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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1.0 — PRELIMINARES

1.1 - Objeto: Levantamento de Imdvel urbano, pertencente a ASSOCIAGAO
DAS SENHORAS DOS ROTARIANOS DO R C ICOARACY, destinado a
aluguel pela SEMEC (Secretaria Municipal de Educagéo)

1.2 - Enderego do imével: Rua Padre Julio Maria, n°® 178, bairro Cruzeiro,

Icoaraci, Belém-Pa.

1.3 — Data: 14/04/2023

2.0 - OBJETIVO

Avaliar o imével, o qual abriga a UEI CASA DA AMIZADE, com o fim
de definir seu valor de mercado para aluguel nos anos de 2023 e 2024, bem
como, requerer a Associacao as adequagdes necessarias para que a unidade
escolar possa a vir exercer suas atividades com eficacia, para tanto,

passaremos a analisar a infraestrutura do referido imével;

2.1 - Interessado: Secretaria Municipal de Educagao — SEMEC;

2.2 - Proprietario: ASSOCIAGAO DAS SENHORAS DOS ROTARIANOS DO
R C ICORACY.

3.0 - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
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3.1 - Zoneamento

O imével faz parte da Zona de Ambiente Urbano — ZAU 5, caracterizada
pela predominancia do uso residencial, com vias instaladas nos principais eixos

viarios.
3.2 - Parametros urbanisticos

De acordo com o Plano Diretor da cidade, o imbvel avaliando atende a
alguns parametros urbanisticos (coeficiente de aproveitamento, taxas de

afastamentos e taxa de ocupagédo).
3.3 - Infraestrutura

A area de localizagdo do imoével apresenta abastecimento de agua
potavel, coleta de residuos solidos, energia elétrica, sistema de transporte

coletivo proximo a unidade escolar ora analisada; e rede de telefone e dados.

3.4 - Terreno

O terreno possui formato retangular, medindo 86,00 x 26,20; sendo que
somente sera utilizado pela SEMEC, a area correspondente a escola que é
51,80 x 16,80m, perfazendo uma area total de 870,24m?, haja vista, existir na
totalidade do terreno, area de invasdo, bem como, uma casa de madeira aonde
mora uma senhora com permissao para o uso da mesma. Confronta-se pelas
laterais e fundos com quem de direito. Apresenta topografia plana, entretanto,

com uma pequena parte alagada e acesso por via asfaltada.

3.5- Da Edificagao:

O imobvel é constituido de alvenaria, possui area frontal coberta por te-
lha de fibrocimento, que funciona como playground; o restante da edificagéo

possui cobertura de telha ceramica; forro de pvc precisando de reparos;
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portas e janelas de madeiras necessitando de restauro; sala de Coordena-
cao com piso desnivelado; 04( quatro) salas de aula com cancela de madei-
ra; 02(dois) banheiros infantis; 01(um) banheiro de adulto; refeitério; copa/
cozinha; despensa; depdsito; area para banho das criangas; area livre late-
ral e dos fundos.

Ao lado do imével avaliando, existe um imével estilo galpao na sua
parte interna bastante deteriorado, o qual nao fara parte do aluguel ora
avaliado.

Contém 01( uma ) caixa d’agua, a qual sera instalada nova bomba na
mesma. Quanto a parte elétrica; esta necessita ser refeita em quase toda a

unidade escolar.

3.6 - Levantamento Fotografico:
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3.7 - Levantamento de areas:

A area total da edificagao é de 870,24m?;

A area construida da edificacédo € 298,24 m?

4.0 - CRITERIO DE AVALIAGCAO

4.1 - Legislagao

ABNT NBR 14653-1 — Avaliagao de bens. Parte 1: Procedimentos gerais;
ABNT NBR 14653-2 — Avaliagcao de bens. Parte 2: Imoveis urbanos.

4.2 - Procedimentos metodolégicos

Do terreno: método comparativo de dados mercado e variagdes imobiliarias

para o logradouro em questao.

Da benfeitoria: Serdo feitas as reprodugdes construtivas, levando em
consideracao a area construida do imével, prédio sem elevador, padrao médio;
método comparativo de dados do mercado e vantagem da coisa feita (Vcf),

quando o imovel ja esta sendo ocupado ou necessidade extrema de utilizagdo.

5.0 - VALOR DO TERRENO (VT)

VT =VO X AT
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VO = R$ 1.000,00(Valor médio por m? do terreno na area de interesse)

AT = 870,24m? (Area do terreno)

VT = 870.240,00

6.0 - VALOR DA BENFEITORIA (VB)
VB =Vb x Ac xd x Fc

Vb = R$ 1.800,00 (indice da construgao — abril/2023)

Ac = 298,92m? (Area construida)
d = 0,65 (depreciagao)
Fc = 0,86 (fator de comercializagao)
VB = 1.800,00 x 298,92 x 0,65 x 0,86
VB = R$ 300.773,30

7.0 - VALOR DA COISA FEITA (Vcf)
Vcf=7,5%VB

Vef=7,5% R$ 300.773,30

Vcf = R$ 22.557,99

8.0 - VALOR DO IMOVEL (VI)
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VI=VT + VB + Vcf

VI =R$ 870.240,00 + R$ 300.773,30+ R$ 22.557,99

VI =R$ 1.193.571,29

9.0 - VALOR ESTIMADO DO ALUGUEL (VE)

VE =1% VI
VE =1% RS

VE = R$ 11.935,71

10.0 - RECOMENDAGOES:

Tendo em vista que o imovel avaliando nao possui mais a modalidade de
contrato por comodato e passou a ser um contrato de aluguel, desta feita,
necessitard passar por uma pequena reforma de maneira a se adequar as
necesidades da unidade escolar ora analisada; para tanto; seguem as devidas

recomendagdes:

01- Remover os cercados de madeira ( Figs. 01, 03); das quatro salas de
aula e construir alvenaria no lugar dos mesmos, para a possivel
instalagao de centrais de ar nas mencionadas salas.

02- Reparar telhado em toda a extensao do imoével, principalmente no beiral

com a troca de telhas e de madeiras; ( Figs. 24,25,27,31)
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03- Restaurar janelas e portas de madeira; ( Figs. 28,29,36 )

04- Trocar porta e caixilho da sala da Coordenacéao (fig. 02)

05- Reparar forro de pvc que estiver perfurado devido as goteiras do
telhado ( Fig. 07,08)

06- Remover cancela de madeira nas quatro salas de aula e construir
alvenaria para proceder a instalacdo das centrais de ar nas mesmas (
Figs. 03,05)

07- Instalar bomba nova na caixa d agua existente (Fig.39 )

08- Consertar o cifdo do lavatorio (Fig. 16); da pia da cozinha (Fig. 15); do
tanque (Fig. 14).

09- Refazer piso de concreto no entorno da edificagéo e pinta-lo com tinta
nova cor cinza ( figs. 20,23)

10- Refazer tampa de fossa de concreto (Fig. 21)

10.1 - CONCLUSAO
Fica definido, para efeito de LOCACAO, o valor de R$ 11.935,71

( ONZE MIL, NOVECENTOS E TRINTA E CINCO REAIS E SETENTA E UM
CENTAVOS).

OBS: Considerando a situacdo financeira da ASSOCIAGCAO DAS
SENHORAS DOS ROTARIANOS; estipula-se 05(cinco) meses para a
execugcdao dos servicos acima recomendados, apos a assinatura do

contrato.
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11.2 ~ ENCERRAMENTO

Este laudo contém 16 (dezesseis) folhas, todas rubricadas, e a uUltima

assinada pelo técnico responsavel pela avaliagao.

Belem, 26 de abril de 2023
—,
B CENI

Fatriciu 4. S, Ser’gi@‘éa’v—
Arquiteta/C#1J-A110295-8
DEMA/ZEMEC
Matricula: 0560693-010

Patricia Beatriz Silva Serruya
Arguiteta e Urbanista - DEMA/SEMEC
CAU/PA: A110295-8

Matricula: 560693-010

CREA-PA: 1520833067
DEMA/SEMES
Luiz Risuenho

Eng® Civil - DEMA/SEMEC
CREA/PA: 1520833067

Matricula: 0570893- 011
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