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POR TODO O PARA

OBJETO: Imével situado na Rodovia Augusto Montenegro S/N.
DATA: 18/10/2019.
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01 - INTRODUCAO

INTERESSADO: PRODEPA.
OBJETO DE AVALIAGAO: Imével situado na rua Rodovia Augusto Montenegro S/N.

FINALIDADE: Alienagao de ativo imobiliario estadual.
OBJETIVO DA AVALIAGAO: Calculo do valor atual do Imével.
PROPRIETARIO: GOVERNO DO ESTADO DO PARA.
JCUMENTAGAO APRESENTADA: Ficha Cadastral do Imével;Croqui dos iméveis e localizagio:|
ILevantameno do terreno pelo ITERPA, Levantamentos das areas construidas pela prodepa

radée

02 - HISTORICO

Vistoria realizada pelos técnicos da SEDOP em 16/10/2019.

03 - METODOLOGIA UTILIZADA

METODO EVOLUTIVO
A composigdo do valor total do imével (VI) avaliando foi obtido através da conjuncdo de métodos, a partir do
valor do terreno, considerando o custo de reprodugdo 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
{ 1m objeto de tratamento de inferéncia estatistica, que consiste na busca de um modelo matematico
(equagdo), que explique dentro de determinados limites estabelecidos na Norma Técnica especifica, a
flutuabilidade ou variagdo do valor de venda do bem, valor denominado varidvel dependente, em funcdo de
outras variaveis chamadas independentes.

A A e R A e e PO oo eTar oo Al e ry—sT

Utilizou-se o software "SISREN - Sistema de Regressdo linear e Redes Neurais " (em anexo).
Benfeitoria (CB): Método do custo de reprodugdo utilizando-se o prego unitério basico -SINAPI, Agosto 2019,
padrdo Normal, prego para o Estado do Para

Depreciagdao: Método Ross Heideck, adequado a tabela do IBAPE-SP

Fator de Comercializagao (FC): o valor adotado é 1,00.

Conforme NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT.

04 - DO RIGOR:
Grau de Fundamentagao do Laudo: II (Grau determinado conforme a norma NBR 14.653-2 / 2011). |

Grau de Precisao do Laudo: III (Grau determinado conforme a norma NBR 14.653-2 / 2011).

Trav do Chaco n° 2168, Marco. Belém-Pa. GER660300120,706MNR:k03,137.985/0001-90
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05 - DO DIAGNOSTICO DE MERCADO:

sua velocidade de venda (liquidez) em média, porém o mercado encontra-se recessivo.

Nao obstante a existéncia de razoavel nimero de ofertas de iméveis assemelhados ao avaliando, a localidade
onde o mesmo se encontra — regido de alto potencial econdmico em todos os segmentos imobilidrios
(residencial, comercial, industrial e servigos) — sinaliza uma boa situacio de valorizacdo imobiliaria. Estimamos a

11. Frororooey

06 - DO TERRENO:

OBS: Area do terreno, obtida pelo levantamento topografico, elaborado pelo ITERPA.
CARACTERISTICAS:

de infraestrutura. Area de ocupagao comercial, servido por transportes coletivos e equipamentos comunitarios.

LOCALIZACAO: :
FRENTE: Rodovia Augusto Montenegro
BAIRRO:
PERIMETRO:
LIMITES:
Lateral Direita: Imovel de terceiros.
Lateral Esquerda: Imdvel de terceiros. -
COORDENADAS:
LATITUDE: E
LONGITUDE:
MEDIDAS:
Area: 63.523,00|m2

Terreno localizado em area urbana, provido de boa infra-estrutura urbana, com rede de energia elétrica,
telef6nica, abastecimento de &gua, iluminagdo publica, logradouros com pavimentacdo asfltica e outras obras

Trav do Chaco n° 2138 Marcq. Belem:Ra. GERH6080:120 G NRJi03:137.985/0001-90
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07 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO TERRENO (Vt):

Vt=At*Y
VARIAVEIS DO TERRENO:
AREA DO TERRENO (At): 63.523,00|m?2
VALOR UNITARIO DO TERRENO (Y): R$ 167,29|/m2
SETOR URBANO: 8
VALOR TOTAL DO TERRENO (Vt): 10.626.762,67|m2

RESULTADOS DO MODELO DE REGRESSAO (SISREN):

Valor Minimo: R$ 160,87|/m?2
Valor Médio: R$ 167,29|/m?
Valor Maximo: R$ 173,97|/m2

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

Fungao de Regressao Y = f(X,X,,...,X,)
Variavel Dependente:
\ Valor Unitario do Terreno (em R$/m?2)
Variaveis Independentes :
X; At - Area do Total (em m?);

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

Trav do Chaco n® 2438 Marcq. Belem-Pa. GERA6080:120-76NR4:(3:137.985/0001-90

Confira a autenticidade deste docunento em https://wmv. sistenas. pa. gov. br/val i dacao- prot ocol o
N° do Protocol o: 2019/541236 Anexo/ Sequencial : 2

b
b
b
|
H
a
[
E
g
b
b
s
K
b
b
§
B
]
b

Aut . Assinatura: 36AD5C1475358439. 5AAGE34EAFF4E31C. 5DD494B6BC66D943. 09E033C1A52EC7DC

EM 04/11/2019 15:11 (Hora Local )



GOVERNO DO

) Secretaria de v
555 I W PARA
PO R TODO O PARA
GOVERNO DO ESTADO DO PARA
SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E OBRAS PUBLICAS - SEDOP
DIRETORIA TECNICA - DITEC
COORDENADORIA DE AVALIACAO E PERICIA - COAP

08 - BENFEITORIA:

- PREDIO TIPO: Comercial (SEDE)
- NUMERO DE PAVIMENTOS: Térreo e superior.
- FUNDAGOES: Nao verificadas.
- ESTRUTURA: Concreto Armado.
- PAREDES: Alvenaria de tijolos.
- REVESTIMENTOS: Reboco e lajotas.
~TETO: Laje e forro.
(ELHADO: Nao verificados.
- COBERTURA: Nao verificada.
- ESQUADRIAS: Madeira, aluminio e vidro temperado.
- APARELHOS SANITARIOS: Lougas.
- INSTALAGOES: Tubuladas embutidas.
- PISOS: Ceramicos e Granito.
Outras Benfeitorias:Torre de resfriamento, subestagdo, Pdrtico de entrada, Passarelas, Espaco de Convivémcia,
Galpdo Almoxarifado, Lojas, Restaurante, Administragéo, Saldo de Jogos, cozinha e campo de futebol.

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

P e O CRENTE PELe oA T COtaT 00 eIt B O A e e T T ooy

R$ 11.131.381,97

Valor do m2da Benfeitoria foi acrescido em 30,50% de BDI

OBS: Area construida foi fornecida pela Prodepa fis 07.

_ Area Construida:==>> 7.313,50 m2
Valor do m? da Benfeitoria como Nova :==>>| R$ 1.850,72 /m2
Valor da Benfeitoria como Nova=VB:==>>| R$ 13.535.240,72
Idade da Edificagdo = Ie:==>> 20 anos
Vida Referencial Relativa ao Padrao dessa
Construgao (tabela IBAPE)= Ir:==>> 60 anos
Condigdes Fisicas: 4
Estado==>> 1,50 Entre Novo e Regular
Idade em % de Duracgao: Ip = Ie/Ir:i==>> 33%
K=(Coeficiente de Ross Heidecke)=Tabela==>> 0,778
R=(Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na tabela do 20%
IBAPE==>>
Fator de adequacgao de absoletismo e ao estado de
conservacao. Foc=R+K(1-R)==>> 82,24%
Valor==>>| R$ 11.131.381,97
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RESUMO

Calculo do valor total do imével (VI) :

VI = (VT + CB) . FC

VALOR DO TERRENO- (VT):| R$ 10.626.762,67

VALOR(ES) DA(S) BENFEITORIA(S) - (CB):| R$ 11.131.381,97

FATOR DE COMERCIALIZAGAO - (FC) : 1,00

TOTAL - (VI):| R$ 21.758.144,64

IMPORTA A PRESENTE AVALIACAO EM VALORES
REDONDOS NA QUANTIA DE ;| R$ 21.758.100,00

VINTE UM MILHgES SETECENTOS E CINQUENTA OITO MIL E CEM REAIS.

Valor referente ao imdvel situado na rua Rodovia Augusto Montenegro S/N. Sede da Prodepa.

Belém, 18 de Outubro de 2019.

./.4
S =

o | Eng® Guilherme Cabral
- “Coordenador de Avaliacdo e Pericia-Sedop
CREA 5755 D/PA

Trav do Chaco n° 2438 Maica. Belem-Pa. GhkR66080:1 20,GNR:k-035137.985/0001-90

Confira a autenticidade deste docunento em https://wmv. sistenas. pa. gov. br/val i dacao- prot ocol o
N° do Protocol o: 2019/541236 Anexo/ Sequencial : 2

e i

- Aut. Assinatura: 36AD5C1475358439. 5AA6E34EAFF4E31C. 5DD494B6BC66D943. 09E033C1A52EC7DC

EM 04/11/2019 15:11 (Hora Local )



GOVERNO DO

. Secretaria de N

iz e PARA

P OR T ODO (e] P AR A

GOVERNO DO ESTADO DO PARA
SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E OBRAS PUBLICAS - SEDOP
DIRETORIA TECNICA - DITEC
COORDENADORIA DE AVALIAGAO E PERICIA - COAP

ANEXOS

I - LAUDO FOTOGRAFICO;
II - ROL DE AMOSTRAGEM;

III - RESULTADOS ESTATISTICOS SISREN.

ASSI NADO ELETRONI CAVENTE PELO USUARI O Eduardo Al berto Bastos Andrade (Lei 11.419/2006)

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

Identificador de autenticacdo: AS50AC02. BB4D. 807.28240631B483A21E25
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VISTA DO PORTICO DE ENTRADA

VISTA INTERNA

VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA ELEVADOR

VISTA DO ESPACO DE CONVIVENCIA.

—

e i i il 22

VISTA DO CAMPO DE FUTEBOL

I dentificador de autenticacgdo: AS50ACO2. BB4D. 807.28240631B483A21E25
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SisReN Windows 1.92

Regressao Linear e Redes Neurais

17/10/2019 15:37:31

Resultados Estatisticos

Model
COAP

Dados e Variaveis
Total Dados / Considerados = 16 /[ 16

Total Variaveis / Consideradas = 3 /3

Coeficientes da Regressdo / Estimativa
Correlagdio = 1 - 0,9942944 / 0,9937791

Determinagdo = 1 - 0,9886214 / 0,9875969
R2 Ajustado = 1 - 0,9868709 / 0,9856887

Testes de Hipoteses
F Calculado = 564,7

Significancia do Modelo = 0,01

Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos

-1 e +1 desvios padrGes = 75%

-1,64 e +1,64 desvios padroes = 93%
-1,96 e +1,96 desvios padrdes = 93%

Diversos

Desvio Padrdo = 0,060442
Outliers do Modelo =0  ( 0,00%)
Opgoes de Calculo = Geral

Pagina 1 de 2

I denti ficador de autenticagdo:

A50AC02. BB4D. 807. 28240631B483A21E25
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Regressao Linear e Redes Neurais

17/10/2019 15:37:31

Significancia dos Regressores

Variaveis Equacio t Calculado Significandia
Area Total In(x) -3,07 0,90
Setor Urbano X 29,17 0,01
Valor Unitario In(x)

Pagina 2 de 2

I denti ficador de autenticagdo:

A50AC02. BB4D. 807. 28240631B483A21E25

Confira a autenticidade deste docunento em https://wmv. sistenas. pa. gov. br/val i dacao- prot ocol o

N° do Protocol o:

2019/ 541236 Anexo/ Sequenci al :

2

VAR
‘a2l )
=

\”/

\___i‘\

ASS| NADO ELETRONI CAMENTE PELO USUARI O Eduardo Al berto Bastos Andrade (Lei 11.419/2006)

Assi natura: 36AD5C1475358439. 5AA6E34EAFFAE31C. 5DD494B6BC66D943. 09E033C1A52EC7DC

- Aut.

EM 04/ 11/ 2019 15:11 (Hora Local)



SisReN Windows 1.92 17/10/2019 15:38:40
Regressao Linear e Redes Neurais

Testes de Aderéncia

Modelo : COAP

100 150 200 250 300
Prego Observado

Distribuicdo Freqiiéncias

Pagina 1 de 1
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SisReN Windows 1.92

Regressao Linear e Redes Neurais

Modelo
COAP

Endereco

Enderego: Av. Aug. Montenegro

17/10/2019 15:39:05

Estimativas

Complemento: Px. Gremio Literario

Bairro:
Municipio: Belem
UF: PA

Variaveis
Area Total = 63.523,00
Setor Urbano = 8

Valor Unitéario

Méximo IC (4,01%): 173,93
Médio: 167,23

Minimo IC (3,85%): 160,79

Valor Total
Maximo IC: 11.048.792,10

Médio: 10.623.353,35
Minimo IC: 10.214.296,31

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

Pagina 1 de 1
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Regressao Linear e Redes Neurais

17/10/2019 15:39:42

Residuo

Residuo/DP

Dac| Prego Valor Residuo Residuo/DP | Variagdo Variagao Variagdo

Observado Estimado Relativo Estimativa Regressao Inicial Residual Explicada
1 574 575 -0,01 -0,20% 0,35 019 11,05% 0,29% 11L17%
2 567 5,65 0,02| 0.37% 0,58 03  895% 0,94% 9,04%
3 562 5,68 ~-0,06| -110% 1,70 1,02 7,54% 8,08% © 7.54%|
4 5,53 5,50 0,03 0,55% 0,73 050  535% 1,96%) 5,39%
5 5,52 s 0,07 137% 175 125 4,98% 12,13% 2,89%
8| 547 549 002 -049% 0,62 044 3,97% 153% 4,00%
7 5,33 529 004 0,85% 08| 075 1,79% 4,42% 176%
8 4,89| 4,92 0,02 057% 036 -0,46 0,69% 1,65% 0,68%
9 4,80 492 011 -2,48% 1,48 197 1,61% 3002% 1,28%
10 461 465 0,04 093% 042 071 4,90% 3.92% 4,91%
11 4,60 465 0,05 110% 049 -0,84 507% 5,43% 5,07%
12 T as0 441 0,08 T1,98% 0,74 147 755% 16,82%  7,44%
13 T a44] a4 -0,03 0,82% -0,30 -0,60 C919%|  2,84% 9,26%
14 437 4,34 0,02 0,63% 0,20 0,46 11,47% 1,64% 11,58%
15 ET 4,34 0,03 T 0.8%% 0,29 064  112% 3,20% 11,31%
16 550 5,45 004 0,88% 112 081 4,60% 5,04% 4,59%
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Regressao Linear e Redes Neurais

Modelo : COAP

Analise dos Residuos

Residuos Regressdo
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Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos obtidos
o 1 40
1 Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagao 2
todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas 1 modelo |
2 6(k+1), ondek éo 4 (k+1), ondek é o 3(k+1), ondekéo 2
ndmero de variaveis nimero de variaveis numero de variaveis
independentes independentes independentes
3 Apresentacao de Apresentagao de Apresentagao de 2
informagoes relativas a | informagées relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
- | variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
s * | modelagem, com foto e modelagem no modelo
; caracteristicas
. conferidas pelo autor ... S
4 Nao admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 2}
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nao
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores
superior, nem inferiores | & metade do limite
a metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor |  valor calculado no
: calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
o areferida variavel referidas variaveis, de ... |
5 10% 20% 30% 3
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
arejeicdo da hipétese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus il 1 I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
Itens obrigatorios | 2, 4,5e6nograullle |2 4 5e6nominimono| Todos, no minimo no
os demais no minimo | grau Il e os demais no grau |
o nograull minimo no grau [
Grau de I
Fundamentacao
do Laudo_ . - =
Verificar: micronumerosidade extrapolagao ﬂ
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