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E ADMINISTRACAO DA AREA C:)
METROPOLITANA DE BELEM

Fonte: Google Earth : Av. Senador Lemos, n® 791
Edificio “Sintese Plaza” — Loja n® 24

1. Solicitante Interessado:
Secretaria de Controle, Integridade e Transparéncia - SECONT
Documentos de referéncia:
- Oficio n? 180/2021-GAB/SECONT
- 8.MM.CODEM.DGF.048/2021

2. Proprietario

José Alcolumbre Moura e esposa (conforme Registro de imovel - Mat. 61.043 - 1°
Oficio).
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3. Finalidade
Avaliagéo do valor de aluguel de uma sala comercial.

4. Objetivo
Analise de viabilidade de aluguel de um espago comercial em edificio corporativo
para uso institucional.

5. Objeto da Avaliacido prévia

Tipo do bem:
Espago comercial: Loja n? 24 localizada no Térreo do prédio corporativo

Edificio “SINTESE PLAZA”.

Endereco:
Avenida Senador Lemos, n? 791; Cidade: Belém — Bairro UMARIZAL /
UF: PA

Area da loja n® 24: 228,85 mz2, conforme Registro de imodvel
Tipo de uso/ocupacdo: atuaimente desocupado, uso comercial.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

6.1 Pressupostos:

Sem obijeto.
6.2 Ressalvas e fatores limitantes:

Nao foi apresentado documentos que indicam os valores de IPTU para o imével
em questao. Portanto, o resultado da avaliagdo ndo leva em consideracao esse valor.

O valor avaliado inclui o a taxa de condomfnio do dito edificio, vide item 9.

Na documentagdo apresentada (registro de imével), ndo consta existéncia de

vaga(s) de garagem vinculada(s) a loja n® 24 em questado. Porém, durante os trabalhos,
© representante da SECONT (Sr. Marcos José Pereira Damasceno) informou que o
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proprietario ofertou o aluguel da sala com 2 (duas) vagas de garagem. Na auséncia de

documentagé@o que comprovam a titularidade das vagas supracitadas, estas nao foram
incluidas nesta avaliagao.

O valor encontrado podera servir para fins de negociagdo, podendo variar,
conforme a NBR 14.653 1 e 2.

7. ldentificacdo e Caracterizagdo do Bem Avaliando

Data da vistoria: 15/06/2021 — Inicio dos trabalhos as 15h45 na presenca de:
Sr. Marcos José Pereira Damasceno — Diretor da SECONT
Sra. Emyle Carrico — SECONT
Sr. Simon Charles Merlin — Eng? Civil — UABI / CODEM.

7.1} Caracterizacdo da regiao
7.1.1) Caracterizagéo Fisica

Trata-se de regido central inserida na Regido Metropolitana de Belém,
infraestrutura, ocupac¢ao mista, apresentando facilidade de acessos, estando localizado
na Av. Senador Lemos, n? 791, bairro de Umarizal, Belém/PA.

A regiao é formada por construgcdes com padrdo construtivo de médio a alto e
possui intensidade de trafego de veiculos e pedestres, estando localizado em frente a
Praga Santos Dumont (Praga Brasil), em avenida arborizada. O padrdo de servigo
observado é normal/alto, com tipo de comércio local e atratividade média/aita.

7.1.2) Servigos / Infraestrutura

E dotada de infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, assim
como redes de agua, energia elétrica, esgotos, pavimentagdo, transporie coletivo e
rede de telefania e fibra dtica.

7.2) Caracterizacao do imével avaliado

Péagina 3 de 6

CODERT = Ax, Mazare nd 763~ CEP 85336135 ~Barr Hazare.
CHPY GIETTEES 000 Luid, Balem-Pa T2lefons 30240715 Fas I0SI-07 35,
Agsonizda aSBC ~Souedade Brasileirads Catografiz Geodeaa fotogrametna 2 S2nsoriar=nts Farats

-



.q
b e -‘-L\‘ z.
< Sie -

Prefeitura
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO (SUBAT (m

£ ADMINISTRACAO DA AREA
METROPOLITANA DE BELEM :
5 Gouemo da nossa gente

Trata-se de imével de uso Comercial. O imével encontra-se no nivel do

logradouro publico, com érea total descritas no item 5 anterior.

O imével em questdo (loja n® 24) est4 localizado no pavimento Térreo do edificio,
logo na entrada do prédio apds a guarita da portaria. O Edificio em questio é de
construgao recente (2016), com alto padrio de acabamento e servigos.

A loja n® 24 esta sendo reformada / adaptada para funcionar em uso comercial
com diversas salas e espagos, com alto padréo de acabamento e considerada em
estado “novo”, alugada mobiliada, com mobiligrio novo/recém. O espago interno da
loja esté assim dividido:

- 1 recepgdo, 1 circulagdo, 8 salas, 1 sala de reunido, 1 auditério, 1 depésito, 1
copa, 1 espago de trabalho aberto, 2 banheiros {sendo 1 accessivel PMR).

As caracteristicas principais do imével em questdo sdo as seguintes:

- FUNDAGOES: NAO IDENTIFICADA

= ESTRUTURA: CONCRETO

- PAREDES: ALVENARIA / CONCRETO / DIVISORIA DE GESSO ACARTONADO E

VIDRO

- REVESTIMENTOS: PINTURA, MDF, LAJOTA CERAMICA NOS ESPACOS UMIDOS (BANHEIROS E COPA)
- FORROS: SEM

- ESTRUTURA TELHADO: /

- COBERTURA: /

- ESQUADRIAS: ALUMINIO E VIDRO

- APARELHOS SANITARIOS: LOUCAS BRANCA / GRANITO

- INSTALAGCOES ELETRICAS: PARTE EMBUTIDAS, PARTE APARENTE EM CANALETA

—~ - PISOS: PARTE EM PISO LAMINADO, PARTE EM LAJOTA CERAMICA

- EQUIPAMENTOS: 11 CENTRAIS DE AR CONDICIONADO (SPLITS), 23 CADEIRAS GIRATORIAS, 3
MESAS EM "L", 8 ARMARIOS, 21 CADEIRAS DE AUDITORIO.,

8. Diagnéstico do Mercado

O municipio de Belém possui uma populagédo de aproximadamente 1,5 milhdes
de habitantes. A 4rea onde esta localizado 0 imével avaliando, caracteriza - se como
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area central, dotada de comércio local e de uso principalmente misto

residencial/comercial, com presenga de servigos e lazer.

A quantidade de ofertas de bens similares (sala comercial) & considerada
importante e permite 0 uso do método comparativo direto de dados de mercado de
aluguel recomendado pela norma. A absorgdo pelo mercado de bens similares €

considerada média/alta.

9. Pesquisa de Valores, Tratamento dos Dados e metodologia empregada

Periodo de pesquisa: até junho 2021.

Tratamento dos Dados:
Para se obter o valor de mercado de aluguel de salas comerciais foi utilizado o

método de tratamento por fatores para homogeneizagdo e tratamento estatistico dos
dados de mercado pelo método tradicional (critério de Student e critério de Chauvenet,
intervalo de confianga), contando com 10 {dez) elementos coletados entre julho 2020 e
junho de 2021, todos situados dentro do mesmo edificio (Sintese Plaza), e com
caracteristicas similares e homogeneizadas (homogeneizadas, com taxa de condominio
e mobiliadas), atendendo os preceitos da NBR 14.653-2: 2011.

Metodologia empregada

Para elaboragdo da avaliagéo foi utilizado o método ‘comparativo direto de
mercado com tratamento estatistico por fatores”, conforme Norma Técnica da ABNT
- NBR 14.653 partes 1 e 2, atingindo o grau lll de fundamentagdo e grau Il de

precisao.
Valor médio saneado (salas e espagos comerciais mobiliados no edificio
“Sintese Plaza” no bairro Umarizal): 73,12 R$/m? - aluguel mensal de
sala comercial mobiliada no Edificio Sintese Plaza.
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Para o célculo foi empregada planilha de calculo utilizada nesta Companhia e

realiza o tratamento estatistico dos dados, levando em consideragdo: Dados de
mercado com amostras coletados em jornais de grande circulagdo e revistas

especializadas.

10. Resultado da Avaliagédo

Valor de aluguel avaliado (valor central do intervalo de confianga):

Importa a presente avaliagéo para aluguel na quantia mensal de:

RS 16.733,51 / més *
(Dezesseis mil setecentos e trinta e trés reais e cinquenta e um centavos)

*Vide item 6 e 12.

11. Observa¢oes Complementares Importantes

Conforme item 6, O valor acima citado ndo inclui o valor do IPTU nem o eventual
aluguel de vagas de garagens, porém inclui a taxa de condominio.
O valor acima citado poder4 servir para fins de negociagao.

12. Consideracdes finais

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 6 (seis)
folhas, sendo a seis primeiras rubricadas e a dltima assinada.

13. Profissional responsavel

Analista Fundig a-Eng® Civil
Mat, 0476021-914
CREA 1313048< -
Simon Charles Merlin
Belém, 16 de Junho de 2021
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| COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO E ADMINISTRAGCAO DA AREA METROPOLITANA DE BELEM
DIRETORIA DE GESTAO FUNDIARIA
UNIDADE DEAVALIACAO DE BENS IMOVEIS

LAuoo DE AVAmcio Resumido - Meméda de caculo

[PROPRIETARYO: CODEM

OBIETO DE AVALIACAQ: Terveno sito 3 Avenida Senador Lemos, n° 791 - Edificic Sintese Plaza - Loja n® 24 -
Umarizal

RAZAO DA AVALIACAO: Calculo do seu Valor Atual

INTERESSADOD: Secretaria Municipal de Controle ,Integridade e Transparéncia - SECONT
DOCUMENTACAO APRESENTADA: PROCESSO N° Oficio n® 180-2021-GAB-SECONT

Terreno: SEM OBJETO

Benfeitoria: Método COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO (ALUGUEL DE SALAS E ESPACOS COMERCIAL NO
EDIFICIO SINTESE PLAZA)

FRENTE: Avenida Senador Lemos
PERIMETRO: Entre Travessas Dom Pedro 1 € Soares Carneiro
PROJ. LINHA DOS FUNDOS: Av. Muni

VOL = l - I

A) TERRENO COM UMA TESTADA OU SEM TESTADA 1,00
B) TERRENO COM DUAS TESTADAS 1,20
C) TERRENO COM MAIS DE DUAS TESTADAS 1,30

LOGRADOUROS ¢/ CODIGO ESPECIFICO (GAT/SEFIN 1,00
ACESSOS SEM CODIGO ESPECIFICO 0,80
TERRENO ENCRAVADO 0,60

Valor do terreno VTA = VT * Fesq * Flog = RS

Importa a presente avaliacdo na quantia de TR |
Grau de fundagm conforme Tabela 3 e 4 NBR 14653-2:2011 lm objeto

Grau de Precisdc conforme Tabela 5 NBR 14653-2:2011 5

» BENFEITORXA ll LOJA N" 24 DO EDII
- NUMERO DE PAVIMENTOS: 1

« FUNDACOES: NAO IDENTIFICADA

« ESTRUTURA: CONCRETO

- PAREDES: ALVENARIA / CONCRETO / DIVISORIA DE GESSO ACARTONADO E VIDRO

- REVESTIMENTOS: PINTURA, MDF, LAJOTA CERAMICA NOS ESPACOS UMIDOS (BANHEIROS E COPA)
« FORROS: SEM

- ESTRUTURA TELHADO: /

- COBERTURA: /
- ESQUADRIAS: ALUMINIO E VIDRO

- APARELHOS SANITARIOCS: LOUCAS BRANCA / GRANITO

~ INSTALACOES ELETRICAS: PARTE EMBUTIDAS, PARTE APARENTE EM CANALETA

- PISOS: PARTE EM PISO LAMINADO, PARTE EM LAJOTA CERAMICA

- DEPENDENCIAS:

1 RECEPGAO, B SALAS, 1 SALA DE REUNIAQ, 1 AUDITORIO, 1 DEPOSITO, 1 COPA, 1 ESPACO DE TRABALHO
ABERTO, 2 BANHEIROS (SENDO 1 ACCESSIVEL PMR)

- EQUIPAMENTOS: 11 CENTRAIS DE AR CONDICIONADO (SPLITS), 23 CADEIRAS GIRATORIAS, 3 MESAS
EM "L", 8 ARMARIOCS, 21 CADEIRAS DE AUDITORIO,

== E

d em ralacio aos proj padrio CUB {(NBR 12.721): sem objeto - avaliacio por método
comparativo direto de dados de

Oficio n* 180-2021-GAB-SECONT - Avenida Senador Lemos, n? 791 - Editicio Sintese Plaza - Loja n? 24.xism\Laudo resumido- 16/06/2021

Modala 10/2019
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te Con: jmm>> 85 m A
Valor de al /m | RS 3 m
Valor mensa = Val.B:==>>] R$ 16,733,51 /meés
= fermm - 3nos {sem objeto)

Vida Referencial Relativa ao Padrao dessa Con:

= Irim=5> anos (sem objeto) ‘

P~NVO~-~mMmmZmME

a tabela do IBAPE==>>
==>>Foc=R+K(1-R)=
0 (parte de alvenaria) ==>>

- m

Taxa BDI: sem objeto

Qfigio n* 180-2021-GAB-SECONT - Avenida Senador Lemos, n¥ 791 - Edificio Sintese Plaza - Loja n? 24.xismiLaudo resumido-16/06/2021
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Valor de aluguel das Benfeitorias :
81: | RS 16.733,51

B3:
Valor TOTAL de aluguel mensai:

[Rs 1673351

Importa a avaliagdo em:
VT: Valor do Terreno*: =
VB: Valor de alugue! das benfeitorias:| RS 16.733,51

V.alugual mensal (B TETSEST]

Belém, 16 de junho de 2021

‘OBS 1: Valor do ndo avaliade pois a avaliagao fol realizada por direto de dados de mercado de aluguel

de salas comerciais.

OBS 2: O presente laudo foi elaborado com base em normas técnicas e utilizando-se dados pesquisados nas revistas,)

jornals, orgdos e midias especializadas e tabefa de cusios unitdrios do SINDUSCON, SINAPY, & PiNL. Os

obtidos podem servir de base para negociacdes imobiliarias, uma vez que refh © mais aproximad ivel o8

- i gs Meriin

Analists Fundidrly - Enqe Civir
Mat, 047 &
f"{zt:ff "14”‘6021- :

»
(37544
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sala mobiliada ' : Banheiro accesivel PMR

auditorio

Aty 3 3

Teto em ‘laje pintadé e féchada de vidro
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