. —
b —
——

[UEURU

PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURU[
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO
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SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

1.IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Os servicos técnicos referentes ao presente Laudo foram solicitados pela
PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI, com sede a Rua Raimundo Ribeiro
de Souzan®01, Santa Isabel, CEP 68.456-180.

2.DADOS DO PROPRIETARIO

Paola Sthefany Silva Ribeiro, brasileira, solteira, corretora de
iméveis, RG n°4218426 PC-PA e CPF n®935.777.702-44, residente naRua 31
de Margo n° 474, CEP 68.456-1 10, cidade de Tucurui Para.

3.0BJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente trabalho técnico € a avaliagdo de imével urbano
situado no municipio de Tucuruj - Pa a Avenida Raimundo Veridiano Cardoso
n°®05 A, bairro Jardim Marilucy com area de 163,54 m2. Tendo como finalidade
determinar o seu valor de mercado para locacao.

4.PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O imoével avaliando nao possui impedimentos aparentes que possam
limitar sua utilizagdo. Consideram-se informagées obtidas no mercado imobil iano
através de pesquisas. Os calculos e os valores encontrados s&o validos tnica e
exclusivamente na metodologia aplicada. Ficando vedada a utilizacédo destes
valores para outros fins que nao sejam especificamente o imovel avaliado.

5.LOCALIZACAO DO IMOVEL

Avenida Raimundo Veridiano Cardoso n° 05 A, bairro Jardim
Marilucy — Tucurui Para

MIGUEL Assinado de forma
OLIVEIRA digital por MIGUEL

OLIVEIRA
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6.DIAGNOSTICO DE MERCADO . ._,(}.,- -

Imével localizado no bairro Jardim Marilucy é considerado um bairro
medio da cidade. Vizinho do bairro central, com boa infraestrutura para os
padrbes da cidade. Localizado em via principal. O bairro possui uma topografia
que predomina o plano. Diante desse cenario, conclui-se que o imdvel objeto de

avaliacdo possui liquidez média.

7.DATA DA VISTORIA

O imdvel foi vistoriado no dia 12 de Setembro de 2023.

8.DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se um prédio comercial, com 163,54 m? assim distribuidos
Estacionamento com vaga pra dois carros. Piso cerdmico. Revestimento de
parede ceramico, textura e pintura acrilica. Esquadrias porta da frente em vidro
temperado e grade de metalom, portas internas de madeira compensada
revestida de MDF. Forro gesso, pvc e laje: O imovel apresenta boas condicoes,

bom aspecto e de boa localizagao

9.INDICAGAO DOS METODOS UTILIZADOS

Para definirmos o valor do imével utilizamos o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, onde tratamos a amostragem por andlise de regressio,
de acordo com as normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT
n-14.653-2 no item 8.2 e subitem 8.2.1, em programa especifico para Engenharia
de Avaliacbes. Assim sendo, realizamos diversas pesquisas de mercado na
regido, quando foram pesquisados 12 (doze) imoveis ofertados no mercado

local. Para tratamento dos dados obtidos foram utilizadas as seguintes variaveis:
Variavel Dependente:

» VU (Valor unitario da locagdo imével em R$/m?)

Variaveis Independentes: MIGUEL O1VERR A3

ol ot MIGUEL

RODRIGUES:1399 OLIVEIRA

3232291 RODRIGUES: 13993232
291



...........

PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURU{
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

o Area - Variavel quantitativa relacionada a area do imével em

quadrados
* Localizagdo - Variavel tipo codigo alocado referente a localizago do
imével. Sendo:

10.MEMORIA DE CALCULO COM BASE NO SOTWARE ARIA INFORMATICA.

Descricio das Varidveis

Variavel Dependente :

* VU Valor Unitirio: Valor Unitirio em R$/m2.

Variaveis Independentes :
* Area : Area em mz.

* Fator Localizagdo : Variavel Independente Qualitativa Tipo Cédigo Alocado:LOC A -
AltoLOC B - Médio.

Classificagio :
LOC-A=2;LOC-B=1;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 212

N° de varidveis independentes 12

N° de graus de liberdade 19

Desvio padrdo da regressao 1 6,1432x103

Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
1/VU Valor Unitario 0,0596 9,9954x10-3 16,77%
1/Area 0,0125 6,9194x10-° 55,34%
1/Fator Localizagdo 0,8333 0,2461 29,54%
Nimero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9,
Dispersio dos elementos
Dispersso
£ ax) ? U M W A
= . -t i 2 S : : 2 : ==
= v T i e
. ; : : -
Amostragem MIGUE| Assinado de forma
- OLIVEIRA  diialpor MGUEL
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Dispersio em Torno da Média

Dispersao
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU Valor Unitario.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 18,33 20,78 245 13,3612 %
2 18,33 20,78 2,45 13,3612 %
3 14,29 15,33 1,04 7,2469 %
4 15,00 15,58 0,58 3,8376 %
5 15,99 15,24 -0,75 -4.6729 %
6 15,87 15,36 -0,51 -3,2003 %
7 16,25 15,58 -0,67 -4,1499 %
8 17,14 15,33 -1,81 -10,5859 %
9 22,86 20,55 -2,31 -10,0886 %
10 24 .56 20,55 -4,01 -16,3388 %
11 15,38 15,16 -0,22 -1,4309 %
12 13,39 15,10 1,71 12,7955 %

A variacdo (%) é caicuiada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo vaior
observado

Valores Estimados x Valores Observados

NU Valox Unitario
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURU{
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Modelo da Regressio

1/IVU Valor Unitério] = 0,03178 - 0,09777 /[Area] + 0,03487 /[Fator Localizagao]

Modelo para a Varidvel Dependente

[VU Valor Unitario] = 1/( 0,03178 - 0,09777 /[Area] + 0,03487 /[Fator Localizag&o]))

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagé@o (r) .......... 10,8312

Valort calculado .......................... 4,486

Valor t tabelado (t critico) ................. - 1,833 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgao (1) ... . 0,6909

Coeficiente r? ajustado .................. 10,6223

Classificagdo : Correlagio Forte

Correlacdes Parciais

VU Valor Unitario Area | Fator Localizagdo
VU Valor Unitario 1,0000 [ 0,3111 0,8290
Area 0,3111 | 1,0000 0,4410
Fator Localizagdo 0,8290 | 0,4410 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

VU Valor Unitario Area Fator Localizagio
VU Valor Unitario © 0,982 4,447
Area 0,982 © 1,474
Fator Localizagido 4,447 1,474 )
Valor t tabelado (t critico) : 1,833 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student t(critico) = 1,0997
. Variavel Coeficiente | t Calculado Significancia | Aceito
Area b1 -0,365 72% Nao
Fator Localizagao b2 4,635 0,12% Sim
MIGUEL Assinado de forma
OLIVEIRA digital por MIGUEL

OLIVEIRA
RODRIGUES:13 goppigues:13993

993232291 232291
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Residuos x Valor Estimado

e

Residuos

Residuo
{E @i

ooson

1A Valor Unitaria

Este grafico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Histograma

Freguémncias Absolutas

F -
L Classe
Presenca de Qutliers
Critério de identificagao de outlier -
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
Grifico de Indicaciio de Qutliers
TTOutliers™
| J— - ? T
% -0 %
£ 7 :
-1 Zerx - .
Arnostragem
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SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Reta de Normalidade

Normalidade
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Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 10,6151
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelacéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05
Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=154 4-DU=246
Grafico de Auto-Correlacio
Auato-Correlacao
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e R B s SR resns oy e ek ik
=1 ' s ] . p » 2
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-3 . . y X >
e : : T :
= 190m - ¢ - - - ---------- L -------------- L el e = o
= e -1 3
2 csamoo?{i- o fom b Tobrzdee- o 3
amxoan 4 - ; ----------- r ~~~~~~ —0 ﬁ
stomo - - - = ? _________ :> ,,~.77»~,<...,;,u._,,,,;’,,
. %
-7 S0, 10 4 s St Eo ke
S S0 S 556510 -2 FERA0 T UKD 2SXXRA0 S5eesa0
Residuonii-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de auto-correlagcao.

MIGUEL Assinado de forma
digital por
OLIVEIRA MIGUEL OLIVEIRA
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SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade :

Residuos x 1/Arean
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i/Area
e i -
Residuos x 1i/Fator L.ocalizacao
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= : : : : : : : 4 o ! :
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(=4 Bl - = 0 R B e e I e I L Gl =
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oo 0«0 oS oismo as=an 10500 1220
1/Fator Localizagio

Residuos x Variaveis Omitidas

Nao existem informacé6es neste item do relatério.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor A:\r/na:lsi\;ild
Variavel Minimo | Maximo 6

Area 40,00 | 224,00 130,00
Fator Localizagdo | LOC-B | LOC-A | LOC-A

Nenhuma caracteristica do IMOVEL sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

MIGUEL Assinado de forma

digital por MIGUEL
OLVERA  daraies
RODRIGUES:13 poprigues:139932

993232291 32291
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Formacio dos Valores

Variaveis independentes :

« Area = 163,54

...... =LOC -A

Estima-se VU Valor Unitario do IMOVEL = M2 20,64

O modelo utilizado foi :

[VU Valor Unitario] = 1/( 0,03178 - 0,09777 f[Area] +0,03487 /[[Fator Localizagao])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : M2 18,49
Maximo : M2 22,62

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3
Regressdo Grau |

Avaliagéo da Extrapolagado

Extrapolagao dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

. Limite Limite Valor no Variagdo em Aprovada
Variavel inferior | superior poto relacao ao limit *
: P de avaliacao ¢ imite
Area 40,00 | 224,00 130,00 Centode [ . eda
intervalo
Fator Localizaggo | LOC -B | LOC - A LOC - A Pentro 201 Aprovada

* Segundo NBR 14653-3 Regressao Grau l, € admitida uma variagdo de 100,0% além do limite
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as variaveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no | Valor estimado no | Y207 estimado no
Variavel eaba . L ; ponto de Maior variagao
limite inferior limite superior .
avaliacédo

Dentro do
fres 21,38 20,50 20,64 intervalo
Fator Localizagso 15,18 20,64 20,64 Dentro do
intervalo

MIGUEL Assinado de forma
digital por MIGUEL
OLIVEIRA OLNERA
RODRIGUES:139 popmicues:139932
93232291 32291 1 1
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

Variavel Ap r(czx)ada
Area Aprovada
Fator Localizagdo Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No
modelo, somente 999 variaveis podem extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area 19,82 21,52 1,69 8,19
Fator Localizagao 19,11 22,42 3,31 15,95
E(VU Valor Unitario) 17,25 25,67 8,42 39,22
Valor Estimado 18,97 22,62 3,65 17,57

Ampiitude do intervaio de corifianga : até 56,0% em tormo do vaior cenirai da estimativa.

Variacdo da Funcio Estimativa

Variacéo da varidvel dependente (VU Valor Unitario) em fungdo das variaveis independentes,
tomada no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area -2,4635x10°3 -0,0155%
Fator Localizagdo | 3,7123 0,3598%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungio das independentes.

{**) variagao percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel
independente

11. ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO

Anélise do grau de fundamentagcao e precisao do referido trabalho, de acordo
com a norma da ABNT NBR 14653-2:2011

O grau defundamentagéo, no caso de utilizagdo de modelos de regress&o linear, deve ser determinado conforme a Tabela

abaixo observando os itens 9.1 e 9.2 da ABNT NBR 14653-2:2011

ltens

Grau
Descrigao

MIGUEL Asdinado de
3 2 OL'VE‘ RA forina digitelgor

UEL ULIVEIRA

RODRIGUES:1 popriGuEs:1399
3993232291 3232291 12
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Completaquanto | Completa quanto
1 atodas as as variaveis Adogaodesituacdo 2
variaveis utilizadas no paradigma
Caracterizagdo do imével avaliando analisadas modelo
6 (k+1),ondek &| 4 (k+1), onde k & .
2 o0 numero de o namero de ﬁ élr(ngrz; 82?{: rli(és e(i?s, 1
) variaveis ) variaveis independentes
Quantidade minima de dados de mercado, | independentes | independentes
efetivamente utilizados
Apresentagéo de
informagoes
relativas a todos
csdados o | " iiormagoes | Aoresetostode
—— analisados na relativas a todos relativas aos dados
3 Identificagdo dos dados de mercado modelagem, com 05 d%dos_ e o varibes 1
foto e areves efetivamente
. analizados no -
caracteristicas stodelo utilizados no modelo
observadas no
local pelo autor
do laudo
Admitida de
apenas uma
variavel, desde | Admitida, desde que
que: a) as medidas das
a) medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do | imével avaliando
imével avaliando nédo sejam
néo sejam superiores a 100%
superiores a do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral inferiores a metade
4 Extrapolagéo Né&o admitida s4p enpr, il do Iimjte amostral 2
inferiores a inferior
metade do limite | b) o valor estimado
amostral inferior | nédo ultrapasse 20%
b) o valor do valor calculado
estimado ndo | no limite da fronteira
ultrapasse 15% amostral, para as
do valor referidas
calculado no variaveis,de per si e
limite da fronteira | simultaneamente, e
amostral, para a em modulo
referida variavel,
em médulo
Nivel de significancia somatério do valor
das duas caudas) maximo para a rejeicao da 5 5 é
5 hipotese nula de cada regressor (teste 10% 20% 30% 1
bicaudal)
Nivel de significadncia maximo admitido nos o 0 o
6 demaii7 testes estatisticos realizado % 2% 5% 1
Total de pontos obtidos 8
Nota: Observar de 9.1 a 9.4 desta Norma.
MIGUEL Assinado de forma
OLIVEIRA digital por MIGUEL

OLIVEIRA
RODRIGUES:139 popriGues:1399323
93232291 29
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO

" Rubrica -
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:
a) apresentacao do laudo na modalidade completa; OK
b) apresentagéo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, coma verificagdo da coeréncia do comportamento da -
variag&o das variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo;
c) identificagdo completados enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de -
informacéo;
d) adocdo da estimativa de tendéncia central. OK

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de
mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a)conversdode valoresaprazoemvalores avista, comtaxasde desconto praticadas no mercado na data de referéncia da
avaliacéo;

b) conversagéo de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagéo;

c) conversaode areas reais de construgao em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados (por
exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no
mercado financeiro.

Conforme NBR 14653.2 itens 8.2.1.3-8.2.14-8.2.15

E permitida a utilizagao de tratamento prévio d os pregos observados, limitado a um Gnico fator de homogeneizagdo. Desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos gjustes citadosem 9.2.1.2 (porexemplo, aplicagéo do fator de fonte para a
transformagéo de pregos de oferta para as condigdes de transagao).

Recomenda-se a n&o extrapolagdo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagcdc dos pregos e que ndo foram
contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio néo for suficiente para as compensagdes necessérias na
estimativa de valor.

O Engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, coma verificagdo da coeréncia da variagdo das variaveis em relagéo ao
mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo.

Conforme NBR 14653:2 Item 9.2.1.6 - Parafins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se campos (Graus lll, Il e ]) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto; do Grau ll, dois pontos; e do Grau i, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagdo deve considerar asomade pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo a Tabela 2.

No caso de amostras homogéneas, sera adotado a Tabela 1, com as seguintes particularidades:

Q) serao admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) serdo atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regresséo.

Tabela2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo de modelos de regress&o linear
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Graus i 1 / LAUDO
Pontos Minimos 16 10 6
245e6 no 245e6no /
Itens obrigatérios no grau correspondente Gdr : #1 .:Z"sengs I;"é'g’:gg; aG/sr ?7% TOd?,Z’ gc;alzlv/flmo
minimo Grau If Grau |

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear —

Descrig&o Grau lll Grau ll Grau | LAUDO

Amplitude do intervale de confianga de 80% em torno

< < <
do valor central da estimativa S30% 40 <50 I

Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuag&o atingida pelo presente laudo, concluimos que foi
alcangado o Grau de Fundamentagéo | e Preciséo /

Analisando todas as exigéncias da ABNT NBR 14653-2 citadas acima e a
pontuacao atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcanc¢ado o Grau
de Fundamentagéo | e Precisao |.

12. RESULTADO DA AVALIACAO
Considerando todas as metodologias supracitadas e demais premissas

da ABNTNBR 14653-2, conclui-seque o valor de mercado de locagdo do imovel
objeto de avaliacéo é:

Valor unitario (R$ / m?) (Minimo) R$ 18,49

Area (m?) 163,54 m?

Valor total (R$) R$ 3.023,85

Valor total aredondado (R$) R$ 3.000,00
Trés mil e reais.

O_VALOR TOTAL DA LOCACAO E DE R$ 3.000,00MES (TRES MIL
REAIS/MES)
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15.RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 1 - Fachada

Figura 3 — Vista Interna
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