do: RS 408.000,00 (QUATROCENTOS E OITO MIL REAIS)

13. ANEXOS

| - Calculos Estatisticos;

Il - Tabelas da Especificacdo do Laudo;
[l - Relatdrio Fotografico e Localizagao;
IV - Planilha de Dados Amostrais.

14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Fortaleza/CE, 15 de julho de 2023.

CLAUDER HIDD Assinado de forma digital por CLAUDER
HIDD VASCONCELLOS:
VASCONCELLOS:93505957887 tcfos 2023.07.15 17:2620-03100

Clauder Hidd Vasconcellos

Engenheiro Civil

Especialista em AvaliacGes e Pericias de Engenharia
CPF 935.059.578-87

CREA RNP- 1903716500

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
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Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

° Lojas Aldeota-Meireles - Maio-2023

2) Data de referéncia:

° terca-feira, 2 de maio de 2023

3) Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

21

Varidveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

20

Dados utilizados no modelo:

19

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,7612607 / 0,7632193

Coeficiente de determinagdo: 0,5795179
Fisher - Snedecor: 6,89
Significancia do modelo (%): 0,01
5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 16 68% 63%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%
6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE
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7) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 2802,282 3 934,094 6,891
N3o Explicada 2033,258 15 135,551
Total 4835,541 18
8) Equacdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

VALOR UNIT% = +124,7817188 -11,63935123 * In (AREA CONSTRUIDA) +2,918872596E-005 * AREA TERRENO?

+0,9395565172 * VIA RESID/COMERCIAL?

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA CONSTRUIDA In(x) -3,35 0,44
AREA TERRENO x? 1,79 9,38
VIA RESID/COMERCIAL x? 1,57 13,79
VALOR UNIT iz 6,07 0,01
10)  Correlagdes Parciais:

CorrelacBes parciais para AREA CONSTRUIDA Isoladas Influéncia

AREA TERRENO 0,59 0,63

VIA RESID/COMERCIAL -0,47 0,01

VALOR UNIT -0,66 0,65
CorrelagGes parciais para AREA TERRENO Isoladas Influéncia

VIA RESID/COMERCIAL -0,37 0,26

VALOR UNIT -0,18 0,42
Correlagdes parciais para VIA RESID/COMERCIAL Isoladas Influéncia

VALOR UNIT 0,51 0,38
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Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Estimativa p/VIA RESID/COMERCIAL
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Lojas Aldeota-Meireles - Maio-2023

Data de Referéncia:

terga-feira, 2 de maio de 2023

Informacoes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

o AREA CONSTRUIDA = 67,36
e AREA TERRENO = 67,36
¢ VIA RESID/COMERCIAL = 3

e Enderec¢o = Av Bardo de Studart, 2500, Loja 02
e Complemento =

e Bairro = Joaquim Tavora

e Informante =

e Telefone =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (14,59%) = 6.079,71
e Médio=7.117,94

e Maximo (15,74%) = 8.237,98

eValor Total

e Minimo =409.529,09
e Meédio =479.464,62
e Maximo =554.910,39

eIntervalo Predi¢do

e Minimo =306.873,07

e Maximo = 690.405,49

¢ Minimo (36,00%) = 4.555,72
e Maximo (44,00%) = 10.249,49

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo = 6.050,25
e RL Maximo = 8.185,63
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Endereco

Rua Pereira Filgueiras, 1141 c/Rua Antonio Augusto (COD. PT0007)

Avenida Bardo de Studart, 1170 (COD. A150S - Ponto Comercial Av. Bar&o de Studart)

Rua Doutor José Lourengo, 1700 c/Av. Julio Ventura (COD. PT0182)
Rua Tibdrcio Cavalcante, 2484 (COD. 9011)

Avenida Antdnio Sales, 935 (COD. LO0071)

Avenida Pontes Vieira, 1441 c/Nunes Valente (COD. PT0009)

Rua Carolina Sucupira, 1430 (COD. KM1430PC)

Rua Gongalves Ledo, 1483 (COD. PR0005)

Rua Antonio Augusto, 1499 (COD. 8233)

Rua Deméstenes Brigido, 66 (COD. CA0183)

Rua Padre Valdevino, 1066 (COD. V232)

Rua Isac Meyer, 115 (COD. PR0054)

Rua Padre Luis Figueira, 550 (COD. PR0029)

Rua Silva Paulet, 1739 (COD. PR0095)

Rua Pinto Madeira, 1159 (COD. PR0048)

Avenida Dom Luis, 300, piso L1, frente p/Rua Osvaldo Cruz (COD. LO0022)
Av. Desembargador Moreira, 1700 (COD. Divisa 01)

Av. Santos Dumont, 2122 (Aldeota)

Rua Osvaldo Cruz, 1520 (COD. 849)

Av. Desembargador Moreira, 190 (COD. LO0056)

Bairro Informante

Meireles Firmare Iméveis
Aldeota Remax Avenida
Aldeota MEGA IMOVEIS

HABITE SOLUCOES IMOBILIARIAS
SIM ADMINISTRACAO E COMERCIO DE IMOVEIS
Fenix Imbveis e Servicos

Dionisio Torres
Jpaquim Tavora
Dionisio Torres

Aldeota KIKO MELO

Aldeota/Centro Magalhdes Mota Iméveis

Aldeota FZ IMOVEIS LTDA.

Aldeota Magalhaes Mota Iméveis

Jpaquim Tavora Imobiliaria Torres de Melo Neto LTDA
Aldeota Imobilidria Magno Muniz

Aldeota MEGA ADMINISTRACAO DE IMOVEIS
Aldeota Alessandro Belchior

Aldeota Imobiliaria Magno Muniz

Meireles Fenix Imoveis

Aldeota Eliane Mota

Aldeota HABITE SOLUCOES IMOBILIARIAS
Aldeota Imobiliaria Confianga

Meireles Espindola Imobiliaria

AREA VENDA/

IDADE REAL DATA
TERRENO OFERTA

357,70 10,00 2 0
525,00 15,00 2 0
726,00 30,00 2 0
420,00 10,00 2 0
299,75 10,00 2 0
400,00 15,00 2 0
220,40 7,60 2 0
323,40 15,40 2 0
642,88 11,20 2 0
308,00 11,00 2 0
561,00 15,00 2 0
414,00 14,58 2 0
872,96 20,00 2 0
311,17 13,66 2 0
696,30 21,10 2 0

75,00 7,00 2 0

26,00 3,50 2 0

40,00 4,00 2 0
297,00 11,00 2 0

23,00 2,50 2 0

OO0 0000000000000 O0O0OO0OO0Oo

ESQUINA

fls. 1049

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 14 de 26

Complemento

casa comercial, funciona clinica

loja térrea na frente e pavimento superior na parte do fundo
6 pontos comerciais e 1 galpao

Clinica médica

amplo saldo

funcionava restaurante, 2 pvtos

casa comercial c/recepcao, loja e 7 salas

prédio c/2 pvtos, salas e lojas

casa comercial (ponto comercial, quartos, sala)

casa comercial ¢/ 4 salas, recepgéo (toda reformada)
casa comercial (funcionou restaurante)

prédio comercial c/recepcéo, 9 salas, 6timo estado
recepgao, 7 salas, banheiros, copa, 7 vagas.
funciona a Vitta Clinic, 18 salas, recepgéo, elevador
loja, estudios 04 salas e 02 banheiros , 9 vagas
Shopping Avenida (estrada pela rua e pelo shopping)
Loja, Divisa Residence

loja no Edif. Manhattan Center

Prédio com Clinica Médica , terreno 1127

loja 3 ambientes, 1 banheiro

AREA

Telef
SIEIONE CONSTRUIDA

COORD_Y

COORD_X

3016-3200; 99999-7200 -3,728304 -38,512714 230,00
99119-2972 -3,735035 -38,506891 540,00
3055-1111 -3,738484  -38,509218 726,00
2180-0080; 98200-9642 -3,746589  -38,506068 290,00
3224-9033; 99821-0400 -3,741903 -38,513435 259,00
3267-5199; 99635-3258 -3,751987  -38,508609 700,00
99664-9988; 99924-2282 -3,743996  -38,491461 196,00
3401-9131; 99231-8855 -3,73685 -38,517982 500,00
3462-2000 -3,733782  -38,51445 266,00
3401-9131; 99231-8855 -3,732104  -38,513383 145,00
4011-0800; 98184-0046 -3,740123  -38,51478 262,00
3265-6969; 98869-0569 -3,730663 -38,511828 350,00
30551111 -3,733055 -38,512515 600,00
3466-4343 -3,740499  -38,50731 412,00
3265-6969; 98869-0569 -3,732979  -38,514965 539,43
3267-5199; 99635-3258 -3,732999  -38,498964 75,00
99635-8455 -3,740901  -38,49995 26,00
2180-0080; 98200-9642 -3,734257  -38,504704 80,00
98532-7763 -3,739069 -38,501514 594,00
3461-1166; 98810-1166 -3,728101 -38,495846 23,00

AREA
TERREO/
AREA TOTAL

ESTAR EM
ESTACIONAMENTO
SHOPPING

CONSERVACAO

4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
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VIA RESID/
COMERCIAL

SETOR TIPOLOGIA VALOR TOTAL

1.350.000,00
5.000.000,00
3.100.000,00
1.500.000,00
900.000,00
2.850.000,00
900.000,00
1.500.000,00
2.057.000,00
1.100.000,00
1.200.000,00
900.000,00
3.600.000,00
2.450.000,00
1.900.000,00
550.000,00
350.000,00
410.000,00
1.980.000,00
210.000,00

ANARRWOWWNNNNMNNNNDRNOWD™®
NRPPRPRPNRPRRPRPPRPRPRPRPPRPRPREPREPREN
MNOMNRNNNNMNNNNRPRPRPNRPNNMNNNNR

VALOR UNIT

5.869,56
9.259,26
4.629,97
5.172,41
3.474,90
4.071,43
4.591,84
3.000,00
7.733,08
7.586,20
4.580,15
2.571,42
6.000,00
5.946,60
3.522,23
7.333,33
13.461,54
5.125,00
3.333,33
9.130,43
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Grau de Fundamentacdo: Grau de Fundamentacao Il de acordo com classifica¢cdo abaixo.
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Tabela 1 — Grau de Fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
Il Il | obtidos
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a todas | Completa quanto as Adocéo de situacdo 2
avaliando as variaveis analisadas | variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é 0 3 (k+1),onde k é 0 2
dados de mercado, ndmero de variaveis ndmero de variaveis ndmero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentacao de 2
de mercado informacdes relativas a | informag6es relativas | informacdes relativas aos
todos os dados e a todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados | efetivamente utilizados no
modelagem, com foto e na modelagem modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolagéo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) 3
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas | caracteristicas do imével
das caracteristicas do avaliando n&o sejam
imovel avaliando ndo | superiores a 100 % do
sejam superiores a limite amostral superior,
100% do limite nem inferiores a metade
amostral superior, do limite amostral inferior;
nem inferiores a b) o valor estimado nédo
metade do limite ultrapasse 20 % do valor
amostral inferior, b) o calculado no limite da
valor estimado nao fronteira amostral, para
ultrapasse 15% do | as referidas variaveis, de
valor calculado no | per si e simultaneamente,
limite da fronteira e em modulo
amostral, para a
referida variavel
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
Total de pontos obtidos 14
Apresentacéo de laudo completo e descritivo? SIM
Grau de fundamentacao atingido Il

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de
regressao linear

Graus

Pontos minimos

16

10 6

Itens obrigatérios no grau
correspondente

2,4,5e6noGraulll e os
demais no minimo no Grau Il

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

Grau |

Todos no minimo no

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco

CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

10:24 .

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e codigo zRv1t9J5.

do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023

é copia

Este documento



fls. 1053

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 18 de 26

Grau de Precis&o: Grau de Preciséo Il, de acordo com classificagdo descrita na Tabela 5 da NBR 14653-2 da
ABNT.

Amplitude total do intervalo de confianca (80%) = 30,33%.

Tabela 5 — Grau de Precisao nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores -
NBR 14653-2

Grau
1l 1] |

< 30% <40% < 50%

Descricao

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

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, n&o ha classificagdo do resultado quanto a preciséo e é
necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e cddigo zRv1t9J5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023 as 10:24 .
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Relatdrio Fotogrdfico e Localizagdo
Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
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Loja Av. Bardo de Studart, 2500, Joaquim
Tavora, Fortaleza, CE

‘.f.w“i s £

.

5w

<

(/‘éle E@rtﬁ -

Loja Av. Bardo de Studart, 2500, Joaquim ,
i Tavora, Fortaleza, CE

4
A Y L
oA -

Goog!,e'?’@’rth' -

Localizacdo — Coordenadas Geograficas: -3.745427°S; -38.510276°W.

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocdo
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com
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Fachadas do edificio onde esta localizada a loja
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Vista da loja

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocdo
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com
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Avenida Bardo de Studart e Rua Pinho Pessoa, no trecho onde esta situado o imovel
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Planilha de Dados Amostrais
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Processo: 0049289-95.2019.8.06.001

Classe: Carta Precatéria Civel

Requerente: Banco ABC Brasil S.A.

Requerido: SEEBLA Servicos de Engenharia Emilio Baungart Ltda

Objeto da Avaliagdao: Terreno urbano, com suas benfeitorias, situado na Rua Augusto
Calheiros, 997, Barroso, Fortaleza, Ceara, averbada na matricula n® 17.412 do Cartério do 62
Oficio de Registro de Imdveis de Fortaleza, CE.

Valor de Avaliagdo do Imoével:

R$ 7.155.000,00 (SETE MILHOES, CENTO E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS)

Data da avaliacdo: 15 de julho de 2023.

Responsavel Técnico: Clauder Hidd Vasconcellos
CPF: 935.059.578-87;
CREA-RNP: 1903716500

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e codigo zRv1t9J5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023 as 10:24 .
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1. INTERESSADO

Poder Judiciario do Ceara, Comarca de Fortaleza, 202 Vara Civel.

2. PROPRIETARIO

RCG ADMINISTRACAO PATRIMONIAL LTDA conforme matricula n? 17.412, do Cartdrio do
62 Oficio de Registro de Imdveis de Fortaleza, CE.
Proprietédrio anotado no R.04 de 13/10/2011.

3. OBJETO DA AVALIACAO

Terreno urbano, com suas benfeitorias, situado na Rua Augusto Calheiros, 997, Barroso,
Fortaleza, Ceara, averbada na matricula n2 17.412 do Cartério do 62 Oficio de Registro de
Imdveis de Fortaleza, CE.

As benfeitorias existentes no terreno nao estdao averbadas na matricula do imével.

4. OBJETIVO

Determinacgao do valor de mercado do imével.

5. FINALIDADE

Subsidiar o interessado no processo n2 0049289-95.2016.8.06.001.

6. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

* O laudo é fundamentado no que estabelece a Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens
NBR 14653:2019 Parte 1: Procedimentos Gerais e 14653:2011 Parte 2: Imodveis
Urbanos.

* O laudo se baseia na matricula n? 17.412 do Cartério do 62 Oficio de Registro de
Imdveis de Fortaleza, CE, datada de 13/01/2005, ultima anotacdo AV/05 de
17/10/2011, e na vistoria realizada ao imével em 12/04/2023.

* Na avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo esta correta e regularizada, e o
imovel livre e desembaracado de qualguer 6nus e em condi¢Bes de ser imediatamente
comercializado.

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e codigo zRv1t9J5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023 as 10:24 .



fls. 1064

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 3 de 36

* Na&o foram efetuadas investiga¢des quanto a corre¢dao dos documentos fornecidos; as
observagdes in loco foram realizadas sem instrumentos de medicao; as informagdes
obtidas foram tomadas como de boa fé.

* A avaliacdo parte do pressuposto que as informagdes levantadas junto aos agentes do
mercado imobilidrio foram fornecidas de boa fé e s3o confidveis
= A casa e as benfeitorias existentes no terreno ndo estd averbada na matricula do

imovel.

7. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdével se localiza no bairro Barroso, que dispde de redes publicas de agua potavel,
esgoto sanitario, energia elétrica e telefénica, e ruas com pavimentacdo asfaltica e em

pedra tosca.

Na regido predominam imdveis residenciais unifamiliares, com padrao construtivo normal

e baixo.

Na regido existem escolas, servicos de saude, seguranga publica, transporte coletivo e

comeércio.

A Rua Augusto Calheiros, onde se localiza o imovel, é dotada de completa infraestrutura

urbana.

8. CARACTERIZACAO DO BEM

Trata-se de um terreno urbano com suas benfeitorias.
O imédvel é habitado pela familia do Sr. Jader Bezerra Xavier.
Abaixo estdo descritas as principais caracteristicas fisicas do imdvel.

EdificagOes, benfeitorias
(ndo averbadas)

Casa residencial com 2 pavimentos, piscina, campo de
futebol, dependéncia de motorista, lavanderia, casa
morador, poco, reservatorio de dgua, galpdo sem
fechamento lateral.

Areas construidas, divisdo
interna

e Casa com 2 pavimentos.

Divisao interna:

- Térreo: varanda, sala, 3 suites, lavabo, cozinha,
dependéncia de empregados, apoio com varanda,
churrasqueira e banheiros, piscina.

- 12 Andar: 2 suites.

Acabamentos: piso ceramico, paredes dos banheiros e

cozinha revestidas em ceramica; esquadrias de madeira,
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forro em laje de concreto e telhado aparente, pintura latex
sobre massa corrida.

- Areas construidas:
Casa: 710,00 m?;
Apoio: 90,00 m?;
Piscina: 57,00 m?;
Total: 857,00 m2.

- Estado de conservacdo: regular;

- Padrdo construtivo: normal;

- ldade aproximada: 30 anos.

Areas obtidas, para fins de avaliagdo do imével, do croqui
apresentado pelo morador, Sr. Jader, na vistoria ao local e
em imagens de satélites do aplicativo Google Earth.

¢ Galpao
Cobertura em telhas metalicas; piso em concreto.
- Area construida: 280,00 m?;

- Estado de conservacdo: reparos simples;

- ldade aproximada: 30 anos.

Terreno

Area: 7.832,00 m2.

Limites e dimensdes:

- Norte (frente): Rua Augusto Calheiros, medindo 89,00 m;
- Sul (fundo): Rua Manuel Arruda, medindo 89,00 m;

- Leste (lado direito): Rua Geraldo Soares, medindo 88,00
m;

- Oeste (lado esquerdo): Rua Francisco Nepomuceno,
medindo 88,00 m.

Topografia: plano.
Superficie/greide: superficie seca, no nivel do greide da rua.

Observacgao: segundo o aplicativo Google Maps, a Rua
Francisco Nepomuceno esta a Leste do terreno (lado
direito), e a Rua Geraldo Soares a Oeste (lado esquerdo),
diferente do que estd anotado na matricula.
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Data da vistoria: 12/04/2023
Coordenadas: -3,827465°S; -38,507961°W.

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O mercado de imdveis na regido apresenta liquidez normal.

O imével objeto, pela sua dimensdo e tipologia (casa de padrdo diferenciado para o
bairro, onde predominam imdveis de baixo padrdo construtivo), tem baixa liquidez no
mercado.

Deve-se salientar que na regido, os terrenos com grandes dreas sdo procurados para
construcdo de empreendimentos imobilidrios e comerciais.

10. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Por ndo existirem dados de mercado de imdveis assemelhados na regido, que
permitissem utilizar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, na avaliagao foi
adotado o Método Evolutivo, onde o terreno foi avaliado pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e as benfeitorias pelo Método da Quantificagao do Custo.
Os valores obtidos sdo somados e sobre este aplicado um fator de comercializacao.

O trabalho foi realizado em conformidade com a Norma Brasileira de Avaliagdao de Bens,
NBR-14653:2019 Parte 1-Procedimentos Gerais, e NBR 14653:2011 Parte 2-Imodveis
Urbanos.

10.1 DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

10.1.1 PESQUISA DE MERCADO

*» Periodo da pesquisa: maio de 2023;

» Regido da pesquisa: bairros Passaré, Cajazeiras, Barroso, Jangurussu;
* Niumero de dados: 27 dados;

* Numero de dados considerados: 25 dados.

10.1.2 TRATAMENTO DOS DADOS

Amostra tratada através de processos de estatistica inferencial, com a utilizacdo de
programas especificos, no caso o SisDEA da Pelli Sistemas.

A seguir estdo listadas as varidveis consideradas e suas caracteristicas.
Variaveis independentes consideradas: AREA TERRENO, ESQUINA e SETOR.
Variavel dependente ou explicada: VALOR UNIT.
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» AREA TERRENO: Variavel independente quantitativa. Indica a drea, em m?, de cada
elemento do rol amostral.

» Amplitude: 651,75 a 9.785,00;

» Variagao positiva: drea crescente, valor unitario crescente.

Observacao:
No mercado imobilidrio, via de regra, os terrenos de grande area tém valores

unitarios (RS/m?) menores que os imoveis de pequena area, ou seja, a variagdo é
negativa: maior a drea do terreno, menor o valor unitario.

Nas regides onde a predominancia é de empreendimentos multifamiliares ou
comerciais, ou nas regides onde a expansdo do mercado imobilidrio é voltada a
estes tipos de empreendimentos (é o presente caso), os terrenos com grandes
areas tém valores unitdrios maiores, ou seja, a variacdo dos precos unitarios é
positiva: maior a area do terreno, maior o valor unitario.

» ESQUINA: Variavel independente dicotébmica de localizacdo. Indica a posicdo do
terreno na quadra urbana onde se localiza, se esquina ou meio de quadra.

* Pontuacao:

- Meio de quadra: 1;

- Esquina: 2.

» Variagdo positiva: valor unitario maior para terrenos situados em esquina.

> SETOR: Variavel independente de localizagdo — cddigo alocado. A pesquisa foi
realizada em bairros limitrofes ao bairro Barroso, onde estd localizado o imodvel
objeto da avaliacdo. A regido da pesquisa foi dividida em setores, de acordo com a
sua valoriza¢do no mercado.

* Pontuagao:

- Jangurussu: 1;

- Barroso: 2;

- Cajazeiras, Passaré: 3.

= Variagao positiva: valor unitario crescente do setor 1 para o setor 3.

» VALOR UNIT: Variavel dependente ou explicada. Indica o valor unitario, em RS/m?,
dos elementos da amostra. O valor unitario é a razao entre o valor total, de venda ou
oferta, e a area do terreno.

A variavel VENDA/OFERTA, que indica o tipo de evento de mercado, ndo atendeu as
exigéncias de micro numerosidade da NBR 14653-2 (todos os dados sdo de oferta).
Testada a variavel FRENTE, que indica a medida da frente principal do imdvel
pesquisado, que ndo se mostrou significativa na explicacdo do mercado.
Desabilitados os dados 4 e 26.
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10.1.3 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Fungdo estimativa determinada para o calculo do valor unitario do terreno:

VALOR UNIT = ( +22,18242844+0,118978823 * AREA TERRENO%
+2,279503783 * ESQUINA
-14,22382896 / SETOR)?

ATRIBUTOS DO TERRENO
= AREA TERRENO: 7.832,00
* ESQUINA: 2

= SETOR: 2

VALORES UNITARIOS CALCULADOS

Parametros: nivel de confianca de 80%; estimativa pela moda.
* Valor Minimo: 759,77 (-16,47%)

* Valor Médio: 909,56

= Valor Maximo: 1.072,83 (+17,95%)

VALORES CAMPO DE ARBITRIiO
* Valor Minimo: 777,13 (-15,00%)
= Valor Maximo: 1.046,00 (+15,00%)

VALOR UNITARIO ADOTADO
Adotado o valor médio: RS 909,56/m?.

VALOR TOTAL DO TERRENO
Valor total do terreno: produto da area do terreno pelo valor unitario adotado.

Valor total do terreno: RS 7.123.673,92

10.2 DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
10.2.1 CASA E ANEXOS
10.2.1.1 CLASSIFICACAO DA BENFEITORIA - PARAMETROS

* Tipologia (CUB): R1-N;

= Vida referéncia: 60 anos;

* Valor residual ndo depreciavel (R): 20,00%;
* |dade: 30 anos;
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» Estado: “c” (regular);
= Coeficiente de Ross-Heideck: k= 0,609.

10.2.1.2 VALOR UNITARIO

= R1-N: RS 2.075,75/m? (CUB SINDUSCON-CE, maio/2023)
= Areas construidas / drea equivalentes:

Casa: 710,00 m? (area equivalente 80%)

Apoio: 90,00 m? (4rea equivalente 60%)

Piscina: 57,00 m? (drea equivalente 20%)

Area total: 857,00 m2.
Area equivalente total: 633,40 m2.

C={CUB + [OE + Ol + (Ofe — Ofd)]} (1+A) (1+F) (1+L) (item 8.3.1.1.3 NBR 14653-2)
S

Observagdo: Os termos (1+A) (1+F) (1+L) que representam o BDI foram unificados,
considerando Administracao Central, Seguro e Garantia, Risco, Despesas Financeiras,
Lucro e Impostos, de acordo com orientacao do TCU - Tribunal de Contas da Uniao.

Foi adotado o BDI minimo para a tipologia: 20,34%.

* Orcamento de elevadores (OE): ndo tem;

* Orcamento de instalagGes especiais (Ol): ndo tem;

* Orcamento de fundacgdes especiais (Ofe): ndo tem;

* Orcamento das fundagdes diretas (Ofd): 3% do CUB;

= Area equivalente de construcdo (S): 633,40 m%;
* BDI: 20,34%.

C=RS$ 2.572,90/m?
10.2.1.3 CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Valor do custo de reproducdo (VR) da edificacdo:
VR = Area equivalente x C
VR = RS 1.629.674,86

Valor depreciado (VD):
VD=VRXxR+VRxk(1-R)
VD =R$ 1.119.912,56
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10.2.2 GALPAO
10.2.2.1 CLASSIFICACAO DA BENFEITORIA - PARAMETROS

* Tipologia (CUB): GI;

= Vida referéncia: 60 anos;

= Valor residual ndo depreciavel (R): 20,00%;
* |dade: 30 anos;

» Estado: “e” (reparos simples);

= Coeficiente de Ross-Heideck: k= 0,512.

10.2.2.2 VALOR UNITARIO

= Gl: RS 1.001,97/m? (CUB SINDUSCON-CE, maio/2023);

= Area construida: 280,00 mZ%;
* Area equivalente: 40%.

C= {CUB + [OE + Ol + (Ofe — Ofd)]} (1+A) (1+F) (1+L) (item 8.3.1.1.3 NBR 14653-2)
S

Observagdo: Os termos (1+A) (1+F) (1+L) que representam o BDI foram unificados,
considerando Administracao Central, Seguro e Garantia, Risco, Despesas Financeiras,
Lucro e Impostos, de acordo com orientag¢ao do TCU - Tribunal de Contas da Uniao.

Foi adotado o BDI minimo para a tipologia: 20,34%.

* Orcamento de elevadores (OE): ndo tem;

» Orcamento de instalacdes especiais (Ol): ndo tem;

» Orcamento de fundagdes especiais (Ofe): ndo tem;

» Orcamento das fundacgdes diretas (Ofd): 3% do CUB;

= Area equivalente de construcdo (S): 112,00 m%;

* BDI: 20,34%.

C=RS 1.241,94/m?

10.2.2.3 CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Valor do custo de reproducdo (VR) da edificacdo:
VR = Area equivalente x C
VR = RS 139.097,28

Valor depreciado (VD):
VD=VRXxR+VRxk(1-R)

VD = RS 84.793,70
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10.2.3 MURO DO PERIMETRO DO TERRENO
Perimetro do terreno: 89,00 + 89,00 + 88,00 + 88,00 = 354,00 m.
Tabela 27 SEINFRA-CE (ultima publicada):
C2887 MURO EM ALVENARIA C/FUNDACAO, REBOCO 2 FACES, ALTURA UTIL 1.80M
RS 410,11/m
VR = 354,00 m x RS 410,11/m x 1,2034 = RS 174.708,34
VD =VR x k

VD = RS 89.450,67

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

10.2.1 Casa e anexos: RS 1.119.912,56
10.2.2 Galpao: RS 84.793,70
10.2.3 Muro: RS 89.450,67
Total: RS 1.294.156,93

Valor total das benfeitorias: R$ 1.294.156,93
Foram avaliadas as benfeitorias que agregam valor ao imdvel na visdo do mercado

imobilidrio, que prioriza o terreno, pois este é adequado para empreendimentos imobilidrios
multifamiliares e empreendimentos comerciais.

11. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imdével é a soma do valor do terreno com o valor das benfeitorias, e sobre
este aplicado um fator de comercializacao, conforme abaixo:

VI = (VT + VD) x FC (item 8.2.4 NBR 14653-2)

VT =RS$ 7.123.673,92
VD =R$ 1.294.156,93
FC=0,85

VI =RS 7.155.156,22

VALOR TOTAL ARREDONDADO DO IMOVEL: R$ 7.155.000,00
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12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODO EVOLUTIVO

Grau de Fundamentacao:

O presente laudo de avaliacdo classifica-se no Grau de Fundamentacgao Il de acordo
com classificacdo descrita na NBR 14653-2 da ABNT no anexo |l.

Grau de Precisdo:

Nao se aplica.

13. CONCLUSAO

Fundamentado nos elementos de pesquisa e condi¢des constantes neste laudo, é atribuido
ao imével em questdo, terreno urbano, com suas benfeitorias, situado na Rua Augusto
Calheiros, 997, Barroso, Fortaleza, Ceara, averbada na matricula n2 17.412 do Cartério do 62
Oficio de Registro de Iméveis de Fortaleza, CE, o valor de mercado de RS 7.155.000,00 (sete
milhdes, cento e cinquenta e cinco mil reais), no estado em que se encontrava por ocasido
da vistoria.

Valor de Avaliagio: R$ 7.155.000,00 (SETE MILHOES, CENTO E CINQUENTA E CINCO MIL
REAIS)

14. ANEXOS

| - Calculos Estatisticos;

Il - Tabelas da Especificagcdao do Laudo;
Il - Relatdrio Fotografico e Localizacdo;
IV - Planilha de Dados Amostrais;

V — Croqui do Imovel
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Fortaleza/CE, 15 de julho de 2023.

CLAUDER HIDD Assinado de forma digital por CLAUDER

HIDD VASCONCELLOS:9350595788
VASCONCELLOS:93505957887  pados: 2023.07.15 170047 0300

Clauder Hidd Vasconcellos

Engenheiro Civil

Especialista em AvaliacGes e Pericias de Engenharia
CPF 935.059.578-87

CREA RNP- 1903716500

Engenheiro Civil
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

° Terrenos Passaré-Barroso-Jangurussu - Maio-2023

2) Data de referéncia:
° terca-feira, 2 de maio de 2023

3) Informag¢des Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

14

Varidveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

27

Dados utilizados no modelo:

25

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,8037142 /0,7737336

Coeficiente de determinagdo:

0,6459565

Fisher - Snedecor:

12,77

Significancia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o

68%

68%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

92%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,966

95%

92%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

4,00%

7) Analise da variancia:

Soma dos
Quadrados

Fonte de variagdo

Graus de
Liberdade

Quadrado F
Médio

Explicada

529,686

3

176,562

12,772

N3o Explicada

290,317

21

13,825

Total

820,003

24
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8) Equagdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

VALOR UNIT% = +22,18242844 +0,118978823 * AREA TERRENOY +2,279503783 * ESQUINA -14,22382896 /

SETOR

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TERRENO XY 3,10 0,54
ESQUINA X 1,47 15,66
SETOR 1/x -5,45 0,01
VALOR UNIT v 5,97 0,01
10)  Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para AREA TERRENO Isoladas Influéncia

ESQUINA -0,28 0,39

SETOR 0,02 0,45

VALOR UNIT 0,35 0,56
Correlagbes parciais para ESQUINA Isoladas Influéncia

SETOR 0,05 0,27

VALOR UNIT 0,04 0,31
CorrelagGes parciais para SETOR Isoladas Influéncia

VALOR UNIT -0,69 0,77

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Funcdo Estimativa:

VALOR UNIT = (+22,18242844+0,118978823 * AREA TERRENO*:
+2,279503783 * ESQUINA
-14,22382896 / SETOR) 2

Estimativa p/AREA TERRENO

900

800

750

700

650

600

550

500

450

1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500 7.000 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500

Estimativa p/ESQUINA

730
/

720

710

700
/

690

680

670
660

640
630

1 105 11 115 12 125 13 13 14 145 15 15 16 165 1,7 1,75 18 18 19 19 2

Estimativa p/SETOR
700

650

600

550

500

450

400

300
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Residuos Regressao

2 Z
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 K| 32
Distancia de Cook
B e e e T e e
1

2
5

21 22 23 24 25 26 27 28
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Modelo:
Terrenos Passaré-Barroso-Jangurussu - Maio-2023

Data de Referéncia:

terga-feira, 2 de maio de 2023

Informacoes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

o AREA TERRENO = 7.832,00
¢ ESQUINA =2
e SETOR =2

e Endereco = Rua Augusto Calheiros, 997
e Complemento =

e Bairro = Barroso

e Informante =

e Telefone =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (16,47%) = 759,77

e Meédio =909,56

e Maximo (17,95%) = 1.072,83

eValor Total

e Minimo =5.950.488,56
e Meédio =7.123.705,50
e Maximo = 8.402.414,23

eIntervalo Predicdo

e Minimo =4.738.572,92

e Maximo =9.993.361,21

e Minimo (33,48%) = 605,03

e Maximo (40,28%) = 1.275,97

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo=773,13
e RL Maximo = 1.046,00
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Enderego

Rua Confianga, 601 c/Rua Amaro Bandeira (COD. TE0502)

Rua Araguari c/Rua Icaragu (COD. TE0054)

Rua Maria Ivone c¢/Rua Maria Zilda de Sousa (COD. PVI367)

Rua Sé&o Bento (COD. TE0219)

Rua Maria Zilda de Sousa c/Rua Maria Ivone (COD. TE0155)

Rua Daura c/Rua Maria Perdigéo c/Rua Fco Igor (COD. MDD6624)
Rua Domingos Alves Ribeiro, 41 (COD. TE0199)

Rua Recanto Verde, 1385 c/Rua Parais6polis(COD. EC981)

Rua Rita Arruda (COD. TE0064)

Rua Itaquera, 800, c/Rua Domingos Alves Ribeiro (COD. dbdc76)
Rua Floréncio Fontenel (COD. TE0016)

Rua Sé&o Jodo do Jangurussu, 504 (COD. TE0220)

Rua Justino Soares c/Rua Regina Célia (COD. UUIO2H)

Rua Margarida Queiroz (COD. MDD4386)

Rua Gregoério Franga, 365 (COD. TE0530)

Rua Margarida Queiroz (COD. TE0447)

Rua Francisco José Albuquerque Pereira, 300 (COD. TE0057)

Rua Gregoério Franga (COD. TE0176)

Avenida Deputado Paulino Rocha, 1745 (COD. 10647)

Rua Giovanni Batista Montini (COD. TE49)

Rua das Carnatbas c/Rua dos Mandacarus ( COD. TE0056)

Rua Prof. Moreira de Sousa c/Rua S&o Cipriano (COD. EDX079)
Rua dos Sabias, 376 (COD. TE0583)

Rua Crisanto Arruda, 808 c/Rua S Tomaz de Aquino (COD. MDD6812)
Rua 09, atras do Condominio Sara Passaré (COD. TE0149)

Rua dos Jatobas, 480, c/Rua dos Mandacarus (COD. TE0022_VERAS)
Rua Itaborai c/Rua Prof. Moreira de Sousa (COD. TE0076)

Informante
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CIRO PAIVA

ERGUE IMOVEIS LTDA
Philipe Vieira Iméveis
ERGUE IMOVEIS LTDA
GUIMARAES IMOVEIS
MADRE DE DEUS
Imobiliaria Magno Muniz
Carlos Eduardo Cavalcante Borges
MADRE DE DEUS

J. Abilio

MEGA IMOVEIS

Rafael Rabelo Iméveis
SIMPLICE IMOVEIS LTDA
MADRE DE DEUS

CIRO PAIVA

MADRE DE DEUS

IMOBILIARIA BRASILEIRA -IMOBRAS

ERGUE IMOVEIS LTDA
HABITE SOLUCOES IMOBILIARIAS

MARCOS VINICUS MAGALHAES DUTRA
IMOBILIARIA BRASILEIRA -IMOBRAS

EDSON XEREZ

Escala Imobiliaria LTDA
MADRE DE DEUS
ERGUE IMOVEIS LTDA
ARBO IMOVEIS

Mércio Macedo Iméveis

Complemento Bairro
(31,00 x 36,00 m) Barroso
forma irregular Barroso
forma irregular Barroso
forma irregular (fr. 8,65;:fd 18,00: lat. 34,70, 27,75) Barroso
forma irregular (30x26x23x30m ) Barroso
4 frentes Barroso
irregular (52,57x146,03x11,00x63,10x60,42X77,16m) c/casa antiga Jangurussu
c/casa duplex antiga aprox. 200 m? Jangurussu
a 300 m da Avenida Costa e Silva (Perimetral) Jangurussu
irregular, 3 frentes Jangurussu
irregular (22,00%75,00x22,00x83,00 m) Jangurussu
44,00%60,00 m Jangurussu
60,00 x 33,00 m Jangurussu
2 frentes Cajazeiras
Cajazeiras
2 frentes, c/casa antiga Cajazeiras
Cajazeiras
formato irregular Cajazeiras
formato irregular Cajazeiras
atrés do Cemitério Parque da Paz; irregular 45x33x12x16,5x16,5 m Passaré
36,00 x 66,00 m Passaré
28,50 x 44,00 m Passaré
c/casa antiga, 2 pvtos; fr. 100,00 m Passaré
3 frentes (Rua Trajano de Morais); irregular Passaré
106,28 x 80,00 x 137,09 x 86,67 Passaré
60,00 x 66,00 Passaré
irregular Passaré
Telefone COORD_Y COORD_X AREATERRENO  FRENTE TERRENO VEoRY
OFERTA
4005-7676; 98956-6313 -3,821295 -38,511725 1.116,00 31,00 2
3044-0350; 99223-1399 -3,81691 -38,511252 651,75 18,00 2
98916-9552 -3,819553  -38,512468 759,00 22,00 2
3044-0350; 99223-1399 -3,820102 -38,509584 412,50 8,65 2
3038-8383; 98916-5284 -3,819302  -38,51247 735,00 30,00 2
3036-0000; 99952-2569 -3,822963 -38,507703 7.260,00 80,00 2
3265-6969; 98869-0569 -3,837289 -38,512715 6.180,55 52,57 2
99930-2222 -3,83813 -38,511366 4.115,00 58,00 2
3036-0000; 99952-2569 -3,832769 -38,512914 1.584,00 40,00 2
99263-3029; 98682-0008 -3,839382 -38,513988 2.797,00 60,00 2
3055-1111 -3,831769 -38,507521 2.446,00 22,00 2
98856-2900; 3013-8071 -3,843139  -38,506378 2.640,00 44,00 2
99959-9915 -3,843057 -38,511188 2.178,00 60,00 2
3036-0000; 99952-2569 -3,796939 -38,510961 2.880,00 33,00 2
4005-7676; 98956-6313 -3,805402 -38,506391 5.800,00 60,00 2
3036-0000; 99952-2569 -3,797159  -38,511196 2.000,00 30,00 2
3264-0264; 98845-5005 -3,811775 -38,502651 1.098,00 20,00 2
3044-0350; 99223-1399 -3,805103 -38,505377 7.280,00 160,00 2
2180-0080; 98200-9642 -3,811942  -38,51283 1.164,00 15,00 2
99799-1313 -3,81976  -38,538504 940,00 45,00 2
3264-0264; 98845-5005 -3,808611 -38,535651 2.376,00 36,00 2
99118-0880 -3,81412  -38,521642 1.254,00 28,50 2
99991-2788 -3,806566 -38,539078 4.752,00 100,00 2
3036-0000; 98766-5455 -3,816536 -38,524384 3.663,50 50,00 2
3044-0350; 99223-1399 -3,820098 -38,532888 9.785,00 86,67 2
(11) 99929-3012 -3,80732  -38,540733 3.960,00 60,00 2
99948-5545 -3,815161 -38,519391 2.190,00 50,00 2
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SETOR INFRAESTRUTURA  TIPOLOGIA

460.000,00
293.000,00
304.000,00
250.000,00
350.000,00
10.000.000,00
1.800.000,00
1.550.000,00
450.000,00
1.450.000,00
750.000,00
770.000,00
410.000,00
1.850.000,00
3.480.000,00
1.250.000,00
715.000,00
4.368.000,00
1.200.000,00
550.000,00
1.900.000,00
600.000,00
3.600.000,00
4.000.000,00
10.000.000,00
1.300.000,00
1.980.000,00
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VALOR UNIT

412,18
449,55
400,53
606,06
476,19
1.377,41
291,23
376,67
284,09
518,41
306,62
291,67
188,24
642,36
600,00
525,00
651,18
600,00
1.030,93
585,10
799,66
478,47
757,57
1.091,85
1.021,97
328,28
904,11
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1. VALOR DO TERRENO - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Grau de Fundamentacdo: Grau de Fundamentac&o Il de acordo com classificacéo abaixo.

Tabela 1 — Grau de Fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regresséao linear

Iltem Descricao Grau Grau Grau Pontos
I Il | obtidos
1 | Caracterizagéo do imével | Completa quanto a todas | Completa quanto as Adocao de situacao 2
avaliando as variaveis analisadas | variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é 0 3 (k+1),onde k é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentacao de 2
de mercado informacdes relativas a | informacg6es relativas | informacdes relativas aos
todos os dados e a todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados | efetivamente utilizados no
modelagem, com foto e na modelagem modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolagéo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) 3
uma variavel, desde as medidas das
gue: a) as medidas | caracteristicas do imével
das caracteristicas do avaliando n&o sejam
imovel avaliando ndo | superiores a 100 % do
sejam superiores a limite amostral superior,
100% do limite nem inferiores a metade
amostral superior, do limite amostral inferior;
nem inferiores a b) o valor estimado néao
metade do limite ultrapasse 20 % do valor
amostral inferior, b) o calculado no limite da
valor estimado nao fronteira amostral, para
ultrapasse 15% do | as referidas variaveis, de
valor calculado no | per si e simultaneamente,
limite da fronteira e em mobdulo
amostral, para a
referida variavel
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicéo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
méaximo admitido para a
rejeicdo da hip6tese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
Total de pontos obtidos 15
Apresentacdo de laudo completo e descritivo? SIM
Grau de fundamentacdo atingido Il

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagcdo no caso de utilizacdo de modelos de
regressao linear

Graus

Pontos minimos

16

10 6

Itens obrigatérios no grau
correspondente

2,4,5e6noGraulll e os
demais no minimo no Grau Il

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

Grau |

Todos no minimo no
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Grau de Precisdo: Grau de Preciséo I, de acordo com classificacdo descrita na Tabela 5 da NBR 14653-2 da
ABNT.

Amplitude total do intervalo de confianca (80%) = 34,42%.

Tabela 5 — Grau de Precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores -
NBR 14653-2

Grau
1l 1] |

<30% <40% < 50%

Descricao

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

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, nédo ha classificagdo do resultado quanto a precisédo e é
necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

2. VALOR DA BENFEITORIA - METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS

Grau de Fundamentacdo: Grau de Fundamentac&o Il de acordo com classificacédo abaixo:

Tabela 6 — Grau de Fundamentagao no caso da utilizagdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias.

Item Descri¢éo Grau Grau Grau Pontos
Il Il | obtidos
1 Estimativa do custo Pela elaboracéo de Pela utilizacdo de Pela utilizacao de custo 2
direto orgamento no minimo custo unitario basico unitario basico para
sintético para projeto projeto diferente do
semelhante ao projeto padrdo, com 0s
projeto padréo devidos ajustes.
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
3 Depreciagao fisica Calculado por levantamento Calculado por Arbitrada 2
do custo de recuperagao do métodos técnicos
bem, para deixa-lo no consagrados,
estado de novo, ou casos considerando-se
de bens novos ou projetos idade, vida util e
hipotéticos estado de
conservacao
Total de pontos obtidos 6
Apresentacdo de laudo completo e descritivo? SIM
Grau de fundamentacéo atingido Il

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagcdo do método da
quantificagdo do custo de benfeitorias.

Graus 1] Il [
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau 1, com os demais no minimo - Todos no minimo no
1 e 2 no minimo no Grau Il
correspondente no Grau Il Grau |

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e codigo zRv1t9J5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023 as 10:24 .



fls. 1085

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 24 de 36

3. VALOR DO IMOVEL - METODO EVOLUTIVO

O presente laudo de avaliagdo classifica-se no Grau de Fundamentacao Il de acordo com classificagdo
abaixo:

Tabela 10 — Grau de Fundamentag&o no caso da utilizagdo do método evolutivo.

Iltem Descricdo Grau Grau Grau Pontos
I} Il | obtidos
1 Estimativa do valor do Grau Il de Grau Il de Grau | de 2
terreno fundamentacg&o no fundamentagéo no fundamentagé&o no
método comparativo ou | método comparativo ou | método comparativo ou
no involutivo no involutivo no involutivo
2 Estimativa dos custos Grau |l de Grau Il de Grau | de 2
de reedigdo fundamentacdo no fundamentacéo no fundamentag&o no
método da quantificacédo método da método da
do custo guantificacdo do custo | quantificacdo do custo
3 Fator de Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
comercializacio semelhante
Total de pontos obtidos 5
Apresentacdo de laudo completo e descritivo? SIM
Grau de fundamentacgdao atingido Il

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do método
evolutivo.

Graus 1] 1 [
Pontos minimos 8 5 3
Iten rigatérios no gr le2,com no minimo n - T no minimo n
tens obrigatérios no grau e 2,como3no ©NO (4 &5 1o minimo no Grau Ii odos no 0 no
correspondente Grau ll Grau |

10:24 .
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| Processo 0049289-95.2016.8.06.001 { . . : Legenda

&5 Processo 0049288 Poligonal
i

=

Poligonal Terreno Rua Augusta Calheiros, 897, Barroso, Fortaleza, CE
) S e )
¥ S s -

- R Gz

e Earth

sl - Y A 100 m

[Processo 0049289-95.2016.8.06.001 ‘ g4 5 J . 2§ Legenda

4 :
Poligonal Terrena Rua Augusto Calheiros, 997, Barroso, Fortaleza, CE a» Processo 0049288 Poligonal

Localizacdo — Coordenadas Geograficas: -3.827465°S; -38.507961°W.

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocd
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

10:24 .

as

do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e cddigo zRv1t9J5.



fls. 1088

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS

Engenheiro Civil

Péagina 27 de 36

"GCEITAYZ 0BIPOD 8 T000'90°8'9T0Z S6-682617700 0SS820.1d 0 awIoUl ‘Op*olUBWNI0dRIoUBIBIU0DILIge/Bd/ferbipelised/iq snl-aoffesa)/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio 0 JLIBJU0d eled
" ¥2:0T Se £202/.0/¥2 Wa soine sou opelaql| ‘I1HVYNA NVISINY.LST VIOV Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

chidd.eng@hotmail.com

CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE
Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco

Vista do imovel




fls. 1089

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS

Engenheiro Civil

Péagina 28 de 36

"GCEITAYZ 0BIPOD 8 T000'90°8'9T0Z S6-682617700 0SS820.1d 0 awIoUl ‘Op*olUBWNI0dRIoUBIBIU0DILIge/Bd/ferbipelised/iq snl-aoffesa)/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio 0 JLIBJU0d eled
" ¥2:0T Se £202/.0/¥2 Wa soine sou opelaql| ‘I1HVYNA NVISINY.LST VIOV Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE
Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocd

Vista do imovel




fls. 1090

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS

Engenheiro Civil

Péagina 29 de 36

"GCEITAYZ 0BIPOD 8 T000'90°8'9T0Z S6-682617700 0SS820.1d 0 awIoUl ‘Op*olUBWNI0dRIoUBIBIU0DILIge/Bd/ferbipelised/iq snl-aoffesa)/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio 0 JLIBJU0d eled

" ¥Z:0T Se £202/L0/7Z W soine sou opelsq| ‘JLHYNA NYISINYLST VIDITY Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuibLo op eidos 9 ojusawnoop als3

chidd.eng@hotmail.com

CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE
Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Coco

Vista do imdvel




fls. 1091

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 30 de 36

Vista do imovel

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocd
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com

10:24 .

as

do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049289-95.2016.8.06.0001 e cddigo zRv1t9J5.

Este documento



fls. 1092

CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Engenheiro Civil

Péagina 31 de 36

Vista externa, frente para Rua Augusto Calheiros
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QUESITOS - RESPOSTA
Fortaleza, 15 de julho de 2023.

PODER JUDICIARIO DO CEARA
COMARCA DE FORTALEZA
202 VARA CIiVEL

Processo: 0049289-95.2016.8.06.0001

Classe: Carta Precatoria Civel

Requerente: Banco ABC Brasil S.A.

Requerido: SEEBLA Servicos de Engenharia Emilio Baungart Ltda

Eu, Clauder Hidd Vasconcellos, Engenheiro Civil, CREA 1903716500, perito nomeado
na referida acdo apresento a seguir as respostas aos quesitos.

Apenas o Requerido apresentou quesitos.

1) Queira o Senhor Perito descrever o poligono da area do imével objeto de
avaliagdo, indicado em cada lado a metragem linear.

Resposta

Ver laudos de avalia¢do, Item 8 CARACTERIZACAO DO BEM.

2) Queira o Senhor perito desenhar a prancha contendo a vista supetior do imével
objeto da inspegao, destacando as construgoes, arruamentos internos,
plotagem de construgdes anexas e area de paisagismo.

Resposta

Quesito prejudicada, ndo é objeto da pericia.

3) Queira o Senhor perito informar a metragem quadrada do imodvel.

Resposta

AVALIACOES E PERICIAS

Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocd
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE

Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
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Ver laudos de avalia¢do, Item 8 CARACTERIZACAO DO BEM.

4) Queira o Senhor perito informar a metragem quadrada das demais construgdes
anexas e encravada no imével.

Resposta

Ver laudos de avaliacdo, Item 8 CARACTERIZACAO DO BEM.

5) Queira o Senhor Perito informar o tipo de construgao e a respectiva
classificagdo dos imoveis (si) construidos e encravado no terreno.

Resposta

Ver laudos de avalia¢3o, Item 8 CARACTERIZACAO DO BEM.

6) Queira o Senhor perito esclarecer se na conastrugao (si¢) do imovel (s7) principal ou
anexos existem contrugoes (si) de partes dos respectivos iméveis feitas com

madeiras nosbres (s). Em caso afirmativo (si), indique quais sdo estas, sua metragem
ctbica e respectivo valor comercial.

Resposta
Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.
7) Queira o Senhor perito esclarecer se nas constru¢ées encravadas no imével

existe a presenca de materiais nobres de construgao, indicando de forma
pormenorizada e indicando o respectivo valor de mercado.

Resposta

Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

8) Esclareca o Senhor Perito, se existem arvores ou plantas que compdem o

acervo paisagistico (s7). Em caso afirmativo, indique a especime (si) nativa brasileira, e
na hipétese de se trar de espécime estrangeira indique a sua origem e 0s

respectivos valores de mercado de ambas as faunas.

Resposta
AVALIAGOES E PERICIAS
Rua José Carneiro da Silveira - 55/301 - Bairro Cocd
CEP 60.192-030 - Fortaleza/CE
Fones (85) 3234 0223 - 99985 9936
chidd.eng@hotmail.com
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Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

9) Informe o senhor perito sob que tipo de material é circundado o peritro (sz) do
imovel objeto da pericia (terra nua, calcamento em pedra tosca ou
paralelepipedo, asfalto ou outros).

Resposta

Loja Avenida Bardo de Studart: pavimentacao asfaltica.
Terreno Rua Augusto Calheiros: pavimentacdo asfaltica.

10) Descreva o senhor perito os equipamentos publicos disponiveis na quadra do
entorno do imovel objeto de estudo.

Loja Avenida Bardo de Studart: redes de 4gua, esgoto sanitario, drenagem urbana, energia
elétrica e telefonica.
Terreno Rua Augusto Calheiros: redes de agua, energia elétrica e telefonica.

11) Informe o senhor perito as coordenada (si¢) geodésicas do imével usando o Sistema
Nacional de referéncia DATUM.

Loja Avenida Barao de Studart
Coordenadas: -3.745427°S; -38.510276°W.

Terreno Rua Augusto Calheiros
Coordenadas: -3,827465°S; -38,507961°W.

12) Indique o senhor perito o sistema publico de iluminagao do entorno do imével
identifcando (si) a taxa de luminosidade média do period noturno.

Resposta

Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

13) Informe o senhor Perito se no entorno urbano do local em que se situa o
imovel existem comunidades e qual o seu potencial de risco (inexistente, baixo,
médio (si), alto, extremo) esclarecendo qual a metodologia utilizada para a
classificacao (s7) de risco urbano.

AVALIACOES E PERICIAS
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Resposta
Quesito prejudicado, nao é objeto da pericia.
14) Informe o senhor perito se nas adjacéncias (sz) do imovel (sic) sob analise (si) existe sistema

de Esgoto e Sistema de Drenagem. Em caso afirmativo indique o tipo de
construcao.

Resposta
Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

15) Queira o Senhor Perito avaliar o Sistema de cabos elétricos indicando o que
existe ? Qual a Marca ? E qual o Valor de mercado?

Resposta
Quesito prejudicado, nao é objeto da pericia.

16) Queira o Senhor perito informar se existe Sistema de seguranga interna ? Em
caso afirmativo descreva-o informando a Marca e o respectivo Valor .

Resposta
Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

17) Informa o senhor perito se no imével existem Pogos profundos? Em caso
afirmativo informe a quantidade, a profundidade e a vazao de cada pogo.

Resposta

Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

18) Informe o senhor perito a quantidade e dimensoes da madeira de Lei que
suporta o telhado e as demais coberturas do imével (sz) principal e dos anexos.

AVALIACOES E PERICIAS
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Resposta
Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.

19) Informe o senhor perito se no imovel (si) existem Colunas de Arquitetura. Em
caso afirmativo, decreva (sic) qual o tipo e o respectivo valor.

Resposta
Quesito prejudicado, nao é objeto da pericia.

20) Quaria (s7c) o Senhor Perito esclarecer se no imével possui Sistema de CFTV? Em
caso afirmativo descreva o tipo e respectivo valor.

Resposta
Quesito prejudicado, nao é objeto da pericia.
21) Queira o Senhor Perito em suas observacoes esclaresr (si) a metodologia que

utilizou para obter o grau de certeza necessario para a avaliagio de cada um
dos quesitos acima formulados.

Resposta
Quesito prejudicado, ndao é objeto da pericia.

22) Apresente o Senhor perito em seu laudo a Bibliografia utilizada para obtenc¢ao
das respostas aos quesitos formulados

Resposta

Quesito prejudicado, ndo é objeto da pericia.
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Atenciosamente,

CLAUDER HIDD Assinado de forma digital por CLAUDER

HIDD VASCONCELLOS:93505957887
VASCONCELLOS:93505957887  pados: 2023.07.15 17:22:26 -03'00°

Clauder Hidd Vasconcellos
Engenheiro Civil
Especialista em AvaliacGes e Pericias de Engenharia
CREA 1903716500
CPF 935.059.578-87
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Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO

Lei n°® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REA C E / ¢

N° CE20231242423

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara

INICIAL
1. Responsavel Técnico
CLAUDER HIDD VASCONCELLOS
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL, ESPECIALISTA EM AVALIACAO E PERICIA DA RNP: 1903716500
ENGENHARIA, ESPECIALISTA EM AVALIAGAO E PERICIA DE ENGENHARIA Registro: 26374CE
2. Dados do Contrato
Contratante: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO CEARA CPF/CNPJ: 09.444.530/0001-01
RUA DESEMBARGADOR FLORIANO BENEVIDES MAGALHAES Ne°: 220
Complemento: Bairro: EDSON QUEIROZ
Cidade: FORTALEZA UF: CE CEP: 60811690
Contrato: 0049289 Celebrado em: 15/10/2018
Valor: R$ 16.000,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Aco Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE
3. Dados da Obra/Servico
RUA DESEMBARGADOR FLORIANO BENEVIDES MAGALHAES Ne°: 220
Complemento: Bairro: EDSON QUEIROZ
Cidade: FORTALEZA UF: CE CEP: 60811690
Data de Inicio: 15/10/2018 Previsé&o de término: 31/07/2023 Coordenadas Geograficas: -3.773217, -38.479967
Finalidade: Judicial Codigo: N&o Especificado
Proprietario: TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO CEARA CPF/CNPJ: 09.444.530/0001-01
4. Atividade Técnica
14 - Elaboracéo Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 1,00 un

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

Elaboragao de Laudo Técnico Pericial, referente ao Processo n°® 0049289-95.2016.8.06.0001, Tribunal de Justica do Estado do Ceara, 202 Vara Civel.

6. DeclaragGes

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacéo especifica e no decreto n.
5296/2004.

7. Entidade de Classe

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE) CLAUDER HIDD Assinado de forma digital por CLAUDER HIDD
VASCONCELLOS:93505957887
VASCONCELLOS:93505957887  pados: 2023.07.15 17:23:37 -0300"

8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima CLAUDER HIDD VASCONCELLOS - CPF: 935.059.578-87

, de de

Local data TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO CEARA - CNPJ: 09.444.530/0001-01

9. Informagdes

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

10. Valor
Valor da ART: R$ 254,59 Registrada em: 13/07/2023 Valor pago: R$ 254,59 Nosso Numero: 8216333948

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: https://crea-ce.sitac.com.br/publico/, com a chave: cayBD
Impresso em: 15/07/2023 as 17:17:23 por: , ip: 200.25.37.76

www.creace.org.br faleconosco@creace.org.br - C REA- c
Tel: (85) 3453-5800 Fax: (85) 3453-5804 O Romoma o Coud

e Agronomia do Ceara

10:24 .
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do original, assinado digitalmente por ALICIA ESTANISLAU DUARTE, liberado nos autos em 24/07/2023
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