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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

INTERESSADO: SEDUC.
N° PROCESSO: 2020/385486.

Secretaria de
Desenvolvimento Urbano
e Obras Publicas

N

GOVERNO DO
\

POR TODO O PARA

OBJETO: Imovel situado na Rua Vinte e Quatro de Outubro, S/N°, Aldeia, Santarém-PA.
DATA: 23 de Fevereiro de 2023.
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01 - INTRODUCAO

SOLICITANTE: SEDUC.

OBJETO DE AVALIACAO: Imével situado na Rua Vinte e Quatro de Outubro, S/N°, Aldeia, Santarém-PA.
FINALIDADE: Aluguel.

OBJETIVO DA AVALIACAO: Calculo do valor técnico de locacdo.

PROPRIETARIO: Associacdo das Irmas Adoradoras do Sangue de Cristo.

DOCUMENTACAO APRESENTADA: Planta Baixa, Informagdes Cadastrais e Financeiras do Imével, Proposta de
Locacao, Escritura de Compra e Venda, Titulo de Aforamento e Declaragdo de Doacdao, em anexo no PAE.

VALOR DA PROPOSTA DE LOCAGAO: R$ 60.000,00.

02 - HISTORICO

Vistoria realizada pelo técnico da SEDOP no dia 03 de Fevereiro de 2023.

03 - RESSALVA

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

04 - METODOLOGIA UTILIZADA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Método comparativo obtido através de pesquisa de mercado imobiliario. Os dados coletados foram objeto de tratamento de
inferéncia estatistica, que consiste na busca de um modelo matematico (equacdo), que explique dentro de determinados
limites estabelecidos na Norma Técnica especifica, a flutuabilidade ou variagdo 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).
Conforme NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT.

Foi levado em consideracao o Principio da Prudéncia da Instrucao Normativa n° 02 de 02 de Maio de 2017,
do Instituto Federal de Brasilia.

Fator de comercializagao (FC): Valor arbitrado em 1,00.

05 - DO RIGOR:

Grau de Fundamentacgao: II (Grau determinado conforme tabela da NBR 14.653-2:2011).
Grau de Precisao: III (Grau determinado conforme tabela da NBR 14.653-2:2011).

06 - DO DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Em razao do reduzido nimero de ofertas de imdveis assemelhados ao avaliando, na localidade onde o mesmo se encontra
— regido de grande potencial econdmico em todos os segmentos imobilidrios (residencial, comercial, e servigos), o que
sinaliza uma boa situacao de valorizagdo com uma liquidez média.
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07 - DO TERRENO:

LOCALIZACAO:
FRENTE: Rua Vinte e Quatro de Outubro.
BAIRRO: Aldeia.
QUADRA:
LIMITES:
Lateral Direita: Imadvel de terceiros.
Lateral Esquerda: Imoével de terceiros.
DIMENSOES:
Frente: 84,50 m
Lateral Direita: 78,50(m
Lateral Esquerda: 78,50 m
Fundos: 84,50/m
Area do Terreno: 6.633,25|m?2

Obs.: A area do terreno foi calculada a partir das dimensGes informadas na Escritura de Compra e Venda (em anexo ao
PAE), cuja verificagdo in loco foi realizada pelo técnico da SEDOP, durante a vistoria.

CARACTERISTICAS:

Terreno em forma regular, com topografia plana e alta, com solo de boa resisténcia. Situa-se em area urbana, com
transporte publico na porta, logradouro pavimentado com sarjetas e passeios com acesso normal p/ veiculos, situado em
zona de uso misto.

08 - DA BENFEITORIA:

- PREDIO TIPO: Prédio Comercial.

- NUMERO DE PAVIMENTOS: 01 e 02 Pavimentos.

- FUNDACOES: Néo Verificadas.

- ESTRUTURA: Em Concreto Armado e Estrutura Metalica.
- PAREDES: Alvenaria de Tijolos.

- REVESTIMENTOS: Reboco, Pintura e Ceramica.

- TETOS: Em PVC e em Laje.

- TELHADO: Estrutura em Madeira e Metalica.

- COBERTURA: Telhas em Fibrocimento, Ceramica e Metalicas.
- ESQUADRIAS: Vidro, Aluminio, Madeira e Ferro.

- APARELHOS SANITARIOS: Lougas Ceramicas.

- INSTALAGOES: Tubuladas Embutidas e Aparentes.

- PISOS: Cimentado Liso e Lajotas Ceramicas.

- PE DIREITO: Variavel.
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09 - CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL MENSAL:

VARIAVEIS DO IMOVEL:

Area privativa: 3.332,93|m2
Setor Urbano: 10
Padrao Acabamento: 6
RESULTADOS DO MODELO DE REGRESSAO (SISREN):

Valor Minimo: R$ 16,68|/m?2
Valor Médio: R$ 18,38|/m?2
Valor Maximo: R$ 20,26|/m?2

Valor do Aluguel  "===b> | R$ 61.259,25 |

Obs.1: A area construida foi calculada a partir das dimens6es verificadas in loco pelo técnico da SEDOP, durante a vistoria.

Obs.2: O Valor do Aluguel, 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:
Funcdo de Regressdo ==> Y = f(Xy,Xy,...,Xpn)
Variavel Dependente:
Y ==> Valor do Aluguel Mensal (em R$)
Variaveis Independentes :
X; ==> Ap - Area Privativa (em m%);

X, ==> Setor Urbano - variavel qualitativa (Local). Indica a pontuacdo relativa do local para cada amostra e para o imdvel
avaliando, no modelo estudado.

X3 ==> Padrdo Acabamento - varidvel qualitativa (Local). Indica a pontuacdo relativa ao Padrdo de Acabamento
encontrado para cada amostra e para o imével avaliando, no modelo estudado.
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RESUMO
VALOR DO ALUGUEL MENSAL :| R$ 61.259,25 |
FATOR DE COMERCIALIZAGAO FC :| 1,0
TOTAL:| R$ 61.259,25 |

Importa a presente avaliagao em valores

redondos na quantia de R$ 61.260,00

SESSENTA E UM MIL, DUZENTOS E SESSENTA REAIS

Referente ao imovel situado na Rua Vinte e Quatro de Outubro, S/NO, Aldeia, Santarém-PA.

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo Imobilidria é de carater técnico e mercadoldgico, ou seja, o ente administrativo
dispde de liberdade de negociagdo diante dos casos em que o interesse publico exigir, respeitando os preceitos
fundamentais da Administracdo Publica, tais como legalidade, moralidade, impessoalidade, publicidade, eficiéncia,
razoabilidade, proporcionalidade, seguranga juridica e boa fé.

Ademais, este Laudo foi elaborado com base em normas técnicas e os resultados obtidos refletem o mais aproximado
possivel os valores correntes de mercado.

Sendo assim, servird de PARAMETRO para negociagdes entre o Estado e o Proprietario.

Belém, 23 de Fevereiro de 2023.

/ //,, «- T M IA/W W
|/ _Eng°® Guilherme Cabral Lucas Negrio Andrade
Coordenador de Avaliagao e Pericia - SEDOP. Engenheiro G

CREA 5.755 - D/PA CREA-PA 10 152077319-6
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ANEXOS

I - LAUDO FOTOGRAFICO;
II - ROL DE AMOSTRAGEM;

III - RESULTADOS ESTATISTICOS SISREN.
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Vista da Fachada do Imovel pela Rua 24 de Outubro Vista Interna
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Vista Externa do Auditério e da Lanchonete Vista Externa da Lanchonete

Vista do Auditério Vista do Descolamento do Piso do Auditério

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Gui | herme Augusto Mranda Cabral (Lei 11.419/2006)

Vista do Palco do Auditério Vistas do Camarim do Auditorio

Trav do Chaco n°® 2158. Marco. Belém-Pa. CEP 66090-120 — CNPJ: 03.137.985/0001-90

Identificador de autenticacdo: ABF56BB.8F7D. EDF. F54AD319A1438A35EA
Confira a autenticidade deste documento em https://ww. si stenmas. pa. gov. br/val i dacao- prot ocol o
N° do Protocol o: 2020/ 385486 Anexo/ Sequenci al : 21

Assi natura: 6B69F89E7DOF9D4B. 8C504165551B3D8B. 5E973DF47385A403. C876BA46422B057A

- Aut.

EM 23/ 02/ 2023 16:55 (Hora Local)



Pagina 9 de 18

b Selc:r-etaria':dn:I o ‘ GOVERNO DO‘
e Obras Pablicas ‘* PARA
POR TODO O PARA
GOVERNO DO ESTADO DO PARA
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E OBRAS PUBLICAS - SEDOP
COORDENADORIA DE AVALIACAO E PERICIA - COAP

LAUDO FOTOGRAFICO

Vista da Cozinha Vista da Cozinha

Vista da Area Externa da Cozinha Vista da Dispensa
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Vista da Area de Circulacio do Pav. Superior Vista da Presenca de Trincas nas Paredes

Vista da Biblioteca Vista da Biblioteca
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Vista da Sala do 2 Pavimento Vista da Sala do 2 Pavimento

Vista da Tesouraria
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LAUDO FOTOGRAFICO

Vista da Coordenacéo Vista da Coordenacéo

Vista da Secretaria Vista da Secretaria

Vista da Sala dos Professores Vista do Banheiro da Sala dos Professores
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LAUDO FOTOGRAFICO

Vistas do Banheiro da Sala dos Professores Vistas do Banheiro da Sala dos Professores

Vista da Area de Circulacio dos Pavilhbes Vista dos Bebedouros
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.

v

Vista da Sala de Ciéncias Vista do Banheiro e Depdésito da Sala de Ciéncias

T

Vista da Area de Circulagdo dos Pavilhdes
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Vista da Sala de Aula 03 Vista das Trincas nas Paredes

Vista da Sala de Aula 04
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ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Gui | herme Augusto M randa Cabral (Lei 11.419/2006)

Dado | Enderego Complemento Bairro Informante | Telefone Area Priva... | Setor Urba... | Padrao Aca... | Valor Unit...
1 | Rua Maracana, N° 30, em frent.. | Publicado em 07/02 &... | Santa Clara | Jolvaney201... | (93) 99184-3836 600,00 10 3 583
2 | Na Travessa Barjonas de Miran.. | Publicado em 03/02 a... | Aldeia Gloria Melo ... | (93) 99196-4791 150,00 10 7 20,00
3 | Avenida Sergio Henn, N° 370, e... | Publicado em 02/02 .. | Aeroporto .. | Moura Corr... | (91) 98971-2970 300,00 8 8 3333
4 | Av.Eng. Fernando Guilhon, N° 4... | Publicado em 22/01 a... | Santarenzin.. | Moura Corr... | (91) 98971-2970 540,00 7 3 12,96
5 | Avenida Elinaldo Barbosa, proxi.. | Publicado em 12/01 a... | Santana Maurilio Silv.. 150,00 10 8 26,67
6 |Rod.Santarém-Cuiabé Publicado em 11/01 a.. | Esperanca | Doutor Imé... | (91) 3201-9500 3.500,00 8 5 17,14
7 | Av.Borges Leal, N° 3012, préxi.. |Publicado em 30/12 a... | Aparecida Moura Corr... | (91) 98971-2970 250,00 9 8 24,00
8 |Travessa 15 de Agosto, esquina... | Publicado em 23/12 a... | Centro Moura Corr... | (91) 98971-2970 260,00 10 9 3946
9 | Av. Moacara, em frente a Ulbra | Publicado em 20/12 a... | Diamantino | Juliane F.- .. | (93) 99193-8305 180,00 7 7 22,22
10 | Tv. 15 de Novembro, N° 433, pr... | Publicado em 16/12 a... | Centro Moura Corr... | (91) 98971-2970 221,00 10 10 54,30
11 |km 22 da BR 163 na Comunida... | Publicado em 16/12 a... | Comunidad... | Moura Corr... | (91) 98971-2970 102,52 3 9 39,02
12 | Av. Borges Leal, N° 1090, esqui.. |Publicado em 14/12 3... | Santa Clara | Moura Corr... | (91) 98971-2970 625,00 10 7 24,00
13 | Avenida Elinaldo Barbosa Publicado em 11/12 ... | Santana Enichjean.ca... | (93) 99123-2403 400,00 10 6 17,50
14 | Rua Bar3o de S3o Nicolau, nas i.. | Publicado em 10/11 ... | Liramento | FRANCISCO... | (93) 98111-6195 84,50 7 8 1893
15 | Avenida Rui Barbosa Publicado em 08/09 a... | Centro FRANCISCO... | (93) 98111-6195 336,00 10 7 20,24
16 | Av. Borges Leal, entre Luis Barb.. | Publicado em 28/05 a... | Aparecida FRANCISCO... | (93)98111-6195 435,00 9 8 27,59
17 | Av. Sérgio Henn, em frente & Pr... | Publicado em 18/05 a... | Nova Repd.. | FRANCISCO.. | (93)98111-6195 90,50 6 5 14,36
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SisReN Windows 1.90
Regresséo Linear e Redes Neurais
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Resultados Estatisticos

Modelo
Imodveis Comerciais - Santarém

Dados e Variaveis
Total Dados / Considerados = 17 [/ 17

Total Variaveis / Consideradas = 4 / 4

Coeficientes da Regressao / Estimativa
Correlagdo = 1 - 0,9490073 / 0,9481273
Determinacdo = 1 - 0,9006149 / 0,8989454

R2 Ajustado =1 - 0,8776799 / 0,8756251

Testes de Hipoteses
F Calculado = 39,27

Significancia do Modelo = 0,01
Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos

-1 e +1 desvios padroes = 64%

-1,64 e +1,64 desvios padroes = 94%
-1,96 e +1,96 desvios padroes = 100%

Diversos
Desvio Padrao = 0,17793
Outliers do Modelo =0 ( 0,00%)

Opgoes de Calculo = Geral
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Significancia dos Regressores

Variaveis Equacdo t Calculado Significancia
Area Privativa 1/x -2,63 2,07
Setor Urbano X -2,32 3,70
Padrao Acabamento X 10,69 0,01
Valor Unitario In(x)
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ASS| NADO ELETRONI CAMENTE PELO USUARI O Gui | her me Augusto M randa Cabr al

Item Descricao Grau Grau Grau Pontos obtidos
I I |
1 Caracterizagao do imével | Completa quanto a todas Completa quanto as Adocéo de situagdo 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 o 3 (k+1),onde ké o 2
dados de mercado, nUmero de variaveis ndmero de variaveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados de Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 2
mercado informacgdes relativas a informagdes relativasa | informagdes relativas aos
todos os dados e variaveis | todos os dados e variaveis dados e variaveis
analisados na modelagem, | analisados na modelagem | efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 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 imovel
caracteristicas do imével avaliando ndo sejam
avaliando ndo 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 inferior;
do limite amostral inferior, | b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo | ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a | referidas variaveis, de per
referida variavel si e simultaneamente, e
em modulo ™
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatario do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
Graus Il I | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
Itens obrigatérios | 2,4, 5e6nograullleos| 2 4,5 e 6 nominimono | Todos, no minimo no grau
demais no minimo no grau Il e os demais no |
graulll minimo no grau |
Grau de Il
Fundamentacdo do
Laudo
Verificar: micronumerosidade extrapolagdo
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Testes de Aderéncia

Modelo : Imoveis Comerciais - Santarém

1R ¥

3

Valor Estimado

PNRSBRLILERRES

R

25 30 35 40 45
Prego Observado

Distribuicio Freqiiéncias

0,4

0,38

0,3

0,34

0,3

0,28

0,24

0,22

0,14

0,1

0,1

0,0
0,0¢

0,0:
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Modelo

Imodveis Comerciais - Santarém

Endereco

Endereco: Rua Vinte e Quatro de Outubro, S/N°

Complemento:
Bairro: Aldeia
Municipio: Santarém
UF: PA

Variaveis

Area Privativa = 3.332,93
Setor Urbano = 10
Padrdo Acabamento = 6

Valor Unitario

Méximo IC (10,23%): 20,26
Médio: 18,38

Minimo IC (9,25%): 16,68

Valor Total
Maximo IC:

Médio:
Minimo IC:

Parametros
Nivel de Confianca: 80%
Estimativa pela: Moda

Estimativas
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