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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1.0 — PRELIMINARES

1.1 - Objeto: Avaliagdo do imével pela Secretaria Municipal de Educagdo para
procedimento de analise de reajuste de locagdo, da EMEI PROF2 MARIA
AUXILIADORA MARTINS GONCALVES.

1.2 - Atendimento a solicitagéo de visita técnica no prédio que abriga a EMEI| Prof
Maria Auxiliadora Martins Gongalves.

Endereco: Rua Sao Miguel n° 557, Bairro Jurunas, Belém- PA

Direcao Administrativa (DIAD): Diretor Laurimar de Matos Farias.

2.0 - OBJETIVO

Avaliar o imovel a fim de definir seu valor de mercado diante de reajuste de
aluguel pelo proprietario do imoével;, o qual sedia a EMEI PROF? MARIA
AUXILIADORA MARTINS GONCALVES.
2.1 - Interessado: Secretaria Municipal de Educagao - SEMEC

2.2 - Proprietario: Arthur Pinheiro Corréa

3.0 - VISTORIA
3.1 - Logradouro e suas caracteristicas
Trata-se de logradouro secundario, em rua pavimentada, em bom estado de

conservagao, com regular infraestrutura urbana, prédio pav. térreo (comercial).

3.2 - Zoneamento
O uso urbanistico predominante nesta area é o residencial médio popular,

obedecendo as areas minimas construtivas, recuos obrigatorios e coeficientes de
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aproveitamento dentro das normas legais. Trata-se de zona habitacional e taxa de
ocupagao de média

densidade.
4.0 - IMOVEL

4.1 - Do terreno

Trata-se de um terreno que apresenta aparentemente solo com boa taxa de

resisténcia para fundagdes normais, plano, seco e com declividade normal.
4.2 - Da edificagao:

O imovel encontra-se em bom estado de conservagéo, faltando adaptar alguns
espacgos para complementar os requisitos para uma caracteristica escolar de creche. O
prédio possui 02 (dois) pavimentos, é de alvenaria, teto em laje, as esquadrias s30 em
estrutura de vidro, as portas sdo em madeira de mogno e piso em granito e marmore.
A cozinha possui méveis em excelente estado de conservagdo, banheiros com
revestimento e lougas sanitarias de boa qualidade, muito embora, sejam antigos:
escada em granito e corrimdo em madeira, piso da area livie é em placas pré-

moldadas e a fachada é composta por muro em alvenaria e portao de ferro.

4.3 - Da disposigao:

O imovel € constituido no seu pavimento térreo por: Escada na entrada frontal,
sala em L, cozinha, escada interna, cozinha, area coberta, banheiros, area livre e
churrasqueira.

O pavimento superior, possui 04(quatro) salas, banheiro, circulacao.
4.4 Recomendagodes:

Tendo em vista as necessidades de adequacgédo de 03(trés) salas de aula, 03
chuveiros infantis com marquise sobreposta, rampa para suavizar diferenca de nivel e
instalacdo de estrutura de vidro temperado para impedir o acesso da agua a area de

recreacao atual da escola; foi executado um projeto Arquiteténico, o qual foi disposto
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ao proprietario do imével locado, para que o mesmo, de posse do referido projeto,
possa orcar as adequagdes necessarias no prédio e analisar a possibilidade de
viabiliza-las a suas expensas, de maneira a atender as demandas da creche MARIA
AUXILIADORA MARTINS GONCALVES,; para tanto; segue em anexo, planta baixa

com todas as alteracdes a serem executadas no mencionado imével, quais sejam;

1. Execucao de 03(trés) salas de aula, em divisérias DRYWALL, nas cores :
Verde, azul e amarela.( Dimensdes especificadas na planta baixa em anexo)

2. Execucado de rampa de estrutura de madeira recoberta por placas de piso
emborrachado na cor azul. ( Dimensées especificadas na planta em anexo)

3. Instalar esquadria de vidro temperado de 10mm, com porta de correr de 0,80cm
cada. (Dimensdes especificadas na planta em anexo)

4. Instalar painel de estrutura de madeira com tela, para protegcao das criangas,
sobre o painel de vidro. (Dimensdes a especificar posteriormente)

5. Instalar toldo retratil na cor azul, na area livre do imével( Localizagdo e
dimensdes na planta baixa em anexo)

6. Instalar 03(trés) chuveiros infantis na area livre ao lado da churrasqueira, bem
como, executar marquise sobre os mesmos.( localizagdo e dimensdes na planta
baixa em anexo)

7. Plantar arvore de Jabuticabeira na area livre do imovel. ( Localizagéo na planta

baixa em anexo)
8. Instalar corrimao de ago inox, nos degraus da entrada do imével, em 0,70cm de
altura.

4.5- Areas do imével:

Area construida do imovel: 547m?

Area total do imovel: 648m?2
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5.0 — CRITERIO DE AVALIACAO

5.1 - Do terreno: Conforme é previsto em 14653-1 da NBR
5.2 - Da benfeitoria: conforme & previsto em 14653-2 da NBR

Metodologia
Do terreno: método comparativo de dados do mercado e variagdes imobiliarias para o

logradouro em questéo.

Da benfeitoria: Seréo feitas as reprodugées construtivas, levando em consideracéo a
area construida do imdvel, padrdo médio de construgédo, método comparativo de dados
do mercado e vantagem da coisa feita (Vcf), quando o imével esta pronto para ser

ocupado e necessidade extrema de utilizacao.

6.0 - VALOR DO TERRENO (VT)
VT =VO X AT
VO = R$ 1.200,00, (Valor padrao alto por m? do terreno na area metropolitana)
AT = 648m? (Area do terreno).
VT = 1.200,00 X 648
VT = R$ 777.600,00

7.0 - VALOR DA BENFEITORIA (VB)
VB=Vb xAc xd x Fc
Vb = R$ 1.533,96 (indice da construgédo — Fevereiro/2022)
Ac = 547m? (Area construida)
d = 0,90 (depreciagao)
fc = 1,04 (fator de comercializagao)
VB 1.533,96 x 547 x 0,90 x 1,04
VB = R$ 785.375,25

8.0 - VANTAGEM DA COISA FEITA (Vcf)
Vef=7,5% VB
Vcf=7,5% x R$ 785.375,25
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Vcf= R$ 58.903.15

9.0 - VALOR DO IMOVEL (V1)
VI =VT + VB + Vcf
VI = R$ 777.600,00 + R$ 785.375,25+ R$ R$ 58.903.15
VI = R$ 1.621.878,40

10.0 — VALOR ESTIMADO DO ALUGUEL (VE)

VE =1% VI

VE = 1% R$ 1.621.878,40

VE = R$ 16.218,78

P

11.0 - CONCLUSAO _
Fica definido para efeito de aluguel mensal de parte do imével, objeto desta avaliagao,
o valor médio de R$ 16.218,78 ( DEZESSEIS MIL, DUZENTOS E DEZOITO REAIS E
SETENTA E OITO CENTAVOS).

12.0 - ENCERRAMENTO
Este laudo contém 05 (cinco) folhas onde todas estao rubricadas e a ultima com a

assinatura do técnico responsavel pela avaliagao.

Belém, 09 de maio de 2022

Patricia Beatriz Silva Serruya
Arquiteta e Urbanista
CAU: A110295-8

Matricula: 560693-010
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