PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTE ALEGRE - PA

LAUDO DE AVALIACAO
TERRENO URBANO COM BENFEITORIAS

1. SOLICITAGAO

Secretania Municipal de Educago.

2. PROPRIETARIO
Raison Wander Brito Dias
CPF: 324.282.002-91

3. OBJETO AVALIADO
Imovel constituido por um barracdo em alvenaria, construido para fins de salas de aula para a Escola Sao

Raimundo Nonato.

3.1 Localizagao
Situado na Comunidade de Serra Azul - Assentamento, Zona Rural, municipio de Monte Alegre — PA.

3.2 Documentacao
N&o foi fornecida documentagdo do imével para a realizacao deste Laudo.

3.3 Descricao do lote
Terreno localizado na Comunidade de Serra Azul - Assentamento, Zona Rural, em formato regular

4, OBJETIVO
Determinacao do Valor de Mercado do imével para aluguel.

5. Construcao denominada “Barracao”

Memorial Descritivo

Dados

Area construida 90.00m?

Idade real > 5 anos

Idade Aparente > 7 anos

Estadc de conservacao (reparos importantes) = 54,10 (Heidecke)
Valor Residual (decimal) = 0,20

6. FUNDAMENTACAQ DA AVALIACAQ

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagao de terreno e edificagdo enguadrando-se no
Grau Il de Fundamentacao, conforme Tabela 12 de enquadramento e definigées constantes do item
8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido
utiizada as metodologias descritas a seguir.

7. METODOLOGIA

Na obtencao do valor de mercado, foi utilizado o Método Evolutivo, item 8.2.4 da Norma Brasilerra NBR-
14 653-2 norma da ABNT Associagao Brasileira de Normas Técnicas:

7.1. Terreno

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o que melhor espelha a realidade do valor de
mercado do terreno

7.2. Edificacao

a) A edificacao foi avaliada através do Método da Quantificagao do Custo onde é apurado o valor da
edificagao da forma como se encontra a partir de orcamento simplificado, usando os indices de custos
unitarios basicos praticados no Estado do Para e fornecidos pelo Sinduscon - PA, para o tipo de padrao
construtivo adotado

b) Foi procedida & depreciagao da edificagdo em fungédo de sua idade, vida util e estado de conservacao

c) Para a vida utll da edificagao foram utilizadas as tabelas consagradas de Heidecke

d) Sobre o valor do terreno e edificacdo empregou-se o Fator de Comercializagao, razdo entre o valor de
mercado de um bem e o seu valor de reedigado, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcao
da conjuntura do mercado na época da avaliacao.
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7.3 Area construida da edificagao avaliada : .

Abaixo descrevemos a edificagao que foi vistoriada "in loco”, onde observamos:

A edificacao denominada “BARRACAQ" construida sobre porgao do terreno, tem uma area construida de
90 00 metros quadrados

7.4 Infraestrututra

Possui 0s seguintes equipamentos urbanos: via ndo pavimentada, possui rede de energia elétrica, sistema
de abastecimento de agua. O esgoto é tratado através de fossa séptica localizada no proprio imovel sendo
este uma responsabilidade do proprietario. ’

9. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

A composicao do valor total do imével avaliando foi obtida através da conjugacado de meétodos a partir do valor
do terreno. considerados o custo de reprodugao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializacao. ou seja

[ vi=(vT+VB).FC ]

onde

VI & o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

VB & o valor da benfeitoria;

FC & o fator de comercializagao.

As planilhas de calculo elaboradas para a determinacéo dos valores dos lotes e da edificacdo estao incluidas
Nnos anexos .

9.1 Determinacao do valor do terreno
Nao levado em consideracao o valor do terreno:

Imovel Valor Superior Valor Inferior Valor Adotado
_Terreno. R$ 15.000,00 R$ 11.000,00 | RS 15.000,00

9.2 Determinacao do valor das edificacdes e benfeitorias

Face ao metodo de calculo das construgdes através de orgamento por custo unitario (SINDUSCON - CUB —
JUN/18 — PADRAO COMERCIAL - CSL-8) da regido, que nos fornece o valor da obra como se fosse nova,
0s orgamentos resultaram em: ;

Imovel Orgamento
~ Prédio "BARRACAO" | R$11200000 |
Total RS 112.000,00 |

9.3 Depreciacao das edificagoes

Os calculos da depreciacdo das edificagbes e benfeitorias encontram-se nos anexos. obtivemos a idade
aparente "in loco” levamos em conta a idade e as condigdes atuais da edificacdo, onde resumimos os
resultados depreciados na tabela abaixo-

imével Valor Superior Valor Inferior Valor Adotado
7 Prédio "BARRACAO" RS 55.500,00 | RS 37.000,00 RS 37.000,00
. Total R$ 37.000,00 |

9.4 Fator de comercializagao
Utiizamos um fator de comercializagdo, resultante da razao entre o valor de mercado de prédios comerciais
& Seu custo de reprodugao, atraves de elementos pesquisados.
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Fator de comercializagdo médio | 1,0000 |

9.5 Valor do imovel

Face conservagao do prédio e devido o mercado na cidade encontrar-se ativo, o valor final do imovel avaliando
correspondera ao somatorio dos valores adotados para o lote e edificagdo proximos ao seu limite meédio,
conforme segue

777777 - IMOVEL
1 Terreno R$ 15.000,00
2 Edificacao com depreciagéo R$ 75.000,00
" 3 Soma R$ 90.000,00
4 Fator de comercializagdo (FC) 1,0000
5. Total il R R$ 90.000,00
| 6. Total ARREDONDADO + R$ 90.000,00 )

10. CONSIDERAGOES

Na vistoria observamos que o prédio existente tem uma construgao normal e foi construido para uso
comercial, encontrando-se inacabado. Possui as seguintes caracteristicas: Barracao em alvenaria medindo
7.50 x 12 00m, sendo 01 sala de 7,50 x 8,00m e 02 salas de 4,00 x 7,50m.

11. VALOR FINAL

Em fungao do contido nos itens anteriores, o valor total do imével apos arredondamento permitido por norma
e de

R$ 90.000,00 (noventa mil reais)

12. VALORES REFERENCIAIS DE ALUGUEL :
Valor minimo de aluguel mensal — percentual adotado 0,5% do valor do imével:
R§ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) )

Valor maximo de aluguel mensal — percentual adotado 1,0% do valor do imovel:
R$ 900,00 (novecentos reais)

13. ENCERRAMENTO
a) Data da vistoria e da pesquisa:
Imovel vistoriado e pesquisado no dia 02 de agosto de 2018;

0) Local e data do laudo de avaliagéo:
Monte Alegre - PA 06 de agosto de 2018.

S0 ot
Wanna Lo [ M.
ENGENHEIFAC
SREA- PAM 151302(28-5
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