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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
De Prédio para Conselho Municipal de Educagdo (CME),
Conselho de Alimentacdo Escolar (CAE) e Fundo de
Manutencao ¢ Desenvolvimento da Educacdo Basica-
(FUNDEB)

OBJETO: Imovel de dois pavimentos situado na Av. Pedro Rodrigues N° 653, bairro centro,
Municipio de Abaetetuba — PA.

OBJETIVO: Determinagdo do valor de locagao do referido imével no atual periodo.
DATA DA VISTORIA: marco de 2021

INTERESSADO: Secretaria Municipal de Educag¢ao, Cultura e Desporto (SEMEC).

1.

OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetive determinar o valor de locagdo do referido imédvel,

sito Av. Pedro Rodrigues N° 653, bairro ¢entro, Municipio de Abaetetuba — PA.

2. METODOLOGIA

Na obtengdo do valor de mercado, foi utilizado o Método Evolutivo, item 8.2.4 da

Norma Brasileira NBR-14.653-2, norma da ABNT Associagédo Brasileira de Normas Técnicas:

21

A edificacdo foi avaliada através do Método da Quantificagdo do Custo, onde ¢ apurado

o valor da edificagdo da forma como se encontra, a partir de or¢gamento discriminado, custos
unitarios bdsicos praticados na regido norte e fornecidos pelo Sinduscon/PA (referéncia: més

de fevereiro de 2021), para o tipo de padrdo construtivo, dai parte-se para o calculo o valor da

locacdo.
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3. CARACTERISTICA DO IMOVEL L G

O referido imével possui dois pavimentos, o pavimento térreo composto por oito (08)
comodos, sendo um (01) patio/garagem (fechado), um (01) banheiro social, uma (01) sala de
jantar e sala de estar conjugada, dois (02) quartos, uma (01) copa, uma (01) cozinha, além de
uma (01) 4rea de servigo coberta. E também o pavimento superior composto por cinco (05)
comodos, sendo (01) uma varanda, dois (02) quartos, uma (01) suite e um (01) banheiro social.
Possuindo também 4rea da churrasqueira e piscina, € com isso 0 mesmo possui uma érea total
construida de 283,97 m?, em um terreno de area de 519,00 m*. E podendo-se converter
perfeitamente em um prédio comercial ¢ institucional (exemplo sala de estar em recepgdo).

Desta forma segue abaixo as caracteristicas construtivas do imével:

o Vedacdes internas e externas em alvenaria — com acabamento final em pintura (mas
esta passando por reforma);

e Sistema de esgotamento sanitario individual — fossa;

e Possui instalagdo hidraulica com captagdo advinda de pogo (tipo amazonico);

e Instalagdes elétricas se encontram em funcionamento (mas ja passando por reforma e
manutenc¢do);

e (Cobertura em telhas ceramicas sobre estrutura de madeira;

e Piso de cerimico em maior parte, com alguns pontos em cimento ndo polido (mas ja
com possivel reforma pelo proprietério).

e Laje com acabamento no pé direito do térreo e forro de PVC no térreo e superior.

e Reservatorio de 500 L (seré substituido por 02 reservatérios de 1000 L cada de
polipropileno, de acordo com o proprietario);

e Area com churrasqueira, piscina ¢ banheiros,

Obs.: Para maiores compreensio do real estado da edificagdo, segue ao final desta avaliacdo,

anexo do registro fotografico da referida edificag@o.
4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével est4 situado na 4rea central da cidade de Abaetetuba, proximo a SEMEC. Tal
localidade ndo possui rede de tratamento de esgoto apenas individual, arruamento possui
pavimentagdo, possui rede elétrica de energia ¢ sistema de abastecimento piblico, fica proximo

a uma praga, a um supermercado e centro comercial da cidade.




5. MEMORIAL DE CALCULO

Para a defini¢do do valor da edificagdo foram realizados os cdlculos de depreciagdo das
edificagdes e benfeitorias existentes, obtendo-se a idade aparente do imével, levou-se em conta

a idade e as condic¢des atuais da edificagdo, onde resumiu-se os resultados depreciados na tabela

abaixo:

5.1 Determinagiio do valor de venal da edificaciio pelo Sinduscon/Pa

Face ao método de célculo das construgdes através do Custo Unitario Basico para

edificacdes — Sinduscon/PA — referéncia fevereiro/2021, que nos fornece o valor da obra como

se fosse nova, resultando-se no valor de venda a seguir:

¥

EDIFICACAO

Padriao normal: R-1

Sinduscon/PA

Edificagdo Comercial

R$ 1.736,95/m?

RS 493.241,69

5.2 Determinacio do valor do terreno

Para a realiza¢do do levantamento do valor do m? de terrenos na regido foram levantadas

informagdes in loco para que se obtivesse dados reais sobre a especulagio imobiliria daquela
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localidade. Assim foi verificado que o valor do m? (metro quadrado) de terreno

encontra o referido imovel estd em torno de RS 519,48.

Portanto o valor adotado (arredondando-se) para o terreno é de RS 269.610,38 (Duzentos

e sessenta e nove mil, seiscentos e dez reais e trinta e oito centavos).
5.3 Determinacio do valor final do imével

A composicio do valor total do imével avaliado foi obtida através da conjugagdo de
métodos, considerados o custo de reproducio das benfeitorias devidamente depreciado e o fator

de comercializagdo, ou scja:

VI= (VT + VB).FC
Onde:
VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;
VB ¢ o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagio.

Logo:
VI= (269.610,38 + 493.241,69) x 0,97 = RS 766.156,50

Com o valor do prego de venda calculado, incide-se 1% no valor para se encontrar o

valor do aluguel do imével.

Resultado do valor do aluguel
EDIFICACAO Valor de venda | Valor percentual | Valor do aluguel
Edificagio R$ 766.156,50 1% RS 7.661,41

Comercial

6. AVALIACAO FINAL

Em iméveis residenciais e comerciais, a idade, o sistema construtivo ¢ o estado de

conservacio é fator relevante para o calculo do valor locativo da edificagao e este ¢ localizadg '
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na zona urbana. Levando em consideragdo para determinagdo ao valor de locagdo do Tovel
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ampla pesquisa no mercado imobilidrio. Considerando o imével livre e desimpedido de
quaisquer onus, no estado em que se encontra (ja passando por manutengdo e reforma) e em
condigdes que se encontra o mercado imobiliario para quaisquer futuras negociagdes, sugiro
pela adogido ao seguinte valor para os devidos fins considerando toda a area equipamentos

disponiveis na edificagao, sendo o valor final arredondado de:
RS 7.660,00 (Sete mil e seiscentos e sessenta reais)
Obs.: Vale ressaltar que o valor fixados na presente avaliagio de imével estd sujeito a

alteracdo futura, consequentemente, 0S precos tendem a sofrer oscilacdes para mais ou

para menos.
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Imagem 2 - Vista Frontal

Imagem 3 — Patio/Hall de Entrada

Imagem 4 — Teto em laje com acabamento

Imagem 5 — Sala de estar, que podera funcionar como recep¢io

Imagem 6-Esquadria em acabamento de madeira

magcm 7Cozinha pintada ¢ forrada
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Imagem 9-Corredor que vai para os fundos (vai passar por
reformas)

e

Tmagem |3-Escada de acesso ao 1° andar

Tmagem 12-Corredor do Térreo




Imagem 14-Banheiro social do térreo, bem acabado faltando Imagem 15- um dos quartos que podem ser convertido em

apends algumas adaplagdes escritorio

p S
Imagem 16-Sala com balcdo no 1° andar Imagem 17-Sacada do 1° andar

Imagem 18-Quarto do 1° andar que também pode ser convertido ITmagem 19-Banheiro social do 1° andar
em escritorio.

. os de Souza
M'"%‘:&f::.;m civil Abaetetuba — PA, 09 de margo de 2021

CREA-PA 1514093596
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MILLENO RAMOS DE SOUZA
CREA/PA: 1514093596



		2021-06-24T12:28:29-0300
	FUNDO MUNICIPAL DE EDUCACAO:21763283000101




