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1. CLIENTE
Secretaria Municipal de Educagéo - SEMED
2. SOLICITAGAO

3. METODOLOGIA

Os valores dos imdveis serdo determinados pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado. Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imdveis em situagéo
equivalentes e com as mesmas caracteristicas do imovel avaliado, de tal modo que a
comparagédo seja possibilitada ponderada os atributos por homogeneizagdo na

formacéo de precos.
4. INTRODUGAO

A avaliagdo do imoével se procedeu mediante solicitagédo e teve como metodologia
aplicada a comparacgdo de dados do mercado, relacionando o imével a outros de
caracteristicas semelhantes, observagéo as variaveis depreciativas, de qualidade de
material aplicado, localizagao, distribuicdo de cémodos e outros; e adicionado ao valor

presumido para aluguel do imaovel.

A avaliagao foi constituida em pesquisa de preco local e pelo Custos Unitarios Basicos

de Construgdo dezembro 2022.
5. MEMORIAL DESCRITIVO

Trata-se de um Imoével Residencial, construgdo em alvenaria, localizado na Rua
Goias, 295, Alto Bonito, Pacaja-PA. Composta por um terreno amplo e uma edificagéo
térrea com estrutura para colégio infantil, composta com 5 (cinco) salas, 2 (dois) patios
de recreagao, corredor principal de acesso coberto, 3 (trés) banheiros — sendo alguns
adaptados para publico infantil, cozinha com acesso ao pétio e patio de recreagéo tipo
playground.

A cobertura toda em estrutura de madeira e telha de barro tipo plan, revestimento do
piso em cerdmica, esquadrias das janelas de vidro e aluminio, portas de aluminio e

madeira e portdo de acesso de ferro, forro em PVC e gradil de ferro na area de

g

recreagao.

Avenida Jodo Miranda dos Santos, n® 67, Bairro Novo Horizonte,
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6. TERRENO

Imével medindo 25,5 metros de frente e sua lateral & 14,5 metros, portantp,

area néo é quadra, perfaz um total de 369,75 m? de area construida.

s —
O lote situa-se no municipio de Pacaja, no Estado do Para, na Rua Goias, ZW
Bonito.

Calculo geral:

De acordo com o CUB - dezembro de 2022, padrio residencial normal (R-1), tem-se
o valor do m? da drea construida de R$ 2.264,33.

Ac= Area construida = 369,75 m?

Ved= Valor da Edificacdo

Ved= p/m?*CUBx Ac

Ved= R$ 2.264,33 x 369,75 => Ved= R$ 837.236,02
Vt= Valor do Terreno

Considerando que o valor do terreno é R$ 97.983,75 (media de R$ 265,00 praticada
no mercado local e com alta liquidez) e sendo o valor da edificagdo de R$ 790.344,11
teremos o seguindo resultado:

Vg = valor geral
Vg =Vt + Ved
Vg = R$ 97.983,75 + R$ 837.236,02 => VG = R$ 935.21 9,77

Portando conforme a Tabela Completa de Ross-Heidecke para Depreciagéo tende-se
a 14,2%.

VF = valor final
VF =R$ 935.219,77 x 0,11 = R$ 93.521.98
VF = R$ 935.219,77 - R$ 93.521,98 = R$ 841.697,79

O Imével acima descrito esta avaliado em R$ 841 .697,79 (oitocentos e quarenta e um

mil e seiscentos e noventa e sete reais e setenta e nove centavos).
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Tendo a base o valor de venda do imével, sera considerado nestes calculos

médio de 1,20% do valor do imdvel, como referéncia base para aluguel

\ v N
imovel. a ( 0 <
Va= Valor do Aluguel %‘ -2\

W
Va= VF x 1,2%
Va= R$ 841.697,79 x 1,2% => Va= R$ 841.697,79 x 0,012
Va= R$ 10.100,37 (dez mil e cem reais e trinta e sete centavos).

Portanto o imével descrito podera ser alugado até o limite maximo do Valor avaliado
para o aluguel.

7. Referéncias:
 Tabela de custos unitarios basicos da construgéo (CUB) - estado de referéncia
¢ Tabela Completa de Ross-Heidecke para Depreciagao

e Fotos do imovel.

Pacaja-PA, 11 de janeiro de 2023

ENG. CIVIL JONAT. OSTA FREITAS
CREA/PA 1416305191

FOTOS DO IMOVEL
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Imagens 13 e 14: Patio de recreagio
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LUIS EDUARDO ARAUJO DOS REIS
CPF: 004.218.652-88

PROPOSTA DE LOCACAO DE IMOVEIS

LUIS EDUARDO ARAUJO DOS REIS
EIN D E R E/C O

BAIRRO: ALTO BONITO PACAJA/PA CEP: 68.485-000
CPF: 004.218.652-88

Em atendimento a solicitacdo realizada pelo setor de compra da
secretaria municipal de educacéo, encaminhamos a proposta de precos
para aprecia¢do.

o = VALOR UNIT VALOR
ITEM DESCRICAO QUANT | UNIDADE
RS: TOTAL RS

Contratacdo de pessoa fisica

imével ndo residencial para o
funcionamento de anexo Il do
01 Centro Educacional Elcione 11 MES | R$:10.100,37|R$:111.104,07
Barbalho de acordo com as
necessidades da Diretoria de
Ensino da Secretaria Municipal
de Educacg3do de Pacaja-PA.

Total; RS: 111.104,07 (Cento e onze mil e cento e quatro reais e sete centavos).

No mais, estamos a inteira disposicdo para os esclarecimentos das

Pacajd-PA 11 de janeiro de 2023

/AL 9 :
““LUIS EDUARDO ARAUJO DOS REIS
CPF: 004.218.652-88
Representante legal

ENDEREGCO: R BAHIA 208 BAIRRO: ALTO BONITO PACAJA/PA CEP: 68.485-000
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CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VEN
DE ESTABELECIMENTO DE ENSINO

Pelo presente instrumento particular, de um lado Sra RITA DE CASSIA ARAUJO
DOS REIS, brasileira, divorciada, funcionaria publica, RG n. 2117541 PC/PA, CPF
n. 329.364.512-72, residente e domiciliada a Rua Goias, n.287, bairro Alto Bonito,
Pacaja-Para. Cep 68.485-000, de ora em diante denominada CONTRATANTE
VENDEDORA, e, de outro lado o Senhor LUIS EDUARDO ARAUJO DOS REIS,
brasileiro, solteiro, auténomo, RG n. 6148010 PC/PA, e CPF n° 004.218.652-88,
residente e domiciliado a Rua Bahia, S/N, bairro Alto Bonito, Pacaja-Para. CEP
68.485-000, de ora em diante denominado CONTRATANTE COMPRADOR,
contratam entre si, a compra e venda de um estabelecimentos de ensino de

conformidade com as clausulas e condi¢cdes seguintes:

CLAUSULA 12. A vendedora, antes‘rqu@h&caqag“e legitima proprietaria de um
estabelecimento de ensino, denominada COLEGIO DE EDUCAGAO INFANTIL E
ENSINO FUNDAMENTAL PARAISO RITA DE CASSIA DE ARAUJO EIRELE,
inscrita no CNPJ sob o n. 13.195.116/0001-75, que nesta data e por este
instrumento particular, vende-o , como de fato vendido o tem, ao Senhor LUIS
EDUARDO ARAUJO DOS REIS, ja qualificado, venda esta, constituida dos
seguintes direitos:

-01 prédio com terreno medindo 657,71 (seiscentos e cinquenta e sete metros,
setenta e um centimetros quadrados), Lote 105, quadra 45, situado a Rua Goias,
bairro Alto Bonito, municipio de Pacaja-Para. Cep 68.485-000.

-todos os moveis, biblioteca, televisores, e utensilios da escola,

- computadores, impressoras;( estabelecimento escolar completo, com todos os
seus pertences, moéveis, utensilios e equipamentos existentes).



mil reais); o pagamento sera feito com uma entrada/sinal no valor de R$400.0

(quatrocentos mil reais), em moeda corrente nacional. E a ultima parcela do
pagamento sera efetuado em 22/01/2024, tendo uma promissoria assinada pelo
comprador no aporte de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais).

CLAUSULA 3°. O COMPRADOR se responsabilizara pelas despesas com a
transcricdo do imovel, a ser realizada quando da quitagao do valor acertado neste

instrumento.

CLAUSULA 42. O imovel devera ser entregue, pelo VENDEDOR ao COMPRADOR,
apés a confirmagdo do pagamento da primeira parcela do valor acertado neste
contrato.

CLAUSULA 5° Quando da entrega do.imével, o VENDEDOR devera disponibilizar
o imével ao COMPRADOR livre de pessoas ou coisas.

CLAUSULA 6°. A presente venda, é livre e desembaragada de 6nus, sendo que
todos os valores passivos, as obrigagdes fiscais, sociais, sociais, e trabalhistas,
existentes até esta data, sdo de responsabilidade da VENDEDORA.

CLAUSULA 72 Deverdo proceder a alteragio contratual dos atos de constituigao

da empresa mantenedora da escola, onde sera transferida para o comprador ou de
quem este indicar;

CLAUSULA 82. O presente contrato passa a valer a partir da assinatura pelas partes,
obrigando-se a ele os herdeiros ou sucessores das mesmas.

CLAUSULA 92, Para dirimir quaisquer controvérsias oriundas do CONTRATO, as
partes elegem o foro da comarca de Pacaja-Para., com renuncia de qualquer outro
por mais privilegiado que seja;



tudo estiveram presentes.

Pacaja-Para. Em, 22 de janeiro de 2023.
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¢ OFICIO UNICO DE PACAJA-PA Camila L. M. Santos

Escrevente Autorizoda

G39%

di#Baz de J. Filho

Escrevghite Autarizado

“CERTIDAO DE REGISTRO”

MARCOS ALBERTO PEREIRA SANTOS,
Oficial/Tabelido do Cartério Santos — Oficio Unico de
Pacajé, Estado do Parg, por nomeagdo legal, etc

CERTIFICO que a presente ¢ reproducéo auténtica da matricula n.° 000281 8, Livro 24P,
as fls. 42, deste Cartdrio, que foi extraida por meio reprogréfico nos termos do Art. 19, § 1° da Lei 6.015 de 1973 ¢
Art. 41 da Lei 8.935 de 1994, na qual ficou constatado o teor do seguinte IMOVEL: Lote 105 da Quadra n.°45,
situado 4 Av. Rua Goigs, Bairro Alto Bonito integrante da Matricula 0001998, LV 2-AJ, FLS 174, com #rea de
659,71m (seiscentos cinquenta e nove metros e noventa e setenta um centimetros quadrados), nesta cidade,
inicia-se no vértice denominado FRO-0-0001 N=9.575.448,74; E = 540.327,23), em limites com o Lote 25 e com o
lote 20, dai segue com azimute e distancia de 86°01'41" - 20,00m, até o vértice FRO-0-0002 (N=9.575.450,13; E =
540.347,18), confrontando com o lote 95, dai segue com azimute e distincia de 174°20'25" - 33,00m, até o vértice
FRO-0-0003 (N=9.576.417,29; E = 540.350,43), confrontando com a rua Goids, daf segue, com azimute e distdncia
de 266°01'41" - 20,00m até o vértice FRO-0-0004 (N=9.575.415,91; E = 540.330,48), confrontando com o lote 110
dai segue, com azimute e distincia de 354°20'25" - 33,00m, até o inicio desta descrigdo, no vértice FRO-0-0001".
Descritivos devidamente assinados pelo Resp. Técnico: Alex Gongalves Sales - Engenheiro Florestal - CREA 14759
D/PA, e foi apresentado ainda o Decreto Municipal n. ° 196/2015 de Pacajé—Para que regulamenta os trabalhos
técnicos do perimetro urbano de Pacaji-Para. Os documentos apresentados ficardo arquivados na pasta 11/2016 deste
Cartorio. RQPRIETARIQ: MUNICIPIO DE PACAJA, com sede 4 Avenida Jodo Miranda dos Santos s/n, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 22.981.427/0001-50. REGISTRO ANTERIOR: Matricula 1998 Livros 2-AJ fls. 174. Deste
Cartério. Pacaja, 25 de novembro de 2016. O presente Ato foi selado com Selo de Seguranga de Ato Geral n° n, °
6.009.056- abertura de Matricula - Série H. Eu, Valdeci Paz de Jesus Filho, Escrevente Autorizado, que o digitei,
conferi, assino e Dou Fé.

R-1-M-2818-Protocolo:-0006774-Data:-25 de novembro de 2016. Por Titulo Definitivo n° 00235/2016, expedido
em 17 de novembro de 2016 pelo Municipio DE PACAJA, com sede i Avenida Jodo Miranda dos Santos s/n,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.981.427/0001-50 no qual o imével objeto desta matricula foi transferido ao
SEBASTIAO NOGUEIRA DOS REIS E CIA LTDA-ME, pessoa Juridica de direito privado, inscrito no CNPJ/MF
=0b n° 13.195.116/0001-75 com sede na Rua Goiés, s/n, bairro Alto Bonito, neste ato representado por seu
. foprietirio SEBASTIAO NOGUEIRA DOS REIS, brasileiro, maior e capaz portador da Cédula de Identidade n®
2117626 PC/PA, inscrito no CPF/MF sob n° 574.135.172-72, e sua esposa RITA DE CASSIA ARAUJO DOS
REIS, brasileira maior e capaz portadora de Cédula de identidade n° 2117541 PC/PA, inscrito no CPF/MF sob. N’
329.364.512-72, sobre o regime da comunhio parcial de bens, conforme o Termo 369 a fls. 169 e V*do Livro B-2
Sobre a serventia de Pacaja -PA, residentes e domiciliado Rua Bahia, s/n bairro Alto Bonito, nesta Cidade de
Pacajé/Paréd. PRECO: RS 46.179,79 (quarenta e seis mil e cento e setenta e nove reais p-setenta e nove centavos).
Demais Condigdes: Consta do Titulo, Os documentos apresentadog’ ficardo arc wados na pasta 11/2016 desta
Serventia. O presente Ato foi selado respectivamente com os Selés de Seg anga de Ato Geral n.° - 6.009.053
Protocolo / 6.009.057 - Registro. Eu, Valdeci Paz de Jesus Fil 0, Esergvente Autorizado, que o digitei, conferiu,
assino e Dou Fé,

Rua Inés Soares, 60 - Centro - Pacaja - PA - CEP: 68.485-970
Fone: (91) 3798-1258 / Fax: 3798-0933 - Cel: 99112-6644

e-mail: cartoriopacaja@bol.com.br - e-mail: cartoriosantospacaja@gmoil.com

le quem o aceita no livro da vida.
Jesus tabeliao por exceléncia, pois escreve 0 nome de quem o aceita no livro da vids



