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LAUDO DE AVALIACAO
FOLHA RESUMO

Bem Avaliado: Imovel Residencial

Solicitante: SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRAGAO

Proprietario(a): PEDRO AFONSO DE MELO

Objetivo: Defini¢do do Valor de Mercado para Aluguel do Imovel

Enderego completo do Imovel:

Cidade: Novo Repartimento - PA

Rua Monte das Oliveiras, Qd. 33, N. 04

Bairro: Parque Morumbi

Area do terreno: 360,00 m?
Area construida: 148,02 m?

Meétodo Utilizado: Método Comparativo de Dados de Mercado

Resultados da Avaliagdo:

Valor de Mercado de Venda do Bem = R$ 154.065,60

Valor de Aluguel Mensal do Bem = R$ 1.500,00

Classificagdo Quanto a Liquidez: Normal

Grau de Fundamentago: 11

Grau de Precisdo do Laudo: II1

Novo Repartimento, 29 de margo de 2021

R“’”\" St Su 40
Romerson Sérejo Silva
Engenheiro Civil
CREA/PA: 1516209966
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1. SOLICITANTE

O presente Laudo Técnico de Inspegéio Predial foi solicitado pela Secretaria Municipal

de Saude e Saneamento.

2. FINALIDADE

Este laudo tem por finalidade avaliar o pre¢o do bem avaliado e por consequéncia

poder avaliar o valor do aluguel do mesmo.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentagdo do imével disponibilizada foi o Titulo Definitivo de Propriedade.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL
AVALIADO

O imovel estd na zona urbana, localizado na Rua Monte das Oliveiras, Qd. 33, C. 04,
no bairro Parque Espigdo, de propriedade da Sr*. Pedro Afonso de Melo, residente no
Municipio de Novo Repartimento, Estado do Par4.

AR

Figura 1 - Imagem de satélite do imével

4.1. Regido

* Vocagdo predominante: residencial;
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* Classe social predominante: média baixa;

* Relevo: acidentado;

* Polos de atratividade da regido: Igrejas e clinicas.

® Melhoramentos publicos no entorno: pavimentagdo; rede energia; ligagdo
domiciliar de energia; rede de 4gua tratada; rede de esgoto; internet;

arborizagfo; comércios e servigos diversos.

4.2. Terreno

* Uso: residencial;

* Topografia: acidentada;

o Solo: siltico-argiloso;

* Formato: retangular:

* Tipologia: encravado;

* Frente: 12 m paraa Av. Monte das Oliveiras;

* Lateral: 30 m;

* Area do terreno: 360,00 m;

* Ao nivel do logradouro;

* Infraestrutura: coleta regular de residuos solidos, agua potavel, esgotamento
sanitdrio, energia elétrica, teIefone, redes de cabeamento para transmissio de
dados, comunicacio e aguas pluviais;

* Coeficiente de aproveitamento: as construgdes e benfeitorias ocupam

aproximadamente 41,12% da 4rea do terreno.

4.3. Vistoria
O terreno est4 edificado, com um prédio de 01 (um) pavimento, sendo residencial e em
alvenaria e estrutura de concreto armado, com paredes rebocadas interna e externamente e
pintadas, piso em lajotas ceramicas, forro em PVC, pogo, fossa séptica e telhado em telhas
de barro tipo plan, sustentado por estrutura de madeira, com os seguintes ambientes:
a) Sala 0l com 8,06 m?;

b) Depésito com 6,20 m?,
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¢) Sala 02 com 17,80 m2

d) Banheiro com 5,60 m?;

e) Sala 05 com 8,96 m?;

f) Recepgdo com 15,87 m>

g) Hall com 8,71 m%,

h) Cozinha com 19,88 m?;

1) Sala de Endemias (02) com 9,00 m%;

J) Sala 03 com 11,40 m?;

k) Sala 04 com 11,40 m?;

1) Paredes em alvenaria com 7.91 m=

m) Area externa coberta com 25,34 m?, com piso em lajota ceramica, alvenaria
com chapisco em todo o terreno em boas condigdes de uso.

Todos os ambientes apresentam razodveis condi¢des de conservagio

4.4. Registro Fotografico

Abaixo mostramos algumas fotos da residéncia, para identificar algumas

Caracteristicas da mesma. Nio éncontramos nada que possa comprometer o habite-se

imediato.
Fotografia 1 - Elevagio frontal da residi
4
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Fotografia 3 - Recep¢io
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Fotografia 4 — Sala 01.

Fotografia 5 - Banheiro Suite
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Fotografia 6 — Sala 02

Fotografia 7 - Copa/Cozinha
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os iméveis semelhantes ao avaliado na regido estdo sendo vendidos atualmente sem
maiores dificuldades e o segmento (venda de casa térrea residencial) apresenta, na regido,
certo equilibrio entre os niveis de oferta e de demanda de iméveis semelhantes, Portanto,
considera-se que o imével avaliado possui uma liquidez normal para venda.

A regido onde se situa o imével apresenta densidade urbana que pode ser classificada
entre media e alta e possui alto potencial de ocupagio: a quantidade de ofertas de iméveis
similares ¢ baixa, devida a alta ocupagdo. Existem cerca de 3 empresas imobilidrias atuando

na cidade.

6. METODOSE PROCEDIMENTOS ADOTADOS

A presente avaliagdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados e
Mercado, o qual identifica o valor de mercado de um bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos amostrais comparaveis, constituintes. O tratamento técnico dos
atributos dos elementos amostrais comparaveis e constituintes foi realizado por meio de
Regressdo Linear. O calculo do Intervalo de Confianga foi realizado com a utilizagdo do
software TS- SISREG.
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7.  METODOS E ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE
FUNDAMENTACAO E PRECISAQ

A presente avaliagio possui grau II de F undamentagdo e grau III de Precisdo e as

Tabelas 8.1 ¢ 8.2, a seguir, demonstram detalhadamente o enquadramento deste Laudo no
Grau Il de F undamentagio e Grau III de Preciséo, de acordo com os itens 92.1e923da
Norma Técnica NBR 14.653- 2:201 1/ABNT.

Grau de F undamentagdo: apesar da pontuagdo atingida, como ndo foi adotado na
avaliagdo o valor da estimativa de tendéncia central, a presente avaliagdo fica classificada no
Grau II.

Grau de Precisdo: I1I
Tabela 8.1. Grau de Fundamentacao para a avaliagao do imavel

Item Grau Pontos
obtidos
] L] 1
1 Caracterizacéo do imovel avaliando X 3
2 Quantidade minima de dados de mercado, X 3
efetivamente utilizados
3 [ Identificagéo dos dados de Mercado X 2
4 | Extrapolagao X 3
Nivel de significancia (somatério do valor das
5 duas caudas) maximo para a rejeigéo da x
hipdtese nula de cada regressor (teste :
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para a
6 | rejeicao da hipdtese nula do modelo através do | x 3
teste F de Snedecor
Total - Pontuagdo Atingida 17 l
Tabela 11.2. Grau de Precisao
Item Grau
m n 1
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em X
torno do valor central da estimativa (530 %)
Obs.: a amplitude total do intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central ga

estimativa encontrada no modeio foi de 2.08%
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8.  DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS E
IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

Foram pesquisados 17 dados amostrais na mesma regido do imdvel avaliado,

relacionados e descritos nos anexos deste Laudo. Depois de gerado o modelo, foram
observados pontos de influéncia; os 17 dados foram considerados no tratamento estatistico.
Para o tratamento dos dados pesquisados fora utilizado o método por regressdo linear
simples, mas também foram observados as varidveis explicativas mais importantes e
determinantes do valor de mercado do imével avaliado: Dormitérios, area total, area
construida, suites, sanitdrios, padrio, conservagao, setor urbano e estacionamentos.
As demais variaveis apresentaram  significancias altas (acima de 30%) ou alta

correlagdo com outra varigvel independente; portanto, foram descartadas do modelo.
8.1. MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =1701,469229 + 294,782517 * X, % + 0,005719 * X2?% + -866,530700 * In(X3) + -

28,794863 * X, 2 + 399,422943 * X+ 807,267850 * Xs

Onde:

X1 = Dormitorios

X2 = Area total

X3 = Area construida

X4= Suites

Xs=Padrio

Xs= Setor Urbano

Os resultados acima demonstram o atendimento do modelo de regressdo a norma
técnica NBR 14.653-2/201 I/ABNT e a sua consisténcia ¢ adequagdo para a avaliagdo do

imovel.

8.2. INTERVALO DE CONFIANCA EM TORNO DA ESTIMATIVA DE
TENDENCIA CENTRAL/M?-
*  Limite Superior = R$ 492,15

4
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* Valor de Tendéncia Central = R$ 427,96
* Limite inferior = R$ 363,77

Dessa forma, conforme os dados analisados, bem como todos os pardmetros

considerados, chegou-se a um valor médio de venda para este imével avaliado.

Assim,

Valor unitirio de venda (R$/m?) imével: RS 154.065,60

9. RESULTADO DA AVALIACAO

O prego de venda do imével objeto deste Laudo fica avaliado em R$ 154.065,60
(cento e cinquenta e quatro mil e sessenta e cinco reais e sessenta centavos).
9.1. Prego de Aluguel

Para este imével, foi calculado o aluguel um valor proximo de 1% do valor do imével,
onde temos o valor para aluguel mensal em:

RS$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais)

Observadas as caracteristicas do mercado imobiliario analisado, a presente avaliagdo
pode ser valida até no maximo seis meses depois data deste laudo.

10. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho & encerrado com 8 paginas
impressas, sendo a ultima assinada e as demais rubricadas, além de seus anexos.

Q'{)m\ R she C]/ (/J
Romerson Serejo Silva
Engenheiro Civil
CREA/PA: 1516209966
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