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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTAREM
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA — SEMINFRA

LAUDO DE VISTORIA E AVALIACAO DE IMOVEL

« Responsavel técnico:
Jean Mvurilo Machado Marques
Engenheirc Civil
CREA: 412147 D/IPA RNP: 151394074-0

+ Solicitante:
Szcreteria Municipal de Gestao, Orgamento e Finangas - SEMGOF

* Proprietario/representante do Imoével:
Armando Amancio da Silva, CPF: 110.855.412-15

o Finalidade:

Avaliacéc de imével para locagao.

¢ Objetivo:

Determinag&o do valor de mercado local para locagdo do imével.

* Objeto de Avaliagao:

Tipo do Imédvel (Prédio Comercial)

* Localizagao:
Avenida Crisantemo, n° 829.
Bairro: Aeroporto Velho, Cep: 68.020-250
Cidade: Santarém — Para
uilaria Municipal de Infraestrutura

"an Marilo Machado Marques
Jfsessor Tecnico de Engenhana I
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Area do terreno (m?):

400,00 m? (Quatrocentos/m?)

Tipografia do Terreno:

Plano, boa capacidade de suporte e regular.

1. ldentificacao e Caracterizagao do Imével Avaliando.
1.1 - Caracteristica da regidao onde se localiza o imével.

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Santarém
Para, infraestrutura completa, ocupagdo — Prédio comercial, com padrdo de
ocupagdo 1ormal, apresentando facilidade de acesso, estando localizado na
Avenida Crisantemo esquina com a Rua Magnolia.

1.2 - Caracterizacao Fisica do Imével.

A regido e formada por constru¢cdes de bom padrdo construtivo e possui
intensidade de trafego de veiculos e pedestres forte, o padrdo de comércio
observado & nomal, com tipo de comércio local e atratividade média.

1.3 - Servigos / Infra-estrutura:
E dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as areas urbanas,
tais como: redes de agua, energia elétrica, esgotos, pavimentacdo, transporte

coletivo, telefone e internet, postos de satde, bancos etc.

2. Caracterizacdo do imoével avaliando:
Trata-se de um imével para uso comercial, edificadas em terreno no nivel do
logradouro puklico com area construida de 336,00 m? (Trezentos e Trinta e

Seis/m?), matriculado no registro de iméveis n°21.131.

2.1 - Terreno
Terreno com area de 400,00 m? (Quatrocentos/m?), limitando-se a Oeste,

para onde faz frente, com a avenida Santarém/Cuiaba BR 163, medindo 29,00
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m, a leste ou fundos, com Antdnio Tavares e Antdnio Pereira Ramos, ou

realmente limitar, nesse limite o terreno e iregular, formando uma linha

quebrada de cinco elementos: a primeira, partindo da linha de fundo, no

sentindo sul/norte, medindo 8,00 m: a segunda, no sentido leste/oeste,

medindo 5,40 m: a terceira no sentindo sul/norte, medindo 3,00 m; a quarta, no

sentindo lesteoeste, medindo 0,50 m; e a quinta, no sentindo leste/oeste,

medindo 20,00 m: ao norte com Jodo Vieira Sales, medindo 7,50 m; e ao sul,

medindo 1Z,80m, perfazendo uma area de 250,20m2. (Foto area do terreno).

2.2 - Edificacdo
Edificacac tipo prédio comercial, composta por trés pavimentos, sendo um

pavimento térreo e dois pavimentos superior, estrutura convencional em

concreto ermado, alvenaria tipo bloco ceramico, estrutura da cobertura tipo

metalica, cobertura tipo telha metalica, laje de concreto, forro tipo pvc e

subestacdo elétrica de alta tensdo.

Pavimento Térreo: composto por trés saldes. hall de escada, circulagéo
e banhei-o, revestimento do piso tipo (lajota PI-5), esquadrias (portas e
janelas) em madeira e metalico, com gradil de protecéo tipo metalico,
revestimento das paredes tipo reboco e pintura.

Pavimento Superior 01, composto por dois saldes e trés banheiros,
reveszimento do piso tipo (lajota PI-5), esquadrias (portas e janelas) em
madera e metalico, com gradil de protegéo tipo metalico, revestimento
das paredes tipo reboco e pintura.

Pavimento Superior 02; composto por dois salges e dois banheiros,
revestimesnto do piso tipo (lajota PI-5), esquadrias (portas e janelas) em

madeia e metalico, com gradil de protegéo tipo metalico, revestimento

das paredes tipo reboco e pintura. Secretarta Municipal de Infraestrutura
Informacées Adicionais. Jean M rques
Técnico de Engenharia |
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- Area Construida 750.00/m?.

- Padro de construcdo tipo Comercial Normal.

- Idade aparente da construcdo de vinte anos. (Fotos da edificagéo
01,02,03,04 e 05)

3. Diagnéstico do Mercado

O municigio de Santarém Possui uma populagdo de aproximadamente
320.000,00 (trezentos e vinte mil) habitantes. A quantidade de ofertas de bens
similares &€ media e a absorgéo pelo mercado pode ser considerada normal. O
imovel avaliado encontra-se dentro do padrao construtivo encontrado na
cidade, sendo sua &rea similar a outros iméveis encontradas para a formagéo
da amostra, sendo seu padrao de acabamento também similar aos dados
coletados. Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares
do imovel avalizdo, estes sdo classificados como de “Liquidez normal” (liquidez
normal, nesse sentido, quer dizer que o tempo para venda do imével nao é
grande tampouco sera vendido em um dia. E bom informar porque a regra que

precede a avaliagdo é a venda do imével ou adjudicacéo).

4. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado local.

Para elaboragio deste laudo foi utilizado o ‘Método Comparativo de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados por utilizacdo da regressio linear
/inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR
14.653, partes 1 e 2. Para 0 calculo inferencial estatistico foi utilizado o
programa Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados, cujo Periodo de

pesquisa deu-se de 05/01/2017 a 15/01/2017 e tantos iméveis serviram como

Secretaria ipel de infraestrutura
n Mugilo Machado Margues

Decreto n* ORS/5M 7. Semnrs

parametro etc
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5. Avaliagéo do Terreno
5.1 - Amostras de mercado e tratamento estatistico do terreno.
Pesquisa de Mercado Local

B> 0 Proprietirio | Areado [ Valor sem
ltem | Bairro | Enderego /Empresa | Terreno Terreno | Valor dom? 5%
' ] Imobilidria m? Imobilidria
Avenida
Cuiaba BR-
163, Entre (Silene) R$5.000.000,00
1 liberdad avenida Contato: 2,500 (Cinco Rg 2_'009;00 RSDZ'F)OO(?O
W T (93)99163- : milhgesde | (Dois mi (e
travessa 5966 reais) reais) reais)
24 de
Outubro
Avenida
Cuiaba BR- R$2.182,54 | R$ 2.182,54
' 163, Entre (Dois mil (Dois mil
avenids (Paulo) R$550.000,00 centoe centoe
l ) Liberdzde Men donica Contato: 252 (Quinhentos | oitenta e dois | oitenta e
| Fittadoe (93)99182- e cinquenta reaise dois reais e
) { PR 0202 mil reais) cinquentae | cinquenta e
l I Presidente Auat SN
i Vargas centavos) centavos)
!
( Avenida
) Cuiaba BR- R$1.92514 | RS 1.925,14
f 163, Entre (Marcos) R$1.800.000,00 | (UM milhdo | (Um milhso
travessa Contato: (Um milhdo e | "OVeCentose | novecentos
3 | Caranazal i : i
2 Weitae (92)99122- 935 oitocentos | Vinte e cinco evintee
! — 1922 mil reais) reais e cinco reais e
| ; Paglo quatorze quatorze
' Maranha centavos) centavos)
ranhdo

Adotamos o valor de RS 2.035,90/m? (Dois mil, trinta e cinco reais e

noventa centaves/m?), como o valor mais representativo do mercado de valor

CNPJ N" 05 182 23-3/0007-51 Av. Barﬁo do RIO Branco, s/n Aeroporto Velho CEP: 68
310 Jean W Margues
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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA — SEMINFRA

venal, correspondente a terrenos, objetos da presente avaliagdo no municipio
de Santarém/PA, estando localizado no Bairro Liberdade com Bairros nas
proximidades, em um raio de até um mil e quinhentos metros de onde esta

localizado ¢ imdvel avaliado.

O Valor estimado pode ter uma variacao de 10% para mais ou 10% para

menos sobrz o valor do /m2 ou valor final do terreno.

* Calculo para avaliagdo do Terreno.

Vit= Valor do terreno.
A = Area do Terreno
P/m? = Preco unitério do m? para a referida &rea.

Vt=A x P/m2

A= 250,20 m? (Duzentos e cinquenta/m?)
P/m2= RS 2. 035,90/m? (Dois mil e trinta e cinco reais e noventa centavos/m?)

Vt= 250,20 m2 x 2.035,90= 509.382,18

6. Avaliacio da Benfeitoria.

Custos Unitarios Basicos de Construgzo
(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - JULHO/2016

(CUB/m?), Calculados de acordo Com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e com a
Norma Técnica NBR 12.721-2008 da Associacio Brasileira de Normas gl/‘

Secretaria Mynicipal de Infraestrutura
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Custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR
12.721:2006 com base em Novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios Je orcamentagéo e, portanto, constituem nova série histérica de
Custos unita-ios, nao Comparaveis com a anterior, com g designacdo de

CUB/2006".

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAL

Padrdo Comercial
Janeiro 2017
(R$/m2)
Padr3o Médio
CSL-16 1.511,64

6.1 - AVALIAZAO DA EDIFICACAO.
* Calculo para avaliagao da benfeitoria.

* Padrao Residencial
Ve=Vm?*xaxfxb

* Ve =Vajorda Edificacao.

* Vm?= Valor do m? de construgao.

* a =Areaconstruida.

* f = Coeficiente de valorizag&o ou depreciagdo em funcéo da idade oy
estado do imovel.

construir. (b= 1,10).
* Ve = 151164 x 750,00 x 0,80 x 1,10= 997 682 40

e R$ 997.682.40 (Novecentos e noventa e sete mi seiscentos e oitenta B
dois reais e Quarenta centavos)

* Calculo para Subestagao de alta tensao. | W ke
* Subestagao 75 KVA, o

. Jean Myrilo Machado Margues
* Valor do mercado local: R$32.000,00 (Trinta e dois mil reais) Téonico de Engennare N
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o Valor total da benfeitoria.

Vtb = Vts+Ve
» Vis= Valor total da subestagéo.

* Ve =\alor da Edificagao.
e Vib = \alor total da benfeitoria.
o Vib=997.682,40 + 32.000,00 = 1.029.682,40

e R$ 1.029.682,40 (Um milhdo vinte e nove mil seiscentos e oitenta e dois
rea's e quarenta centavos.).

6.2 ~ VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO.

VTI=Vtb+Vt
= Vib = Valor total das Benfeitorias.
= Vt =Valordo Terreno
= VTl = Valor total do Imovel.

» VT1=1.029.682,40 + 509.382,18 = 1.539.064,58

» § 1.539.064,58 (Um milhdo quinhentos e trinta e nove mil
sessenta e quatro reais e cinquenta e oito centavos).

7. Resultado da Avaliagao para venda imével:

Valor d= mercadolégico: De acordo com os dados acima, os quais
também foram embasados no valor praticado no mercado de Santarém,
AVALIO o imovel em R$ 1.539.064,58 (Um milhdo quinhentos e trinta e
nove mil sessenta e quatro reais e cinquenta e oito centavos),
ressaltandc que os valores expressos acima foram obtidos em concordancia
com a liquidez do mercado local, na presente data, obedecendo aos
atributos particulares dos imodveis, suas caracteristicas fisicas, sua
localizazao e a oferta de iméveis assemelhados no mercado imobiliario.

Secretaria Munigipal de Infraestrutura
Jean M achado Marques
Tienico de Engenharia I
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8. Resultado da Ava!ia(;éb 'para locacao do imével:

Tomando-se por base as consideracdes descritas acima e tendo em vista, a
liquidez do mercado local, na data atual, obedecendo aos atributos particulares
do imovel, suas caracteristicas fisicas, quanto ao terreno, sua localizacdo,
formato, dimensbes, &rea construida e condicdes de aproveitamento,
caracteristicas da zona, padrédo do logradouro, situacdo e servicos publicos, seu
tipo, idade, distribuicdo das pegas e fins de utilizacdo, qualidade dos materiais
empregados em seu acabamento, estado geral de conservacio, e em
comparacao a imoveis assemelhados no mercado imobilidrio, que adotou a taxa
de 1,0% para imdveis comerciais, taxa esta que foi estipulada na época da alta
infracdo, 1a qual devido o mercado esta aquecido a taxa esta flutuando em
media 0,80%, desta forma foi utilizada a taxa media atual de 0,80% para
estipular o valor do imével para locac&o.

Valor do imével para locacdo corresponde no valor de R$ 12.300,00
(Doze mil, e trezentos reais)

Anexos:

9. Relatério Fotografico.

9.1 Foto area de localizacdo do imével.
9.2 Fotos das benfeitorias.

* Registro do imoével.

Secretaria Mynicipal de Infraestrutura
-/—_\‘
Jean Mdrilo Machado Marques
Técnico de Engenharia I
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9.1 Foto area de localizagao do imovel.

MAVE(E .
Veiculos
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9.2 Fotos das benfeitorias.

Foto 01 - Vista frontal do Imével.
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Foto 05 - Hall de escada.

(540 7% B

Foto 06 — Estrutura da cobertura e cobertura metalica.

-
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Foto 07 - Banheiro.

Foto 09 - Saldo, comodos dividido por divisoérias.
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Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo é encerrado com 14 folhas
impressas, serdo a Ultima assinada e as demais rubricadas além dos seus
anexos. O referido é verdade e DOU FE,

Santargm, 15 de Janeiro de 2017

/

JEAN MURILO MACHADO MARQUES
Engenheiro Civil
CREA n°412147 D/IPA
RPN: 151394074-0
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