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LAUDO DE AVALIACAO LOCATIVA

OBJETO: Imovel sito a Rua 10 de julho, N° 114, Bairro Nossa Senhora Aparecida,
Municipio de Jacunda — PA.

OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo para a destinacdo a abrigar a
Departamento de Vigilancia Sanitaria, deste Municipio.

RESPONSAVEL PELA LOCACAO: Prefeitura Municipal de Jacunda — PA, com sede
situada a Rua Pinto Silva, s/n, Bairro Centro — CNPJ: 05.854.633/0001-80.

DATA BASE: abril de 2020.

PROPRIETARIO: Sra. Nair Novak, brasileira, casada, portadora da cédula de
identidade N°. 5558089 PC/PA, e CPF N° 568.898.102-44, residente e domiciliada a rua

Tiradentes, n°. 139, bairro Nossa Senhora Aparecida, nesta cidade de Jacunda, Estado do Para.
1. OBJETO

O presente trabalho tem por objetivo determinar o justo valor de locagdo para a edificag

imovel sito a Rua 10 de julho, N°114, Bairro Nossa Senhora Aparecida, Municipio de Ja
PA.

2. METODOLOGIA
Para o objeto em pauta, sem duvida o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
atendendo ao Grau de Fundamentagdo I e Grau de Precisdo I ¢ o mais adequado e o que

apresentara melhor resultado.
Tal método ¢ definido pela NBR 14653-1, e 14653-2 - Avalia¢do de Bens (Parte
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2019 GP

Procedimentos Gerais e Parte 2: Imoveis Urbanos), da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas

961/2

Técnicas.

3. DESCRICAO DO IMOVEL ) &

O referido imovel possui uma area edificada de 180 m? (Cento e Oitenta Metros N
Quadrados). Logo, tal area edificada esta distribuida em quatro (4) banheiros, quatro (04) salas
para escritorio, um (01) almoxarifado, uma (01) cozinha c/cantina, duas (02) recepg¢des e uma
(01) garagem. A referida edificagio estd executada em um terreno de area de 515,23 m’

(Quinhentos e Quinze Metros, Vinte e Trés Centimetros Quadrados).
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Desta forma segue abaixo as caracteriscas construtivas do imovel:

Vedagdes internas e externas em alvenaria — com tratamento de pintura;

Sistema de esgotamento sanitério — fossa;
Possui instalagdo hidraulica com captagdo advinda do sistema publico e pogo;
Instalagdes elétricas se encontram em funcionamento;

Cobertura em telhas cerdmicas e forro em pvc;
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Piso em ceramico.

Obs.: Para maiores compreensédo do real estado da edificagdo, segue anexo o registro fotografic
da referida edificagdo. Segue ainda como parte deste trabalho o Memorial de Caledlo

Depreciagdo e a Tabela de Custos Unitdrios Bésicos de Construgdo — ABRIL/2020. >

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO
O imovel esta situado em uma area no Bairro Nossa Senhora Aparecida de Jacunda e
proximo ao comércio local. Tal localidade ndo possui rede de tratamento de esgoto, Arruamento

possui pavimentagdo, possui rede elétrica de energia e sistema hidraulico publico.

5. MEMORIAL DE CALCULO
5.1 Determinagio do valor da edificacio -

Para a determinagdo do valor de um imoével recém-construido foi baseado no Custo
Unitario Basico da Construgdo Civil (NBR 12.721: 2006 - CUB 2006) — referéncia -
ABRIL/2020. Cujo foi utilizada a referéncia R1-N — Residéncia de padrdo normal. Assim, a
partir dos dados da tabela de Custos Unitarios Basicos de Construgéo (Referéncia ABRIL/2020),
cujos custos médios para a execugdo de uma obra no estado do Pard estdo em torno de R$
1.560,32/m? para a edificagdo (em anexo). Assim, desta forma, o valor da referida edificagéo
nova foi de R$ 280.857,60 (Duzentos e oitenta mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e

sessenta centavos).
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Logo para a determinagdo da depreciagdio, conforme vistoria in loco, através do método
de HEIDECKE, levou-se em consideragdo que o estado da edificagdo se encontra no seguinte
item: ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES, com o percentual de
depreciagdo de 8,09 %.

Para definir o valor da edificagdo foram realizados os calculos de depreciagdo das
edificagdes e benfeitorias existentes, obtivemos a idade aparente "in loco", levamos em conta a
idade (definida em 15 anos) e as condi¢des atuais da edificagdo, onde resumimos os resultados

depreciados na tabela abaixo:

EDIFICAGAO Superior Inferior Adotado
Prédio
Residencial RS 246.980,77 RS 204.370,18 RS 225.675,48

5.2 Determinagio do valor do terreno

Para a realizagéo do levantamento do valor do m? de terrenos na regido foram levantadas
informagdes in loco para que se obtivesse dados reais sobre a especulagéio imobiliaria daquela
localidade. Assim, considerando que o referido terreno se situado no subcentro desta cidade

fos . o ) . 2 e
(proximo a comércios e farmacias), foi adotado o valor do m? de terreno para aquela regido em

torno de R$ 100,00. Assim, o valor calculado para o referido terreno foi de R$ 51.525,00” ;

(Cinquenta e um mil, quinhentos e vinte e cinco reais).

A composigdo do valor total do iméovel avaliado foi obtida através da conjugagdo de
métodos, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator:

de comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VB) . FC
Onde:

VI € o valor do imével;

VT é o valor do terreno;
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VB ¢ o valor da benfeitoria;
FC € o fator de comercializagio.

Logo:

ViI=(51.525,00+225.675,48) . 0,95 = 263.340,45

Baseado nos itens anteriores, o valor total do imével apos arredondamento é:

RS 263.340,45 (duzentos e sessenta e trés mil, trezentos e quarenta reais e quarenta e \

cinco centavos)

Assim, com o objetivo de alcangar o valor de locagdo de uma edificagdio, é necessério

levar em considerag¢do um valor que gira em torno de 0,5% a 0,6% do valor de venda do imével.

6. AVALIACAO FINAL

Levado em consideragdo para determinagdo do valor de aluguel mensal do imével ampla
pesquisa no mercado imobilidrio. Considerando o imével livre e desimpedido de quaisquer 6nus,
no estado em que se encontra e em condigdes de ser colocado no mercado imobilirio para
negociagdo, optamos pela adogdo ao seguinte valor para fins de locaticios, sendo o valor final
arredondado de: e
L

RS 1.450,00 (Hum mil, quatrocentos e cinquenta reais)
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