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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

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

2. OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente trabalho técnico é a avaliagao de imével urbano
situado no municipio de Tucurui — Pa a Travessa 24 de outubro n° 122, bairro da
Matinha com area privativa de 211 ,00 m* (duzentos e onze metros quadrados).
Tendo como finalidade determinar o seu valor de mercado para locacso.
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3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES '

O imovel avaliando nio possui impedimentos aparentes que possam
limitar sua utilizagdo. Consideram-se informagdes obtidas no mercado imobiliario
através de pesquisas. Os calculos e os valores encontrados sdo validos Unica e
exclusivamente na metodologia aplicada. Ficando vedada a utilizagao destes
valores para outros fins que nao sejam especificamente o imdvel avaliado,

4. LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

Localizagdo — imagem google earth

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Imével localizado no bairro da Matinha & considerado um bairro baixo da
cidade, drea mais antiga da cidade. Vizinho dos bairros colinas e jaqueira, com
boa infraestrutura para os padrdes da cidade. Localizado em via secundaria, de
facil acesso. O bairro da matinha possui uma topografia considerada plana, o
imovel estd localizado em area plana. Podemos concluir que o imével objeto de

avaliagéo, pelo estado que se encontra, possui liquidez baixa.
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6. DATA DA VISTORIA

O imével foi vistoriado no dia 18 de margo de 2021, as 08:00.

7. DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se um prédio residencial, com 211,00 m? assim distribuidos: sala
de espera, recepgao, vacina, sala de enfermagem, triagem, farmécia, banheiros,
sala de medicagao/curativos, consultério 1, consultdrio 2, copa/cozinha e 4rea
de servigo. Piso em cerAmica, forro em PVC e madeira, fachada com
revestimento ceramico, revestimento em pintura acrilica interno, cobertura em
estrutura de madeira de lei, coberta com telha ceramica tipo plan, portas e
janelas em madeira de lei e esquadrias de aluminio e vidros. O imével apresenta
diversas manifestactes patoldgicas, com infiltraces em varios lugares,
proporcionando um ambiente com insalubridade elevada, com risco de doengas
ocupacionais, estrutura de cobertura com necessidade de reviséo para correcao
de goteiras e com necessidade de esgotamento de fossa em carater de
urgéncia, os colaboradores estao com dificuldades para uso dos banheiros.

8. INDICACAO DOS METODOS UTILIZADOS

Para definirmos o valor do imdvel utilizamos o Método Comparativo de
Dados de Mercado, onde tratamos a amostragem por andlise de regresséo, de
acordo com as normas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT n-
14.653-2 no item 8.2 e subitem 8.2.1, em programa especifico para Engenharia
de Avaliagbes. Assim sendo, realizamos diversas pesquisas de mercado na
regido, quando foram pesquisados 12 (DOZE) iméveis ofertados no mercado
local. Para tratamento dos dados obtidos foram utilizadas as seguintes varidveis:

Variavel Dependente:

* VU (Valor unitario da locagdo imovel em R$/m?)

Variaveis Independentes:
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» Area - Variavel quantitativa relacionada a area do imével em metros
quadrados

* Localizagdo - Variavel tipo codigo alocado referente a localizagdo do
imovel em relagéo ao centro. Sendo:

1. LOC A - PROXIMO:
2. LOC B - INTERMEDIARIO:
3. LOC C - DISTANTE.

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

Abaixo apresentaremos a meméria de calculo realizada fruto da pesquisa
de mercado e do tratamento estatistico com as variaveis supracitadas. Com base
em dados de 12 (DOZE) iméveis coletados no mercado de para tratamento com
regresséo linear.

Amostra

1

2 13,29 143,00 LOCA
3 17,14 70,00 LOCRB
4 6,00 150,00 LoCccC
5 B,67 150,00 LOCC
6 6,69 269,00 LOCB
T 13,29 224,00 LOCA
8 12,50 ! 240,00 LOC A
9 18,33 90,00 LOC A
10 18,33 90,00 LOC A
11 9,38 80,00 LoCC
12 5,56 180,00 LOCC
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Descriciao das Varidveis

Variavel Dependente:

» VU/M?: Variavel dependente:Valor unitario por metro guadrado.
Variaveis Independentes:
* AREA/M?: Varidvel independente quantitativa: Area do imovel por metro quadrado.

= LOC: Variavel qualitativa independente tipo cédigo alocado:LOC A = PROXIMOLOC B =
INTERMEDIARIOLOC C = DISTANTE.

Classificacdo:
LOCA=1;L0CB=2;L0CC=3:

Estatisticas Basicas

N® de elementos da amostra 112

N® de varidveis independentes 2

N° de graus de liberdade 09

Desvio padrao da regressio :1,2047
VT edia | Desvio Pa ) \ 2,9&
;"A =AM 7,9332x102 3,5495x10 44.74%
Ln (LOC) 0,5394 0,5024 93,13%

Ndmero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.

Dispersio dos elementos
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Dispersio em Torno da Média

Dispersiio
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados
———= ¢ 12]0FES estimados e observados

Valores para a varidvel VU/MZ.

vado | Va nga | 0%,
1 8,33 2,1 253111 %
2 13,29 14,68 1,39 10,4233 %
3 17,14 15,36 -1,78 -10,3928 %
4 6,00 5,93 -0,07 ~1,0956 %
5 6,67 5,93 0,74 -11,0305 %
6 6,69 6,31 -0,38 -5,6112 %
7 13,29 12,58 -0,71 -5,3047 %
8 12,50 12,34 -0,16 -1,2881 %
9 18,33 18,08 -0,25 -1,3677 %
10 18,33 18,08 -0,25 -1,3677 %
" 9.38 10,76 1,38 14,6708 %
12 5,56 5,02 -0,54 -9,7875 %

A variagio (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor
observado.

As variagbes percentuais sio normalmente menores em valores astimados e observados maiores, nio devendo
ser usadas como elemento de Comparagao entre as amostragens,
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Valores Estimados x Valores Observados

MU/

QY

Yalor Eslimado

sm
0 s42 € BRS 95 MIP 1=Zs0 1332 3 9IS WAT 198 T1m

Valor Observado

Uma melhor adequagao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressiio

[VU/M? = 8,8948 + 826,60 JAREA/M?] - 7,7108 x Ln (LOC))

Correlagio do Modelo

Coeficiente de correlagéo (1) .......... 10,9744

Valor t calculado .......oevvrererern, - 13,01

Valor t tabelado (t critico) ................ - 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... 10,9495

Coeficiente r* ajustado ................... 10,9382

Classificacdo: Correlagio Fortissima

Correlagies Parciais

L

vu/m? 1,0000 0.5595 -0,7645
AREA/M? 0,5595 1,0000 0,0572
LoC -0,7645 0,0572 1,0000
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Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3830
te | t Calculado | Sign

_Variével | Ce incla | .
SHSEAM 8,077 2,0x109%

LOC b2 -10,67 2,1x10%%

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modefo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-3 Regressdo Grau I,

Tabela de Residuos

Residuos da varidvel dependente [VU/M7],

1 8,33 10,4384 | -2,1084 -1,7501 -1.8373 4,4454
2 13,2900 | 14,6752 | -1,3852 -1,1498 -1,2791 1,9189
3 171400 | 15,3586 | 1,7813 1,4785 1.8752 3.1730
4 6,0000 59342 | 0,0657 0,0545 0.0614 4,3211x10°
5 6,6700 50342 | 0,7357 0,6107 0,6879 0,5413
6 6,6900 63146 | 0,3753 0,3115 0.3594 0,1409
7 132900 | 12,5849 |  0,7050 0.5851 06824 0,4970
8 12,5000 | 12,3389 | 0,1610 0,1336 0,1574 0,0259
9 18,3300 | 18,0792 [  0,2507 - 0,2081 0,2438 0,0628
10 18,3300 | 18,0792 |  0,2507 0,2081 02438 0,0628
11 93800 | 10,7561 | -1,3761 -1,1422 -1,3979 1,8937
12 5,5600 50158 |  0,5441 0,4517 0,5198 0,2961

Residuos x Valor Estimado

Residuos

P
! H

: i i i i s b .
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Rasidua

CE Qs

Este gra'ﬂr;'; deve ser usado para verificagdo de homoscedasticidade do_f;;;&efo.




TUEURGE @0 deé"f}«

PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI
SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAD.

Intervalos de Classes

2500 | -1.6232

1 -2,1084 -1,1359 3

2 -1,1359 -0,1835 0 0,00 | 0,0000
3 -0,1635 0,8088 8 66,67 | 0,3860
4 0,8088 1,7813 1 8,33 | 17813

Presenca de Qutliers

Critério de identificacdo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
Gratfico de Indicaciio de Outliers
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~Rubrica
"-___‘

Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,5938
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagdo positiva (DW < DL) :DL =095
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelacéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU =246

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagdo,
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-3 Regressio Grau |,

A autocorrelagdo (ou autorregresséo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo
um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nio
pode ser considerado.

Grafico de Autocorrelaciio
Auto-Correlaggo

Residua()

CE@B|

Residuo(i-1)

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

Estimativa x Amostra

Nome da | Valor Valor A:\Tll:’ive' d
Varidvel | Minimo | Maximo aoan

AREA/M? | 70,00 | 298,00 | 211 .00
LOC LOCA | LOCC LOCB

Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliag&o encontra-se fora do intervalo da amostra,

11
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Formacio dos Valores

Varidveis independentes:

« AREA/M? ......
* LOGC .viiiasss

=211,00
=LOCB

Estima-se VU/M? = 7,47

O modela utilizado foi:

[VU/M?] = 8,8948 + 826,60 JAREA/M®] - 7,7108 x Ln (iLocy

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

Minimo: 6,78
Maximo: 8,15

O valor estimadao estd de acordo ¢om os limites estabelecidos em NBR 14653-3
Regresséo Grau If

Avaliagdo da Extrapolagdo

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

Varidvel Limite | Limite V:éc‘:]rtgo Variagdo em Aprovada
inferior | superior de avaliagao relagéo ao limite ™"
. Dentro do
AREA/M 70,00 | 299,00 211,00 intervalo Aprovada
Dentro do
LOC LOCA| LOCC LOCB intervalo Aprovada

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

Extrapolag&o para o valor estimado nos limites amostrais

. ) Valor estimado no
; Valor estimado no | Valor estimado no . P
Variavel RGP = . ponto de Maior variagao
limite inferior limite superior avaliagio
2 Dentro do
AREA/M 15,36 6,31 7,47 iiitervalo
Dentro do
Loc 12,81 4,34 7,47 Intervale
12
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Variavel A”’(E‘,’}ada
AREA/M? Aprovada
LOC Aprovada

** E admitida uma variagao de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No
modelo, somente uma varidvel pade extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente exlrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 %:

i
i

"AREA/M?

702 ' 12,13

LOC 7,31 7,62 0,31 412
E VUIM’) 5,67 9,27 3,60 48,24
Valor Estimado 6,78 8,15 1,37 18,32

Amplitude do intervalo de confianga: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Segundo os eritérios da NBR 14653-3 Regressao Grau Ii:

O E(VUM?) possul uma amplitude no intervale de confianga superior a 40,0% em torno do valor central da
eslimativa.

As saguintes varidveis possuem a amplitude no intervalo de canfianga superior a 40,0% em torno da valor central
da estimativa: AREA/M? LOC.

Graficos da Regressio (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
* AREA/M?* = 126,0522

= LOC =1,7151
VIUIVE? x ARE A/
2um T T T
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10. ANA!_.ISE DO GRAU DE FUNDAMENTAGCAO E
PRECISAO

Analisando as premissas da ABNT NBR 14.653-2 passaremos a analisar
0 grau de fundamentag&o e preciso obtido no presente trabalho.

Andlise do grau de fundamentagio e precisio do referido trabalho, de acordo com a norma
da ABNT NBR 14653-2:2011
O grau de fundamentacgdo. no caso de utilzacado de modelos de regressao linear, deve ser determinada conforme
a Taoela abaixo observando os itens 9.1 e 9,2 da ABNT NBR 14653-2:2011
Grau
":” Descricio
3 2 1 Laudo
Completa quanto a Co;nsp ﬁ?a?/:fsm Adogao de
1 - . todas as varigvels " situagao 2
Caracterizagdo do imével anallsadis utilizadas no paradigma
avaliando modelo
6 (k+1), onde k & o 4 (k+1). onde ké | 3 (k+1), ande k & o
2 namero de o niimero de numero de 2
varidve s varidvels vandveis
Quantidade minima de dados de independentes independentes Independentes
mercado, efetivamente utilizados
Apresentacdo de
informagées
rerit;\/j:d.z;ogos Apresentag_ﬁo de Apresentacfio de
variveis unfprmagoes u‘rformagoes
3 Identificagdo dos dados de analisados na re.'atwdas ; lodos | relativas a‘;’b c.iadas 1
mercado modelagem, com es f’. 03’8 & venaves
Solo 6 variaveis efe_r{rvamente
caracteristicas analizados no utilizados no
observadas no muodelo madelo
lecal pelo autor do
laudo
Admitida de Admitida, desde
apenas uma que
variavel, desde | a) as medidas das
que: caracteristicas do
a) medidas das imével avaliando
| caracteristicas do néo sejam
1 imbvel avaliando | superiores a 100%
nao sefam do limite amostral
superiores a Superior, nem
| 100% do limite | inferiores 4 metade
amostrai superior, | do limite amostral
4 Extrapolagéo Néo admitida nem inferiores & inferior 3
metade do limite | b) o valor estimado
amostral inferior nao ultrapasse
b) o valor 20% do valor
, eslimado no calculado no limite
ultrapasse 15% da fronteira
do valor calculado | amostral, para as
no limite da referidas
fronteira amostral, vanaveis,de per si
I para a referida e
variavel, em simultaneamente,
| modulo e em modulo
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Nivel de significancia somatorio
do valor das duas caudas)
5 mdéximo para a rejeigao da 10% 20% 30% 1
hipétese nula de cada regressor
(teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo
6 admitido nos demais testes 1% 2% 5% 1
estatisticos realizado

Total de pontos obtidos 10

Nota: Observar de 9.1 a 9.4 desta Norma.

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau |ll, sdo obrigatérias:

a) apresentagéo do laudo na modalidade completa;

blapresentagéo da andlise do modelo no laudo de avaliagéo, com a verificagéo da coeréncia do
comportamento da variagao das varidveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em
torno do ponto de astimacao:

¢) identificagdo completa dos enderagos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes =
de informacao;

OK

d) adogao da estimativa de tendéncia central,

Conforme NBR 14853:2 item 9.2.1.2 - E permilido ao engenheiro de avallagdes fazer ajustes prévios nos atributos
dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagio, desde que devidamente juslificados, em casos
semelhantes aos seguintes:

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na data de
referéncia da avaliacao;

b} conversagio de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacio;

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

d} incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideracéo do prazo remanescente do contrato e taxas de desconto
ralicadas nu mercado financeiro.

Conforme NBR 14653:2 itens 9.2,1.3- 9.2.1.4 - 9.2.1.5

E permitida a utilizacédo de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um tnico fator de
homogeneizagao, Desde que fundamentado conforme 8.2,1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2 (por
exemplo, aplicagdo do fator de fonte para a transformagao de pregos de oferta para as condigées de transagao).

Recomenda-se a nao extrapolagéo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagdo dos precos e que néo
foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio n3o for suficiente para as
compensacies necessarias na estimativa de valor,

O Engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variagéo das variaveis em
relagdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em tormo do ponto de estimagao.

Cenforme NBR 14653:2 Item 9.2.1.6 - Para fins de enquadramento glabal do laudo em graus de fundamentacao,
devem ser considerados os seguintes critérios:
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a) na Tabelz 1, identificam-se campos (Graus IIl, Il e |) e seis itens:

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto: de Grau Il, dois pontos: e do Grau |Il, trés pontos;

¢) 0 enquadramento global do laudo quant

0 a fundamentagio deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo & Tabela 2.

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

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau |, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) seréo atribuido o Grau Il para os itens 5 € 6, por ser nulo o modelo de regresséo.

Tabela 2 - Enquadramento da laudo segundo seu grau de fundamenlagao no caso de utilizag&o de modelos de
regressao linear

Graus i I ! LAUD
(¢}
Pontos Minimos 16 10 8
24.5e6no
24,5e 6, no Grau P iy |
ltens obrigatérios no grau correspondente | Il o os demais no | M'MMO no G_rau 1| Todos, no minimo
A £ 0§ demais no no Grau |
minimo Grau Il
Grau [
Tabela 3 - Grau de preciséo da estimativa do valor no caso de utilizagio de modelos de regressdo linear
Descrigao Grau Il Grau Il Grau | Mg D
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da <30% =40% <50 7
esltimativa

Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuagdo alingida pelo presente laudo,
concluimos que foi alcancado o Grau de Fundamentacdo | e Precisao |

Analisando todas as exigéncias da ABNT NBR 14653

% P
@0 de g

/8 00183
SF 5

. Rubrica

i

-2 citadas acima e a
pontuag&o atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcangado o Grau
de Fundamentag&o | e Precis3o |.
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11. RESULTADO DA AVALIACAO “Rubrica
Considerando todas as metodologias supracitadas e demais premissas
da ABNT NBR 14653, conclui-se que o valor de mercado de locagdo do imével
objeto de avaliagéo é:
Valor unitério (R$ / m?) R$ 8,06 |
Area (m?) 211,00 m?
Valor total (R$) R$ 1.700,66
Valor total arredondado (R$) R$ 1.700,00
{ Hum mil e setecentos reais.
]
12. DATA DE REFERENCIA
Base de calculo - MARCO DE 2021
.’/F\\
13. QUAL*FIQAQAO LEGAL
|
AN
MIGUEL OLIVE] DRIGUES AYLA R ALVAQ ARRUDA
ENGENHEIRO c'm’. ENGENHE{RA CIVIL
CREA 1512538655 CREA 1511714000
ZC - A do de forma
e CHARLES CEZAR dlsgslltr: por CHARLES
ROSANA VIEIRA SILVA TOCANTINS DE ' CEZAR TOCANTINS DE
ENGENHEIRA CIVIL SOUZA:20768001234
CREA 1510615105 SOUZA2076800 Dados: 2021.03.14
1234 20:49:34 -03'00"

\
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14. RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 2 — Piso ceramico

Figura 3 — Circulogéo com infiftracées
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Figurg 5 -

Figura 6 - Visdo triagern com elevada infiltracdo.
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Figuro 7 - Elevagéo em alvenaria final da circulacdo.
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