GOVERNO DO
SECRETARIA DE * ' PARA
OBRAS PUBLICAS g
GOVERNO DO ESTADO DO PARA

SECRETARIA DE ESTADO DE OBRAS Pl'.lBI:ICAS - SEOP
COORDENADORIA DE AVALIACAO E PERICIA - COAP.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

INTERESSADO: SEDUC (DRE CURRALINHO)
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OBJETO: Imdvel situado na Av. Jarbas Passarinho, N° 25, Centro, Curralinho - PA.
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01 - INTRODUCAO

SOLICITANTE: SEDUC.

OBJETO DE AVALIACAO: Av. Jarbas Passarinho, N° 25, Centro, Curralinho - PA.

FINALIDADE: Locagao do imdvel.

OBJETIVO DA AVALIACAO: Calculo do valor técnico de locacdo.

PROPRIETARIO: Igreja Assembleia de Deus de Curralinho

DOCUMENTACAO APRESENTADA: Proposta de locacio R$ 9.000,00 - Outras documentacdes constantes no
PAE.

02 - HISTORICO

Vistoria realizada no dia 14/05/2024 pelo técnico da SEOP.

03 RESSALVA

Este trabalho é restrito ao exercicio das atribuicoes de Engenheiro Civil e Arquiteto.

04 - METODOLOGIA UTILIZADA

METODO EVOLUTIVO

A composicdo do valor total do imével (VI) avaliando foi obtido através da conjuncdo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerando o custo de reprodugao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao, ou
seja:

VI = (VT + CB) . FC

Terreno (VT): Método comparativo obtido através de pesquisa de mercado imobilidrio. Os dados coletados foram
objeto de tratamento de inferéncia estatistica, que consiste na busca de um modelo matematico (equacao), que explique
dentro de determinados limites estabelecidos na Norma Técnica especifica, a flutuabilidade ou variacdo do valor de
venda do bem, valor denominado variavel dependente, em funcdo de outras variaveis chamadas independentes.

Utilizou-se o software "SISREN - Sistema de Regressao Linear e Redes Neurais Artificiais" (em anexo).

Benfeitoria (CB): Método do custo de reproducdo utilizando-se o preco unitario basico - Tabela Sinduscon PA -
més de referéncia Abril de 2024 - uso da edificagdo: Comercial, padrao Normal

Depreciacao: Método Ross Heideck, adequado a tabela do IBAPE-SP
Conforme NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT.

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Gsval do de Al cantara Pei xoto (Lei 11.419/2006)

05 - DO RIGOR:

Grau de Precisao: III (Grau determinado conforme tabela da NBR 14.653-2:2011).
Grau de Fundamentacao: I (Grau determinado conforme tabela da NBR 14.653-2:2011).
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05 - DO DIAGNOSTICO DE MERCADO:

N3do obstante a existéncia de baixo nimero de ofertas de imdveis assemelhados ao avaliando, a localidade onde o
mesmo se encontra — regido de médio baixo econémico em todos os segmentos imobilidrios (residencial, comercial,
industrial e servigos) — sinaliza uma baixa situacdo de valorizacdo imobilidria. Estimamos a sua velocidade de venda
(liquidez) é média.

06 - DO TERRENO:

LOCALIZACAO:

FRENTE: Av. Jarbas Passarinho
BAIRRO: Centro

LIMITES:
Lateral Direita: Imovel de Terceiros
Lateral Esquerda: Imdvel de Terceiros

MEDIDAS:

Area:| 447,00|m2

OBS: A area de terreno foi medida "in loco", por trena a laser.

07 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO TERRENO (Vt):

Vt=At*Y
VARIAVEIS DO TERRENO:
Area do Terreno (At): 447,00|m2
Valor Unitario do preco do m2 (Y): 164,86|/m2
Setor Urbano: 10
Valor Total do Terreno (Vt): 73.692,42
RESULTADOS DO MODELO DE REGRESSAO(SISREN):
Valor Minimo: 143,17
Valor Médio: 163,45|/m?2
Valor Maximo: 186,60(/m?

Obs: O Valor Unitario do Terreno (Y), conforme ja relatado, foi calculado por “Inferéncia Estatistica”, cujo Modelo de
Regressdo, Amostras, parametros e resultados, obtidos pela utilizagdo do Software Sisren, encontram-se em anexo, a
saber:
Fungdo de Regressao = Y = f(Xy,X5,...,X,)

Variavel Dependente:
Y = Valor Unitario do Terreno (em R$/m2)

Variaveis Independentes :
X; = At - Area do Total (em m?);
X, = Setor Urbano - varidvel qualitativa (Local).Indica a pontuacgdo relativa do local para cada amostra e para o imével
avaliando, no modelo estudado.
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08 - BENFEITORIA:

- PREDIO TIPO: Comercial

- NUMERO DE PAVIMENTOS: 1 pavimento (utilizacao).
- FUNDACOES: Na&o verificadas.

- ESTRUTURA: Nao verificadas.

- PAREDES: Alvenaria de tijolos.

- REVESTIMENTOS: Reboco.

- TETOS: laje.

- ESQUADRIAS: aluminio, madeira e vidro.

- APARELHOS SANITARIOS: Loucgas.

- INSTALACOES: Tubuladas embutidas.

- PISOS: Lajota ceramica.

*OBS: A area construida abrange toda a area do terreno, mais 03 salas do imdvel ao lado.

CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA EM RELACAO A IDADE APARENTE- Ross Heidecke

Area Construida:==>> 447,00|m?2
Valor do m2 da Benfeitoria como
Nova:==>>| R$ 1.961,59 /m?2

Valor da Benfeitoria como Nova =
VB:==>>| R$ 876.830,73

Idade da Edificacao = Ie:==>> 20 anos

Vida Referencial Relativa ao Padrao dessa
Construcgao (tabela IBAPE)= Ir:==>>

60 anos

Condigoes Fisicas:

Estado==>> 2,00 Regular
Idade em % de Duragao: Ip =
Ie/Ir==>> 33%

K=(Coeficiente de Ross

Heidecke)=Tab==>> 0,761

R=(Coeficiente residual correspondente
ao padrao, expresso em decimal, obtido 20%
na tabela do IBAPE==>>

Fator de adequacgao ao absoletismo e ao
estado de conservagao. Foc=R+K(1-
R)==>> 80,88%

Custo Depreciado ==>>| R$ 709.180,69

Valor final da benfeitoria | R$ 709.180,69 |
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RESUMO
Calculo do valor total do imével (VI) :
VI = (VT + CB)
VALOR DO TERRENO- (VT) :[ R$ 73.692,42 |

VALOR DA BENFEITORIA:| R$ 709.180,69 |

TOTAL - (VI) :| R$ 782.873,11 |

VALOR DO ALUGUEL MENSAL-A metodologia adotada corresponde a estipular-se um valor mensal de aluguel que
remunera aproximadamente o capital empregado. Neste caso o capital corresponde ao valor do imdvel e a taxa de juros
a adotar, devera refletir a taxa de mercado. Assim sendo:

Aluguel = M,onde
12

i = Taxa de juros = 10,00 % a.a
782.873,11 X 0,10
12

Valor do Aluguel =| R$ 6.523,94

Esta avaliagdo expressa uma taxa de remuneragdao que varia de 6% a 12% ao ano, sobre o valor de reproducdo do
imdvel nas condicOes que ora se encontra.

Importa a presente avaliacao

em valores redondos na quantia de e ey

SEIS MIL, QUINHENTOS E VINTE REAIS

Referente imdvel situado - Av. Jarbas Passarinho, N°25, Centro, Curralinho - PA.
Sendo assim, servira de PARAMETRO para as hegociacOes entre o Estado e o proprietario.

Belém, 17 de Maio 2024 / /A]"-’”A
zyz ~/ “om«s‘w

; ) “ Ewge““e‘“’c’ aPard
{

REINALDO|OSVALDO DE ALCANTARA FPEIXOTO
Coordenador de Avaliagao e Pericia — COAP/SEOP
Arguiteto e Urbanista
CAUIPA A21529-5

O presente laudo foi elaborado com base em normas técnicas e utilizando-se dados pesquisados nos meios de
comunicacao e refletem o mais aproximado possivel os valores correntes de mercado.
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ANEXOS

I - LAUDO FOTOGRAFICO;
II - ROL DE AMOSTRAGEM;

III - RESULTADOS ESTATISTICOS SISREN;
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LAUDO FOTOGRAFICO

VISTA DA FACHADA (TERREO)

VISTA ADMINISTRATIVO
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VISTA DA CIRCULACAO

VISTA DA COPA/COZINHA
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VISTA DA SALA VISTA DA SALA
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

17/05/2024 12:02:06

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Gsval do de Al cantara Peixoto (Lei 11.419/2006)

Dado | Enderego Complemento Bairro Informante Telefone Area Total | Setor U... | Valor Uni...
1 |TvMatriz S/N Marambaia Prefeitura (91)985237359 563,50 9 136,00
2 | Av. Jarbas Passarinho | SIN Centro Prefeitura (91)985237359 300,00 7 37,00
3 | RuaJodo Gabriel S/N Cafezal |S/N Cafezal Prefeitura (91)985237359 255,00 6 21,40
4 | Rua Miracy Gama S/N S/N Perpetuo Socorro | Prefeitura (91)985237359 150,00 8 86,00
5 | Rua Antdnio Balduino S/N Ce.. |S/N Centro Prefeitura (91)985237359 225,00 9 124,00
6 | Rod Trans Piria S/N Aeroporto Prefeitura (91)985237359 150,00 7 52,00
7 |Rua Santa Rosa SIN Cafezal Prefeitura (91)985237359 420,00 10 144,00
8 | TvMatriz S/N Marambaia SIN Marambaia Prefeitura (91)985237359 203,00 8 64,00
9 |Rua Miracy Gama S/N Cafezal Prefeitura (91)985237359 360,00 7 42,00
10 | RuaJarbas Passarinho S/N Aeroporto Prefeitura (91)985237359 370,00 7 3500
11 | Rua Alcides Moura S/N Cafezal Prefeitura (91)985237359 400,00 7 35,00
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

17/05/2024 12:02:37

Resultados Estatisticos

Modelo
COAP

Dados e Variaveis
Total Dados / Considerados = 11 /11

Total Variaveis / Consideradas = 3 /3

Coeficientes da Regressao / Estimativa
Correlagao = 1 - 0,9806662 / 0,9540924
Determinacdo = 1 - 0,9617062 / 0,9102923

R2 Ajustado = 1 - 0,9521328 / 0,8878653

Testes de Hipoteses
F Calculado = 100,5

Significancia do Modelo = 0,01
Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos

-1 e +1 desvios padroes = 72%

-1,64 e +1,64 desvios padroes = 90%
-1,96 e +1,96 desvios padroes = 100%

Diversos
Desvio Padrdo = 0,14037
Outliers do Modelo =0 ( 0,00%)

Opgoes de Calculo = Geral

Pagina 1 de 2
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SisReN Windows 1.92 17/05/2024 12:02:37
Regresséo Linear e Redes Neurais

Significancia dos Regressores

Variaveis Equacdo t Calculado Significancia
Area Total 1/x 2,07 7,21
Setor Urbano In(x) 14,17 0,01
Valor Unitério In(x)

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Osval do de Al cantara Peixoto (Lei 11.419/2006)
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais
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Modelo : COAP

Testes de Aderéncia

Valor Estimado

40 60 80 100 120 140 160
Prego Observado

Distribuico Freqiiéncias

0,44

042

0,4

0,3

0,3

0,34

0,3:

03

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Osval do de Al cantara Peixoto (Lei
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SisReN Windows 1.92

Regresséo Linear e Redes Neurais

17/05/2024 12:03:52

Modelo
COAP

Endereco

Estimativas

Enderego: AV. JARBAS PASSARINHO S/N

Complemento:

Bairro: CENTRO
Municipio: CURRALINHO
UF: PA

Variaveis
Area Total = 447,00
Setor Urbano = 10

Valor Unitario
Méximo (14,16%): 186,60
Médio: 163,45

Minimo (12,41%): 143,17

Valor Total
Maximo: 83.413,54

Médio: 73.065,45
Minimo: 64.001,11

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda
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ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Osval do de Al cantara Peixoto (Lei

A B C D E F
1 Item Descricdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
2 n I I
1 Caracterizagdo do imoével|  Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 2
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas maodeln
4 2 Coleta de dados de | Caracteristicas conferidas | Caracteristicas conferidas | Podem ser utilizadas 1
mercado pelo autor do laudo por profissional caracteristicas fornecidas
credenciado pelo autor por terceiros
Ao landn
5 3 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1), ondekéo 1
dados de mercado, nimero de variaveis ndmero de variaveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados indenendentes indenendentes indenendentes
6 4 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 2
de mercado informagdes relativas a | informacdes relativas aos | informagdes relativas aos
todos os dados e dados e variaveis dados e variaveis
variaveis analisados na | efetivamente utilizados | efetivamente utilizados
Aal. m fntn na madal n Aal
7 5 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) 3
uma variavel, desde que: as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imoével | avaliando ndo sejam
avaliando néo sejam superiores a 100% do
superiores a 100% do | limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior, b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 10% do valor calculado
10% do valor calculado no limite da fronteira
no limite da fronteira amostralpara as
amostral, para a referida referidas variaveis,
8 6 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
Locta |l Al al)
9 7 Nivel de significancia 1% 5% 10% 3
maximo admitido nos
demais testes
actaticticne roalizadnc
10 Graus 1] I | Soma
1 Pontos Minimos 18 11 7 15
12 | Itens obrigatdrios 3,5,6e7 comos 3,56 e 7no minimo no | Todos, no minimo no
no grau demais no minimo no graull graul
carresnandente arau |l
13 Graude |
Fundamentacéo
do laudo
14 Verificar: micronumerosidade extrapolagdo uso de fatores prévios
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ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Gsval do de Al cantara Peixoto (Lei 11.419/2006)

Dac | Preco Valor Estimado | Residuo Residuo Residuo/DP Residuo/DP Variagao Inicial | Variagao Variacdo
Observado Relativo Estimativa Regressao Residual Explicada
1 4,91 464 0,26 542% 2,12 1,89 1717% 45,04% 16,06%
2 3,61 367 -0,06 -1,68% -0,15 -043 516% 2,34% 5,27%
3 3,06 3,05 0,00 031% 0,01 0,06 24,70% 0,06% 25,68%
4 445 441 003 0,79% 0,19 025 3,55% 0,79% 3,66%
5 4,82 4,79 0,02 0,55% 0,21 0,19 13,60% 045% 1413%
6 395 385 0,09 2,42% 0,31 0,68 0,35% 582% 0,13%
7 4,96 512 -0,15 -3,10% -1,60 -1,09 19,58% 1511% 19,76%
8 415 4,32 -0,16 -3,94% -0,76 -1,16 0,18% 17,07% -0,48%
9 373 364 0,09 2,58% 025 0,68 2,71% 592% 2,58%
10 3,55 363 -0,08 -2,29% -0,19 -0,58 647% 421% 6,56%
11 3,55 3,62 -0,07 -1,97% -0,17 -0,50 647% 3,14% 6,61%
Pagina 1 de 2

Identificador de autenticacdo: 353D4EA. CF2F. 071.0173B03179020364CC

Confira a autenticidade deste docunento em https://ww. si st enas. pa. gov. br/val i dacao- prot ocol o

N° do Protocol o: 2024/ 364771 Anexo/ Sequenci al :

8

Assinatura: 42EDF3DC73B59307. DE2F932B4C812A43. C07A767EBOALDCBE. E30BF68BCACA6A91

- Aut.

EM 17/ 05/ 2024 12:27 (Hora Local)



SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

17/05/2024 12:04:13

Modelo : COAP

Analise dos Residuos

Residuos Regressdo

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Rei nal do Gsval do de Al cantara Peixoto (Lei 11.419/2006)

Pagina 2 de 2

Identificador de autenticacdo: 353D4EA. CF2F. 071.0173B03179020364CC
Confira a autenticidade deste docunento em https://ww. si st enas. pa. gov. br/val i dacao- prot ocol o
N° do Protocol o: 2024/ 364771 Anexo/ Sequencial: 8

Assinatura: 42EDF3DC73B59307. DE2F932B4C812A43. C07A767EBOALDCBE. E30BF68BCACA6A91

- Aut.

EM 17/ 05/ 2024 12:27 (Hora Local)



