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1. IMOVEL

O Imével avaliado consiste em um terreno edificado, situado em perimetrourbano
do municipio de Altamira-PA, localizado na Travessa Pedro Gomes, 848,Bairro Centro, CEP

68371-105. Acesso através da Avenida Jader Barbalho.

Latitude: 3°12'25.71"S; Longitude: 52°12'59.72"0 (Sistema de Referéncia: WSG —
84)

2, OBIJETIVO

O presente laudo tem como objetivo sugerir o valor para locacdo do imével situado
em perimetro urbano do municipio de Altamira-PA, localizado na Travessa Pedro Gomes, 848,

Bairro Centro, CEP 68371-105.

3. INTERESSADO

Secretaria Municipal de Educag¢do — SEMED, por meio do oficio n? 302-A/2025 —
SEMED/GAB.

4. PROPRIETARIO DO IMOVEL

CLEVERSON CARDOSO DE OLIVEIRA, CPF n2 392.170.942-34.

5. CARACTERIZACAO DA REGIAO

Tabela 01: Caracterizagao da regiao

- USOS
( )INDUSTRIAL | ( ) UNIFAMILIAR ( ) MULTIFAMILIAR (X) COMERCIAL
PREDOMINANTES
- PADRAO CONST.
( ) POPULAR ( ) BAIXO (X) NORMAL (X) ALTO
PREDOMINANTE
- ACESSO () DIFicIL ( ) RAZOAVEL (X) BOM (X) 6TIMO
- FACILIDADE DE ]
( ) NENHUMA () POUCA (X) RAZOAVEL ( ) GRANDE
ESTACIONAMENTO
- VALORIZACAO ]
3 ()RUIM ( ) POUCA () RAZOAVEL (X) GRANDE
IMOBILIARIA
- LOCALIZACAO (X) NO POLO PRINCIPAL, EM LOGRADOURO PRINCIPAL (CONSIDERADO
PARA COMERCIO/ESCRITORIO)
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(') NO POLO PRINCIPAL, EM LOGRADOURO SECUNDARIO (CONSIDERADO

PARA COMERCIO/ESCRITORIO)
- LOCALIZACAO

( ) NO POLO SECUNDARIO, EM LOGRADOURO PRINCIPAL

() NO POLO SECUNDARIO, EM LOGRADOURO SECUNDARIO

- INFRAESTRUTURA, SERVICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS DA MICRORREGIAO

(X)
, TRANSPORTE (X) ENSINO
(X) COMERCIO ,
COLETIVO | FUNDAMENTAL ( ) ARBORIZAGAO
(X ) BANCOS )
() HOSPITAL ( )ENSINO () LAZER E RECREAGAO
) SUPERIOR
SUPERMERCADOs | () SFGURANCA () METRO
PUBLICA (X) CORREIOS

FONTE: SEPLAN, 2025

O mapa a seguir mostra a localizacdo geografica do imével avaliado:

Figura 1 - Localiza

¢do do imovel avaliado
| MAPA DE LOCALIZAGAO ' :
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6. VISTORIA

No dia 12 de junho, pelo turno da manha, ocorreu uma visita in loco ao imovel para
identificacdo dos elementos fisicos e aspectos essenciais, possibilitando uma avaliagdao por

parte dos profissionais envolvidos, a fim de constatar o valor para locagao do imoével.

7. RESPONSAVEIS TECNICOS PELA AVALIACAO
e Ramon Santos Engenheiro Civil

8. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O referido imdvel é construido em alvenaria de tijolo ceramico, cobertura de telha
metdlica, apoiada em estrutura de madeira, todos os compartimentos com piso ceramico
esmaltado pintado, parede com pintura latex nova, com forro somente no banheiro, esquadrias
com portas metdlicas elétricas de enrolar, instalagdes hidrossanitarias e instalagdes elétricas
em bom funcionamento.

A edificacdo tem caracteristica de Comercial com: 3 (trés) cmodos, sendo 01 (uma)
area principal grande, 01 (um) banheiro, 01 (um) depdsito aos fundos e area externa.

Possui acesso de via revestido com pavimentacdo asfaltica, iluminac¢do publica,
abastecimento de agua, rede de esgoto, coleta de lixo além de transporte coletivo nas

proximidades.

9. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

AREA DO TERRENO TOTAL

TERRENO [M?] 672,70

DIMENSOES DO TERRENO

FRENTE [M] 21,70
FUNDOS [M] 21,70
LATERAL DIREITA [M] 31,00
LATERAL ESQUERDA [M] 31,00
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AREA CONSTRUIDA [M?] 285,20

VALOR DA DEPRECIACAO

METODO ROSS-HEIDECKE

A tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacdo de um bem,em
relacdo direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagdo, como:novo,
entre novo e regular, regular, entre regular e reparos simples, reparos simples,entre reparos
simples e importantes, reparos importantes e entre reparos importantes e sem valor,

classificados pelos cédigos: A, B,C, D, E, F, G e H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde
encontramos o percentual de vida util de um bem avaliando, numa escalade 2% a 100%,

seguida pelos cédigos dos diversos estados de conservacgao.

Como utilizar a tabela: como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, é
necessario que conhecamos a vida util dos iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal
Revenue, para aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do
imovel avaliando:

Encontrando idade em percentual de vida:

yu 100

IR «x
Onde:

VU = Vida util (de acordo com a NBR 15575/2015 a vida util esta no
intervalo de 40 a 60 anos).

IR = Idade Real do imovel
50 100

20 x
50X = 2000
X = 2000/50

X =140
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Figura 02 — Tabela Ross-Heidecke

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO

A Novo E [Peparos simples

B Entre novo e rgular F [Entre reparos simples e importantes

C Pegular G [P epares importantes

D Entre regular e reparos simples H [Entre reparos importantes e 5/ valor

IDADE EM ESTADO DE CONSERVACAO
% DEVIDA| A B C D E F G H
.00 102 || 103 | So1 | 508 | 1590 | 39.30 | 3310 | 1540
4,00 208 | % 455 | 10,00 | 19.80 | 34,60 | 53.60 | 75,70
5,00 T8 || 321 | 5,62 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 34,10 | 76,00
8,00 432 || 435 | 6,73 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76.30
10,01 550 ([ 553 788 | 1520 | 2260 | 3690 | 5520 | 76,60
12,00 6,72 || 6.75 | 9,07 | 14.30 | 23.60 | 37.70 | 33,80 | 76.90
14.01) 798 ([ BO1 | 1030 ) 1540 | 2460 | 38.50 | 3640 | 77.20
16,00 928 || 931 | 1160 | 16,60 | 25,70 | 39.40 | 5700 | 77.50
18,00 10,60 || 1060 | 12, 1780 | 26,80 | 4030 | 57.60 | 77.80
20,00 12,00 || 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78.20
72,00 1340 || 1340 | 15,60 | 2040 | 29.10 | 3220 | 59.00 | 73,30
24,00 1490 || 1450 | 17,00 | 21,80 | 3030 | 43,10 | 55.60 | 73.50
26,00 1640 || 1640 | 18,50 | 23,10 | 3150 | 44,10 | 60.40 | 7930
78,00 17,90 || 17,50 | 20,00 | 24,60 | 32.80 | 45.20 | 61,10 | 79.60
30.00 19.50 || 1950 | 2150 | 26,00 [ 34.10 | 4620 | 61 80 | 80.00
32,00 7110 || 21,10 | 23.10 | 27,50 | 35.40 | 47.30 | 62,60 | 80,40
34,00 72.80 || 22,80 | 24.70 | 25,00 | 36.80 | 4540 | 63.40 | 80,80
36.00 2450 || 2450 | 26,40 | 3050 [ 38,10 | 4250 | 64.20 | 8130
38,00 2620 || 26,20 | 28.10 | 32,20 | 35.60 | 30,70 | 63,00 | 81,70
28,80 || 28RO | 2550 | 3380 [ 4100 | 5190 | 4590 | 8210

42 00 7990 || 29.80 | T80 | 35,50 | 4250 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44,00 3170 || 31,70 | 33.40 | 37,20 | 44.00 | 5440 | 67.60 | 83,10
36,00 33,60 || 33,60 | 35.20 | 38,00 | 45.60 | 35,60 | 68.50 | 55,30
48,00 35.60 || 35,50 | 37.10 | 40,70 | 4720 | 56,90 | 63,40 | 84.00
50,00 37,30 || 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 38,20 | 70,40 | 84,30
52,00 39,50 || 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
34.00 4160 || 4160 | 4300 | 4630 [ 52,10 | €100 | 7230 | 8550
56,00 43,70 || 43,70 | 4510 | 48,20 | 53.90 | 6240 | 73,30 | 86,00
58,00 4580 || 43,80 | 47.20 | 50,20 | 55.60 | 63,80 | 74.30 | 86,60
50,00 95,80 || 45,80 | 49,30 | 52,20 | 5740 | 65,30 | 75,30 | 87,10
62,00 50,20 || 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59.20 | 66,70 | 75,40 | §7.70
4,00 5350 || 52,50 | 53,70 | 36,50 | 61,10 | 68,30 | 77.50 | 83.20
66,00 5480 || 54,80 | 55.90 | 58.40 | 69.00 | 69.80 | 78.60 | 3.0
65,00 57,10 || 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64.90 | 71.40 | 79.70 | §9.40
70,00 T9.30 || 35,50 | 60,50 | 6280 | 66.80 | 1290 | 80.80 | 90.40

FONTE: STRUCTUREVALUE, 2018
Apds consultar a tabela acima, utilizando a idade em percentual de vida de 40% e
fator de estado de conservacido [C], encontrou-se o | (Indice retirado da tabela Ross-Heidecke).

CALCULO DO COEFICIENTE DE DEPRECIACAO (CDE)

CDE 100—-1 100 — 29,90 CDE = 0.701
= - - =
100 100 ’
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CALCULO DO VALOR DA EDIFICACAO

VALOR DA EDIFICACAO NOVA (VN)
VN = Ag X Voyg
Ac = Area construida — A; = 285,20 m?
Veug = Valor tabela CUB SINDUSCON — PA (JUN 2025) — Veyg = 2.555,01 R$/m?

Figura 03 — Custos Unitarios Basicos de Construgao - Pregos

SINDUSCON-PA
Sindicalo da Ingdstria da Construgic

do Eslado do Para

PROJETOS - PADRAO COMERCIAL CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial
Salas e Lojas)

Projetos - Padrao Comercial JUNHG/2025 (R$/m?) Mo més (%) Noano (%) | Em 12 meses (%)
Padrao normal

CAL-8 2.555,01 0,99% 3,62% 11,29%
CSL-8 2.178,70 1,04% 3,567% 9,61%
C5L-16 292257 1,06% 3,82% 10,20%
Padréo alto

CAL-B 2.722,30 0,97% 2,73% 11,11%
CSL-B 2.390,75 1,00% 2,96% 9,70%
CSL-16 3.199,85 1,00% 3,14% 10,27%

FONTE: SINDUSCON/PA, 2025

SUBSTITUINDO:
VN = A; X Veyg
VN = 285,20 m? x 2.555,01 R$/m?
VN = R$728.688,85

VALOR DA EDIFICAGAO DEPRECIADA (VD)
VD =VN X CDE
VD = R$728.688,85 x 0,701
VD = R$510.810, 89

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

VTZAXI/qXleKZXK3XK4_XK5XK6XK7

A = Area do terreno » A = 672,70 m?
Vz = Valor médio do metro quadrado do terreno - V, = 1.000,00 R$/m
K; = Fatores a serem considerados conforme abaixo

2
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K1 - FATOR DE TESTADA
Fator de testada do terreno
K= 5050 <= <2000 =270 509
= |— > —_— > = =
1 T, 7 T T, T, 10 ’

Sendo T = a testada efetiva do terreno (neste caso a frente mede 21,70 mT=21,70m)eTp=a
testada padrao definida para o local (neste caso 10m).

Utiliza-se K1 =0,84 quando (T/Tp)<0,5e K1=1,18 quando (T/Tp)>2,0
K1=1,18

K2 - FATOR DE PROFUNDIDADE:

Como ja calculado na consideracado dos elementos da amostra, levando em conta as seguintes
hipdteses:

K2 =0,7071 se Pe < 0,5 Pmin ou se Pe > 2 Pmax
K2 = 1,0 se Pmin < Pe < Pmax

K2 =1,0404 se Pmax < Pe >2 Pmaxe
K2=1,1213 se 0,5 Pmin < Pe < Pmin

K3 - FATOR DE ESQUINA:

Adotando a tabela sugerida pelo Banco Hipotecdrio Argentino, que adota os seguintes valores:
K3 = 10% nas zonas residenciais comuns; K3 = 1,10

K3 = de 15% a 20% nas zonas residenciais de alto valor; K3 =1,15

K3 =de 20% a 25% nas zonas comerciais em geral; K3 =1,20

K3 = de 25% a 30% nas zonas comerciais centrais; K3 = 1,25

K3 =1,00 Terreno ndo é de esquina.

K4 - FATOR DE TOPOGRAFIA:

Em geral, adota-se os valores sugeridos pelo Engo. G . B. Dei Vegni-Neri como abaixo:
K4 = 1,0 - terreno plano;

K4 = 0,90 - terreno com aclive suave ou com declive de até 5,0%

K4 = 0,80 - terreno com declive entre 5,0% e 10% e

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO- SEPLAN
Rua Otaviano Santos, 2288 Altamira - PA.
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K4 = 0,70 - terreno com declive supeior a 10% e terrenos com aclive acentuado.

K5- FATOR DE SUPERFICIE E SOLO:

Os valores sugeridos do fator de superficie e solo sdo:
K5 = 1,00 - terreno seco e firme;

K5 = 0,80 - superficie Umida;

K5 = 0,60 - superficie alagada;

K5 = 0,50 - superficie brejosa ou pantanosa e

K5 = 0,40 - superficie permanentemente alagada.

K6 - FATOR DE ACESSIBILIDADE:

Sao adotados, de modo geral, os seguintes fatores de acessibilidade:
K6 = 1,0 - terrenos com condugao distante mais de 1.000 m;
K6 = 1,02 - terrenos com condu¢dao a menos de 1.000 m e

K6 = 1,05 - terrenos com conducao direta.

K7 - FATORES ESPECIAIS:

Dependendo da situacdo, pode ser necessario aplicar outros fatores com a finalidade de corrigir
o valor do terreno em funcdo da proximidade de fontes poluidoras, falta de seguranca publica,
riscos de deslizamentos nas proximidades e outras situacoes que devem ser analisadas e
justificadas pelo avaliador.

Nos casos mais comuns, adota-se:

K7 = 0,70 - lote de vila;

K7 = 0,50 - lote encravado ou de fundos;

K7 = 1,20 - lote industrial com desvio ferroviario e

K7 = 1,00 - Nao foi encontrado nenhum fator especial.
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SUBISTITUINDO:
VT = AX Vg X Ky X Ky X K3 X Ky X Kg X K¢ X K7
VT = 672,70 m? x 1000,00 R$/m?* x 1,18 x 1,00 x 1,25 x 1,00 x 1,00 x 1,02 x 1,00
VT = R$1.012.077,15

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

VI=VT+VD
VI = Valor do Imével
VT = Valor do terreno - VT = R$1.012.077,15
VD = Valor da edificagio depreciada - VD = R$510.810,89

Substituindo:

VI = R$1.012.077,15 + R$510.810,89
VI = R$1.522.888, 04

CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL

CONSIDERANDO PARA FINS DE LOCAGCAO 0,66% O VALOR DO IMOVEL

0,66 0,66
VALUGUEL = VI X m d R$1522888,04 X W - VALUGUEL = R$10051,06

10.  CONCLUSOES

CONSERVACAO DO IMOVEL: o imdvel encontra-se em estado regular, foi recentemente

reformado.

INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS: o imével encontra-se em estado regular.

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presentelaudo de
Avaliacdo, atribuimos ao imével em questao, situado em perimetro urbano do municipio de

Altamira-PA, localizado na Travessa Pedro Gomes, 848,Bairro Centro, CEP 68371-105.

VALOR DO ALUGUEL SUGERIDO
R$10.000,00 (DEZ MIL REAIS REAIS)
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11. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 01 — Fachada frontal da direita para a esquerda

FONTE: SEPLAN, 2025

Foto 02 — Fachada frontal da esquerda para a direita
—

FONTE: SEPLAN, 2025
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Foto 03 — Muro frontal e lateral esquerda

L
3 > 4 SEPLAN
d [ et
v Jat e

FONTE: SEPLAN, 2025

Foto 04 — Area externa - fundos e lateral esquerda do imével

R SEPLAN
Socmatorioned
g

o, b
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~ FONTE: SEPLAN, 2025
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Foto 05 — Area externa — lateral esquerda da edificagdo, portdo de acesso lateral esquerda do
imével

Secretore Mumipal

ONTE: SEPLAN, 2025

Foto 06 — Interna area construida — vista da frete e lateral esquerda da edificacao

FONTE: SEPLAN, 2025
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Foto 07 — Interna area construida — vista da frente e lateral direita da edificacdo

FONTE: SEPLAN, 2025

Foto 08 — Depdsito aos fundos da edificagdo

FONTE: SEPLAN, 2025
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Foto 09 — Banheiro da edificacao

FONTE: SEPLAN, 2025

Altamira —PA, 12 de junho de 2025.

atividades conforme descrito neste documento.
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