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8 - CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO:

O mercado imobili
comercializar Imbveis similares ao Avaliando, seguindo a forte recessdo econémica que atravessa o Pais. Segundo
informagées colhidas no mercado imobiliario da cidade de TERESINA - Pl € que devido ao desaquecimento da economia
os iméveis estdo hé muito tempo com pregos praticamente estaveis.

9 - METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS:

Para o caleulo do valor do imével em questdo, foi utilizado o Método Evolutive: para o Terreno o Método
Comparativo Direto de Mercado (MCDM), para determinagdo do preco médio unitarie de Terreno, ulilizamos uma a
inferéncia estatistica do terreno conforme determina a norma NBR - 14.653 - 2/ 2011, a coleta de dados de mercado, foi
feita pesquisa de terrenos préximos e semelhantes ao imdvel avaliando, todos os dados pesquisados foi feita entre os
Messes Julho de 2019 ao més base de Agosto de 2019, totalizando 32 dados amostrais.

Foram consideradas as seguintes varidveis como significativas para a determinagéo do prego unitario médio do terreno:
X1: Area do Lote: Variavel independente quantitativa, que indica a area do imével em M2 — Amplitude — (221,00 a 3000,00)

X2: Numero de Frentes: Varidvel independente quantitativa, o niimero de frentes do imével. - Amplitude - (1 a 4) 1-- Uma
Frente; 2 - Duas Frentes; 3 - Trés Frentes e 4 - Quatro Frentes.

X3: Localizagdo: Varigvel qualitativa que indica o Padris do Bairro em que estd Localizado o terreno. — Amplitude (1 a 4) -
1 — N&o Comercial; 2; Comercio de Baixa Intensidades, 3 — Comercio Normal e 4 — Comercio de Alta Intensidade

Y: Valor do Terreno (R$/M?): Varidvel dependente, representando o Prego médio de cada elemento. — Amplitude ( 0,89 a
13,57) .

De acordo com as varidveis adotadas, admitiu-se a seguinte equagdo como a que mais se adequou ao célculo do valor de
venda do imével:
.

10 - DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO:

EQUACAO DE REGRESSAQ DO TERRENO:

1/PRECO UNITARIO% = + 1,353114964 + 3,446645953E-005 * AREA DO TERRENO - 0,0140380908 *(Ne DE FRENTES)? -
0,5714628522 * (BAIRRO LOCALIZACAO)%

10.1 - CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL DO TERRENQO:
EQUAGAQO DE REGRESSAO DO TERRENO:

3.1.1 - DADOS DO TERRENO:

1 - AREA DO TERRENO (M?) - 3.200,00 M2,

2 — N° de Frentes - 3,00 Frentes

3- LOCALIZAQAO -2,00- Comercio de Baixa Intensidade

Resultado para a média para intervalo de Confianca (80%):

SECRETARIA DA ADMINISTRAGAO E PREVIDENCIA - SEADPREV.

Minimo em (R$)/M? - Preco Médio do Terreno (RS)/M?* Méximo em (R$)/M?
13,15 % = 3,15 3,63 15,00 % = 4,18
Campo de Arbitrio:
Preco Médio (R$/MP) Amplitude
Minimo 3,09 - 15,00 %
Calculado 3,63 1,00
Méximo 4,18 + 15,00 %

Utilizaremos o Valor Médio do Intervalo de Confianga = 3,63 R$/M?
VALOR DO ALUGUEL DO TERRENO = AREA TOTAL DO TERRENO x PREGO UNITARIO MEDIO

VALOR DO TERRENO = 3.200,00 x 3,63 = 11.619,71- ARREDONDANDO
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VALOR DO TERRENO = R$ 11.600,00

13 - ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAD:

13.1 - GRAU DE PRECISAD: ili
PARA O METODO COMPARATIVO DIRETO.

13.2 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Hi
CONFORME CONSTA NA TABELA DO ANEXO IV, A ESTIMATIVADC VALOR DO TERRENO FOI DETERNIMADO PELO
METODO CCMPARATIVO DIRETO DE MERCADQO,

14 - CONCLUSAQ:
| PREDIO | ADOTADO | MiNIMO I MAXIMO ]
| VALOR DA AVALIACAO | R$ 11.600,00 | R$ 10.300,00 | R$ 13.100,00 |

Em face das vistorias realizadas e dos elementos coletados e apds tratamento Estatistico - Matematico
adequado, chegamos ao valor do Aluguel do imadvel localizado na Rua Mate Grosso / Rua Anisio Brito / Rua Wiadimir do
Régo Abreu - Bairro - lhotas - Teresina - Pl, em R$ 11.600,00 ( Onze Mil e Seiscentas Reais), nesta data.

.15 - ANEXOS:
Anexo |: Dados Amostrais;
Anexo II: Tratamento dos dados;
Anexo lll: Calculo do Valor do Imdvel
Anexo IV: Tabela Demonstrativa
Anexo V: Relatdrio Fotografico; -
Anexo VI: Fotografia Aérea da localizagdo do Imével;
Anexo Vil: Documentagdo Anexa.

LOCAL, DATA E ASS\NATURAS : *
Teresina, 26 de

Eng IWI José Carl sj\bjére/vmaur\iaguelra Leonardo Pereira Botelho
Regpgnsavel Técni Diretor de Gestao Patrimonial
Cl -P1 190.505. CPF: 078.244.593-49
Matricula — 146.205 Matricula — 341.159 -1
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1-ANEXO i - DADOS AMOSTRAIS:
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PESQUISA DE ALUGUEL DE TERRENO EM TERESINA
TEM ENDERECO INFORMANTE A‘L’Sﬂf EOM AREA (M) NeDE | tocalizacko | , :a?ff»go
) FRENTES do Imdvel} REM)
s s e o | oo | w0 | | 1o
2 ig&gmic_opllmmmos S -ININGA Rof};?ig?igfs(%) 4,000,00 1,280,00 1,00 2,00 3,13
2 |FunvScoNDEDRPATARA SN | OOHANOASI | ccoce | soasso | 4o | om0 | s
4 | AVENIDA ININGA, JOQUEI - TERESINA-PI wﬂﬁ‘g‘?ﬁ:ﬁ;gs’ 25.000,00 3.500,00 2,00 3,00 7,14
. 5 f‘g:égﬁitﬁ": $/N - BAIRRO DE FATIMA Ro‘i’z“lig?g::fﬁ’ 2.000,00 600,00 1,00 2,00 333
g | RUA QU‘NT'N(T)E?“;;A;:‘_/‘;S/ A CENTRG~ Rof';‘iﬁgf’i:;wa’ 1.200,00 160,00 1,00 3,00 7,50
T oo g | s | w0 | o | o
8 éz,l.ﬁ‘g,ﬁ;:;:?ﬁ SVA S Ro?’;ﬁig?i::;%’ 1.800,00 568,00 2,00 2,00 317
5 | APEDRO TEIAS SN-BARROSAD | OOMIOUABS | 1000 | amao | 100 | | 2
10 :;J;‘EJS?S:_C;I‘BRAL Sy Ro‘i’;ﬁg‘?iggss) 3.000,00 221,00 1,00 4,00 13,57
v | TOAMAGALIAES FHO S ~CENTHO | FOCASROCATE) | 50000 | s7ep0 | a0 | 300 | o0
12 :z:nfcr;gf;?;ﬁf;/ Hslll= ROC_"Q%E‘_)EEQ\S(%) 1.000,00 150,00 1,00 456,00 2,86
° 12 g%ﬁg’:iéﬁmfm SIS EEN Roﬁ";’ﬁ‘:‘?g:fs(gs) 1.000,00 468,00 1,00 1,00 214
13 '::#" ;25‘?;@;;:‘;'3? ARALO= Roc_';’;f)‘:?i::swe’ 5.000,00 434877 2,00 1,00 115
oo | Wamoeh | e | | o0 | o | w9
15 ;\::g&iﬁqum HAFSRIRESURUGIAL Rof';’;ﬁg? S?:T(EG) 1000000 | 10.000,00 400 1,00 1,00
16 ::::}c[é: :Lo/mit?onliuc:;%?mssmk BOCHAGROCHAIBSL! ¢ a0m00 600,00 1,00 1,00 2,00
o - 2106 - 4548
17 :Xix 'c%’: fm";:f 'I'?EERngP: :}s Rof';if)‘:‘_)ig:;gs) 3.500,00 770,20 2,00 1,00 454
18 | RUA SERGIPE, PIRAJA — TERESINA-PI ROS';’;?,‘:?&?SAO(SG) 5.000,00 5.600,00 2,00 2,00 0,89
o (o conenives | [r0omoon| sy | s | 100 | am | ow
2 T“EUR':;:‘:!\:?Z T HORTD; ROC_HzAli‘:?i::Z‘%} 6.000,00 1,200,00 1,00 2,00 5,00
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2 ?;’R‘é;xﬁ;mm”\' S/NEATIMA, Rofr'zﬁi‘g?i?;{gs) 2.500,00 680,00 2,00 2,00 3,68
o [T | MN[0 | | am
3 éﬁs‘?ﬁ:ﬂ”o BOCAIUVA <CENTRO, ROC‘HZAli‘g‘_]i;‘:;%' 2.300,00 337,70 1,00 3,00 6,81
2 ?é’é;?\l'ﬂ'?'o FARENTE ORI, RDC_HZﬁER‘_)i::é%) 4.000,00 900,00 1,00 3,00 4,44
25 ﬁiﬁ’é?&?ﬁfgﬁmgﬁfqm i Ro‘z";ﬁ:‘_’ig:.,(%) 4.000,00 177456 1,00 2,00 2,25
2% ig&z’m‘: ‘_“P"t"z'A SN = I TAS = A(';;‘; ]“;&‘2&'22'1‘;' 400,00 280,00 1,00 1,00 1,43
27 ﬁg:;’fﬁ%’:‘;;ﬁ: ?’;‘:KNA'BA BN A(;CS’; M'";gztl‘;:'l’;' 800,00 593,00 1,00 1,00 135
oo | wcswosin | o | e | o | w | o
O - |1 o st | | o | o | w0 |
20 ?;’égs'ﬁ“:o_g 2N = HURTG FORESAS « A('écs";‘ _"‘Z"E)BG":'::(I';‘ 900,00 800,00 1,00 1,00 1,13
31 ?;'}"g;ﬂ:f';“m” SIT CENTRAY < ‘.\(Lscs? _'“Z";Z‘L"‘;z'l’;’ 6.000,00 1.250,00 1,00 3,00 4,80
32 Cgsjgﬁfggg !'NiAw"go $ ’};i?f“;ﬁg f':f;;' 1.500,00 800,00 1,00 1,00 1,88
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Fls: ‘5

2- ANEXO I: Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear -

SEAPPREV

Modelo: LAUDO DE AVLIACAO ALUGUEL DE TERRENO EM TERESINA
Data de Referéncia: SEGUNDA FEIRA, 12 DE AGOSTO DE 2019,

Informagdes Complementares:
Varidveis e dados domodelo
Total de varidveis:

Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 33
Dados utilizados no modelo: 33

Estatisticas:
[Estatisticas domodelo : o .
Coeficiente de correlagdo: 0,9354217 / 0,8678147
dCoeﬁciente de determinagdo: 0,8750138
E Fisher - Snedecor: 67,68
Significancia do modelo (%): 0,01

Nermalidade dos residuos: -
 Distribuicgo dos residuos - : e . Modelo
Residugs situados entre -1c e + 1o 69%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 87% *
Resfduos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%

QOutsiders do modelo de regressio:
[ Quantidade de outsiders: | Oi
1 % de outsiders: l 0, DU%!

Anédlise da varidncia: '

| Fonte de variagio |Sorma dos Quadrados |Graus de Liberdade | QuadradoMédio | = F [

| Explicada 1,121 3 0,374 67,675
NZo Explicada 0,160 29 0,006
Total 1,282 32

Equagdo de regressdo / Func3o estimativa (moda, mediana e média):
1/PRECO UNITARIO% = + 1,353114964 + 3,446645953E-005 * AREA DO TERRENO - 0,0140380908 *(N2 DE FRENTES) -
0,5714628522 * (BAIRRO LOCALIZACAC)A

Testes de Hipdteses:

[Varidvels S ~ tobs. s o
AREA DO TERRENO X 4,43 0,01
N¢ DE FRENTES P -2,54 1,67
BAIRRO LOCALIZACAO X% -11,75 0,01
PRECO UNITARIO A 19,65 0,01

Correlagbes Parciais:

Cofréia_g_&':e's parciais para AREADOTERRENO, | lsoladas | Influéncia’

Ne DE FRENTES 0,52 0,64
BAIRRO LOCALIZACAO -0,26 0,49

SOLICITANTE: SECRETARIA DA ADMINISTRACAQ E PREVIDENCIA - SEADPREV. CNPJ - 06.554.481/0003 - 30,
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| PRECO UNITARIO ] 0,46{ 0,64}

ela pai ok | Is e b Nl =
BAIRRO LOCALIZAGAO -0,03 0,34
| PRECO UNITARIO | 0,01} 0,43

| Correlacdes pai

PRECO UNITARIO

1 - GRAFICO DE ADERENCIA - REGRESSAO LINEAR: Curva Prego Observado x Valor Estimado.

Observa-se no grafico acima que a reta definida no modelo adotado aproxima-se da bissetriz, o que indica existir uma boa
aderéncia do modelo H
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2 - ANALISE DA NORMALIDADE DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR.
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‘EAPPREV
I

Qutra forma de verificagao pode ser observada pela andlise do gréfico de residuos padronizados versus valores ajustados,
que deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com grande maioria situado no intervalo [-2;+2].

3 - ANALISE DA DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR SER HOMOCEDASTICO — GRAFICO DOS RESIDUOS.

Residuos Regressio
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4 - No gréfico acima, verifica-se a existéncia de um ponto fora do intervalo indicado, também chamado de outlier. Para
verificar se este ponto ¢ atipico, utilizamos uma técnica de estatistica mais avangada ( estatistica de CooK ), para verificar
se o ponto realmente & ou néo influenciante. No grafico abaixo, verifica-se que nenhum'ponto esta prejudicando o modelo
de regresséo, inclusive os pontos fora do intervalo. i
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5 e A
3.4 - ANEXO lil: CALCULO DO VALOR DO TERRENG: Ferims
EQUAGAO DE REGRESSAO DO TERRENO: SEADRREV

3.1.1 - DADOS DO TERRENO:

1- AREA DO TERRENO (M?) - 3.200,00 M2,

2 —N°de Frentes - 3,00 Frentes

3 - LOCALIZAGAO - 2,00 - Comercio de Baixa Intensidade

v X E @ B Eaimetemid]

pRegertic Hoeas of
2 valor Unitsrio

S Varisvel numérica

Midlms 33255 315 | AREA DO TERRENO 3.20080
PG G § Ne°DEFRENTES 300

. Masime (16.38%) 423 |1 BAIRRO LOCALIZAGAC 200

= Vakor Total §= Varidvel texta e S

Minimo 10081,70 T Endacgy = Coeficientes
Médio 11.619,71 | S — i cerelagso
Miximo 13.52256 o . | Determinacio

{21 Intervato Predisio | L, § R2ajustado

L Minims 815179 Telefone {5 Testes de Hipdteses

Maxime F Calcutade
Wlinime (29,85%)
Maximic £53,90%) 5,59
“ampo de Arbitric

RL Minimo 3,00
RL Maxime 418
= Porametcos

Varigvess desabilitadas
Significancia Medsio

L5 Nermalidade dos Residuos
1 ¢ +1 desvios padrdes
1,64 € ~1,64 desvios padres
1,96 £ +1,96 desvios padrdes
= Diversos
Dasyio Padrio
Varisnais
Qutliers do Meodelo

§

|| AREA DO TERRENO :
olor Iddio: 1.539,41, Minimes 160,00, Mésimar 1

Eamaing {0on Ry, Esimaa

Pora oister ajada,

Resultado para a média para intervalo de Confianga (80%): N
Minimo em (R$)/M? Prego Médio do Terreno (R3)/M? Maximo em (RS)/M?
13,15 % =3,15 363 15,00 % = 4,18

Campo de Arbitrio:

Prego Médio (RE/M?) pli
Minimo 3,09 - 15,00 %
Caiculado 3,63 1,00
Méximo 4,18 +15,00 %

Utilizaremos o Valor Médio do Intervalo de Confianca = 3,63 R$/M?

VALOR DO ALUGUEL DO TERRENO = AREA TOTAL DO TERRENO X PRECO UNITARIO MEDIO
VALOR DO TERRENO = 3.200,00 3,63 = 11.619,71- ARREDONDANDO

VALCR DO TERRENO = R$ 11.600,00

4 - ANEXO IV:
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