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LAUDO DE AVALIACA~0, TECNICA VISANDO DETERMINAR VALOR DE
JUSTO ALUGUEL DE IMOVEL SITO NO MUNICIPIO DE ANANINDEUA-PA.

Laudo Técnico de Avaliacao, visando a obtengdo do
Justo Valor de Aluguel de imovel sito na Travessa SN
03, n° 99, Cidade Nova Il, - Ananindeua - PA, de
interesse da Secretaria de Saude da Prefeitura
Municipal de Ananindeua/PA.

01- QUALIFICACAO E RESPONSABILIDADE TECNICA.

Guilherme Rodrigues Sicsu, engenheiro civil CP 954-D, CREA 1% Regido,
membro da equipe técnica da Prefeitura Municipal de Ananindeua-PA, e por esta
Municipalidade nomeado Perito Avaliador no Processo que objetiva determinar o Justo
Valor de Aluguel de imovel acima referendado.

Este técnico aqui signatario ¢ legalmente habilitado para o feito pelo Conselho
Regional de Engenharia ¢ Arquitetura, CREA, em acordo com Lei Federal n” 5.194 ¢
com as Resolugdes n® 205 ¢ 218, do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e
Arquitetura.

Ap6s visita ao local ¢ estudos pertinentes, vem apresentar o Laudo que
segue:

02- OBJETO.

Este Laudo tem como objetivo determinar o Justo Valor de Aluguel de
imovel urbano, endereco acima referendado, propriedade de Cassia Alessandra Silva da
Costa, visando acomodar as instalagdes do Programa do Governo Federal, referente a
Farmacia Popular do Brasil, que visa beneficiamento da comunidade do Bairro,
responsabilidade da Secretaria de Saude da Prefeitura Municipal de Ananindeua/PA.
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03 — RESSALVAS E PRINCIPIOS
Os seguintes principios nortearam o Laudo aqui em tela:

a)

b)

O Laudo em si apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que possa afetar as analises opinides ¢ suas
conclusoes.

Para a propriedade em estudo foi utilizado o método mais recomendado, com
as pesquisas de valores de imoveis compativeis ao aqui avaliando ¢ a ele
procedendo a devida compatibiliza¢ao e homogencizagéo,

¢) O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avalianda ¢ o laudo foi

d)
e)

)

~
]
~

elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, operacionalizando
as analises e respectivas conclusoes.

O Laudo foi elaborado obedecendo aos postulados constantes do Codigo de
Ftica Profissional

Este técnico ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria deste
[.audo, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem avaliando.
Este Laudo ¢ consoante com as normas preconizadas pelas NBR 14653-1
(Abril de 2001) - Avalia¢do de Bens - Parte-1: Procedimentos Gerais, ¢ NBR
14653-2 (Junho de 2004) — Parte 2 -:Imoveis Urbanos, da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

A determinacdo do justo valor de mercado do aluguel do imovel objeto desta
avaliacdo ¢ de responsabilidade exclusiva deste perito avaliador aqui
signatario,

04 — INFORMACOES SOBRE O LOTE AVALIANDO.

A regido metropolitana onde se localiza a propriedade aqui avalianda ¢

contemplada por satisfatoria infra-estrutura urbana, tais como: pavimentagao asfaltica,
iluminacdo publica, rede de telefone, rede de dguas pluviais e outros. [ igualmente
beneficiada por razodvel rede de servigos comunitarios ¢ pablicos tais como: escola,
transporte coletivo, seguranga publica, lojas comerciais, supermercado, feira livre, ete.

O imdvel tem as seguintes dimensoes, segundo informado em pega anexada

ao bojo do processo:

* Frente: 5,50m.

* Lateral Direita: 10,50 m.

* Lateral Esquerda: 10,50 m.
* Fundos: 5,50 m.

* Area do Terreno: 57,75 m? /
* Area Construida: 115,50 m”. (Dois Pavimentosg
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O Bem em tela trata-se de obra editicada em dois pavimentos, estruturada
em concreto armado, divisdrias internas de externas em alvenaria. Com seguintes
compartimentos:

m Pavimento Térreo.Saldo destinado a recepgdo de puiblico.

m Pavimento Superior: Duas salas, Banheiro.

Enquadra-se por suas caracteristicas fisicas de constru¢ao e acabamento no
Projeto “Padrao Alto™ ( R-8), que norteia a apuracdo do Custo Unitario Bdasico da
Constru¢ao (CUB/m?), pelo Sindicato da Construgdao Civil (Sinduscon/PA), e na Tabela
[l — Critério de Heidecke utilizada neste estudo para apurac¢ao da deprecia¢ao do imovel
em fungdo de sus idade e uso, tudo de conformidade com o regulamentado pela Norma
Brasileira da ABN'T — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas normatiza a matéria.

05- FUNDAMENTACAO DO ESTUDO.

A determinacdo do valor locativo de um imovel, seja ele comercial ou
residencial, sempre ¢ definido por suas caracteristicas fisicas (planta e acabamento) e
sua localizacdo. A derivacao pratica de tais parametros ¢ o que se conhece como a “Lei
da Procura e da Oferta”.

Dos métodos recomendados pelas Normas Brasileiras da ABNT, que
regulam a matéria, foi utilizado neste estudo o Método do Custo de Reproducdo, que
consiste em determinado o valor do imovel, a ele aplicar taxa de rentabilidade
compativel que traduza seu justo valor de aluguel.

Jurisprudéncia maci¢a consagrou que uma taxa de 12 % ao ano, ou seja, 1%
ao més nao capitalizado, seria uma taxa de retorno aceitavel para a fixa¢do de aluguéis
de imoveis comerciais. Deve-se levar em conta que alguns julgados adotaram taxas de
10% ou 11% ao ano. Elegeu este perito para o caso em tela a taxa de 1% ao més ndo
capitalizado.

Este método aqui adotado ¢ conhecido como Método da Rentabilidade.

O valor do imovel objeto deste estudo foi obtido pela composi¢ao dos
custos do binomial terreno + construgao.

O valor do terreno foi determinado pelo Método Direto Comparativo de
Dados do Mercado, definido no sub-item — 6.2.1. da Norma Brasileira 502/89 ¢
posteriores adequacoes, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, que
consiste na determinagdo, por meio de pesquisas, o valor do m? de lotes sitos em area
influenciante ao imodvel objeto desta avaliagdo, e para ele, compatibilizados e

' iCig.
homogeneizados. 'b\wﬂ C'p%
‘ ®
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O valor da construgdo foi calculado aplicando-se o valor do Metro
Quadrado da Construgdo referido ao més de dezembro de 2007, espelhado pelo CUB —
Custo Unitario Basico da Construgdo, fornecido pelo Sinduscon/Pa, tudo de
conformidade com a Lei Federal n°. 4.591, ¢ com a Nornma Brasileira n°. 12.721:2000,
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Ao valor apurado ¢ aplicado
Fator de Depreciagdo, em fungdo da idade e uso do imovel avaliando.
O valor do imovel aqui em tela foi entdo calculado pelo modelo
matematico:

Vi= Vet + Vb.

Onde:

Vi = Valor do imodvel a ser determinado.
Vet = Valor da cota do terreno pertinente ao imovel.
Vb = Valor das Benfeitorias (valor da construcao no estado)

Ao valor obtido foi aplicada a taxa de rentabilidade de 1% ao més, ndo
capitalizado, que determinou o Justo Valor de Aluguel do imovel objeto desta Avaliacao
referido ao més Janeiro de 2009.

06.1 — Calculo do Valor da Cota do Terreno.

O valor da cota de terreno relativo ao imdvel aqui objeto de avalia¢do
conforme preconizado pelo Método Comparativo, foi baseado em valores de tributa¢ao
de amostras coletados por este perito, junto ao Cadastro do IPTU do Municipio, da
Secretaria Municipal de Finangas, que embora ndo traduzam o valor real de mercado de
um imovel, expressam, porém uma realidade digna de crédito, desde que a ele seja
aplicado Fator de Valorizagdo,(FV) ou Fator de Depreciagdo, a critério o avaliador,
fatores estes embasados em teses racionais.

A escolha dos imdveis que compde o rol amostral que embasou o estudo
estatistico desta avalia¢do, por seus valores de tributagdo, deve-se ao fato da dificuldade
de serem identificados imoveis similares ao avaliando, quer nas empresas que operam
no mercado imobilidrio da regido, quer em recentes registros no Cartorio de Imoéveis do
Municipio.

.O calculo obedeceu ao modelo matematico, a saber:

Vet=AxVm KI x K2 x K3 x... x Kn.
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Onde:

Vt = Valor do Terreno a ser determinado.

A = Area.

Vq = Valor médio unitario de terrenos sitos em dreas influenciantes ao
avaliando.

Kn = fatores de ponderagdo, a saber.

01) K1 = Fator de Testada.

il |
Ki=~ T+Tp
Onde T = testada efetiva.

Tp = testada padrao.

Observacdo: Esta formula ¢ valida desde que obedeca ao intervalo:

0,5<T~+Tp<2,0.
ParaT + Tp <0,5 = Kl =0,840.
ParaT + Tp>2,0. = KI1=1,189.

Nio satisfazendo aos intervalos condicionantes, considerou-se no estudo que a
situa¢do paradigma para as amostras no que diz respeito ao Fator de Testada, ¢ igual a
unidade.

KI=1.

02) K2 = Fator de Profundidade.

As amostras eleitas enquadram-se no intervalo: Pmin < Pe < Pmax.
Situagdo paradigma tabelada pela Norma Brasileira = 1.
K2=1.

03) K3 = Fator de Topografia.
Situagdo paradigma das amostras considerado como terreno plano (fator = 1)

Situagdo paradigma das amostras considerado como terreno plano (fator = 1).
K3=1.

04) K4 = Fator de Superficie e Solo.
Situagdo paradigma: terreno seco e firme — K4 = 1.

K4 =1.
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05) KS = Fator de Acessibilidade.
Situacdo paradigma: terreno com condugdo direta: — 1,05.
K5 =1,05.

ROL AMOSTRAL.

Amostra 01.
Proprietario: Abel de Souza.
Enderego: Cj. Cidade Nova [II,WE 14 A, Casa 642.
Area do Terreno: 210,00 m2.
Valor do Terreno: R$ 1.164.31.
Custo do m’. do terreno: RS 5,54 p/m’.

Amostra 02.
Proprictario: Lucio Viana de Barros.
Endereco: Cj. Cidade Nova III, SN 10, Casa 72.
Area do Terreno: 200,00 m2.
Valor do Terreno: R$ 1.136,41.
Custo do m’. do terreno: RS 5,68.p/m”.

Amostra 03.
Proprietario: Artur Palheta das Neves.
Endereco: Cj. Cidade Nova [V, WE 21, Cassa 311.
Area do Terreno: 200,00 m2,
Valor do Terreno: R$ 1.149,18.
Custo do m?. do Terreno: RS 5,75 p/ m*

Amostra 04.
Proprietario: Milton Benedito Farias de Lima.
Enderego: Conjunto Cidade Nova IV, WE 21, Casa 351.
Area do Terreno: 200,00 m?.
Valor do Terreno: R$ 1.091.,72
Custo do m? do Terreno: RS 5,46 p/ n”.

0
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Amostra 05.
Proprietario: Jodo Ronaldo Monteiro.
Enderego: Cj. Cidade Nova VIII, WE 53 A, Casa 71.
Area do Terreno: 200,00 m?.
Valor do Terreno: R$ 1.110,88.
Custo do m?. do terreno: R$ 5,55 p/m”.

Amostra 06.
Proprietario: Francisco da Silva Bezerra.
Endereco: Cj. Cidade Nova VII, WE 80, Casa 701.
Area do Terreno: 200,00 m?,
Valor do Terreno: R$ 1.139.601.
Custo do m? do terreno: RS 5,70 p/m”.

Amostra 07.
Proprictario: Pedro Girard.
Endereco: Cj. Cidade Nova VII, WE 79, Casa 231 A.
Area do Terreno: 200,00 m?2.
Valor do Terreno: R$ 3.440,71.
Custo do m? do terreno: RS 11,95 p/m”.

Amostra 08.
Proprietario: José Bonifacio Cabral de Melo.
Endereco: Cj. Cidade Nova IV, SN 17, Casa 21.
Area do Terreno: 200,00 m?.
Valor do Terreno: R$ 834,37.
Custo do m? do terreno: RS 11,59. p/m?”.

Amostra 09.
Proprietario: da Conceigdao Moraes.
Endereco: Cj. Cidade IV, WE 17, Casa 431.
Area do Terreno: 200,00 m?,
Valor do Terreno: R$ 2.826,73.
Custo do m?. do terreno: RS 14,13. p/m?”.
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Amostra 10.
Proprietario: Nao informado.
Endereco: Cj. Cidade Nova IV, SN 03, Casa 2.
Area do Terreno: 20,00 m2.
Valor do Terreno: R$ 253,43.
Custo do m? do terreno: RS 12,67 p/m’°.

Amostra 11.
Proprietario: Paulo Renato ( Comunicagdo EXATA.)
Endereco: Cj. Cidade Nova IV, WE 17, Casa 441.
Area do Terreno: 200,00 m?.
Valor do Terreno: R$ 2.976,82.
Custo do m* do terreno: RS 14,88. p/nr°.

Pelo preconizado pela Metodologia, deverd ser aplicado ao elenco amostral,
fatores de transposi¢do e homogeneizagdo, que traduzam que todos os imdveis amostrais
se transformem no avaliando quer em fungdo de drea ou situacdo. Estes fatores foram
explicitados no item 006.1 deste laudo.

— Tem-se entdo o seguinte Quadro Matriz das amostras pesquisadas.

ITEM. | DADOS FATORES DE VALORES |
INICIAIS | HOMOGENEIZACAO. | FINAIS.

- KL K2 K3 K4 | K5 |
o1 | 554 LISO 1 11 [105 686
02 | 568 L1891 1 | 1 105 7,09

03 | 575 | 1189 | 1 1 | 1 105 718
04 | Sd6. L1891 1 1 105 682
05 | 555 1189 | 1 | 11 [105] 693

06 5,70. 1,189 | 1 1 1,05 7,12.

07 11,95. 1,189 1 | 1 1,05 14,92.

08 11,59. 1,189 1 1 1 1,05 | 1447.

09 | 1413 | L1891 | 1 1 105 1764
S 10| 1267 LIS 111 (105 1582
11| 14,88, 1,189 | 1 I I ,/L,;Qmo;oé;\ 18,58.
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A médi~a X das sete Amostras ¢ R$ 11,22 p/m?.
O DESVIO PADRAO “S” ( Standard Deviation ) ¢ dado pela formula
S=[) X1-X2)? A\
n—1

O Desvio Padrao “S” ¢ : 4,98.

a) Verificacao da pertinéncia do Rol pelo critério excludente de
CHAUVENET.

Amostras extremas: Aml1 = R3 18,58 p/m*. Am4 = R3 6,82. p/m-.

Pelo critério a amostra ¢ pertinente se o quociente entre seu desvio (diferenca em valor
absoluto entre valor da amostra ¢ a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero
critico de Chauvenet (tabelado):

m Valor Critico para 11 amostras = 2,00 (interpolado).

dl1 =S=(18,58-11,22) = 498= 1,48 < 2,00 » aamostra ¢ pertinente.
d4=S=(1122 -6,82) + 498 = 0,88 < 2,00 P aamostra ¢ pertinente.
Sendo as amostras extremas pertinentes, também o serdo o rol de onze (11) amostras e,

portanto compativel e definitivo.

B Neste estudo sera usada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (
n < 30 ) com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras ¢ “n-1" graus de
liberdade , com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira NB 502/89 e
posteriores alteragoes da ABNT, que regulamenta a matéria.

a) Limites de Confianca.
Os Limites de Confianga sao definidos pela formula:
Xmax. = X £ t¢c x S

min. \)—n/—l/'

9
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Onde te = valores percentis para distribui¢ao “#” de STUDENT, com n (11)
amostras , n — I (10) graus de liberdade e confianga de 80% ( tabelado = 2,00 (
interpolado)

Substituindo teremos:

X max. = 11,22 £ 2,00 x 4,98
min. vV 10
Efetuando:

Xmax. = RS 14,37 p/ m’.
Xmin. =RS 8,07 p/m?

b) Determina¢io da Amplitude do intervalo e sua divisao em classes.
A amplitude A do intervalo ¢ : X max. - X min. = 14,37 — 8,07 = 6,30.
Dividindo a amplitude por trés, obter-se-a trés classes, a saber:
A+3 =630 3 = 2,10.
Divisdo em classes para determinagao do valor de decisao:

1. Classe:
8,07 —mmmmmmmm e 10,17 B Peso “07.
Neste intervalo nao ha amostra.

2", Classe:
FOLT T 12,27 » peso 0.
Neste intervalo ndo ha amostra.

3% Classe:
[ e 14,37 B peso “07”.
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Neste intervalo ndo ha amostra.
Soma dos pesos ( Sp ) =0 + 0+ 0 = 0.

Sendo nula a soma dos pesos (Sp), também o serd a soma dos pesos ponderados
(Spp), concluindo-se portanto que os valores maximo ¢ minimo para a cota do
terreno do imovel em tela sera:

Vmax = R$ 14,37 p/m?
Vmin =R$ 8,07 p/ m’

Consideragio Relevante.

Neste trabalho o Valor do metro quadrado obtido pelo estudo
estatistico realizado, baseado no rol amostral considerado, foi valorizado pelo Fator de
Valorizagdo igual a quatro, afim de compatibilizar o valor do metro quadrado da terra
nua, com o valor praticado atualmente pelo mercado imobilidrio do Municipio.

Termos entdo que: Vmax (Valor maximo) = RS 14,37 p/m* x 4 = R$ 57,48 p/m?.
Vet= RS 57,48 p/m? x 57,75 m? = RS 3.319,47

Ou em numeros redondos: RS 3.400,00 (trés mil e quatrocentos reais)

06.2- Calculo do valor das benfeitorias (valor da construgao no estado).(Vb)

As Benfeitorias edificadas de conformidade com o descrito no item 04 deste Laudo,
foram enquadradas, por suas caracteristicas fisicas ¢ acabamento no Projeto “Padrao
Alto” (R-8)) de acordo com o regulamentado pela Nova Norma da ABNT, NBR
12.721/2006 que normatiza o céalculo do Custo Unitario Basico — CUB - da Construgao
Civil.

O CUB apurado pelo SINDUSCON/PA (Sindicato da Industria da
Construcdo Civil do Estado do Para) referente ao més de Janeiro de 2009, més de
referéncia desta Avaliacdo, Projeto “Padrdo Alto — R-8”, ¢ de R$ 1.888,27 p/m? , neste
ja acrescido os percentis referentes aos custos de fundagoes, infra estrutura e BDI (
Beneficios Diretos e Indiretos ).

CUB / Janeiro de 2009 = R$ 1.888,27.p/m".
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Teremos entdo que o valor da construgdo avalianda por seu valor de reposicdo, estado de
nova, seria:

Vb = Aconstruida x CUB.
Vb =115,50 m?( Area Construida ) x RS 1.888,27 p/m?=218.095,19.
Ou em numeros redondos VB =RS$ 218.100,00

Tendo o imovel idade aparente de Novo, deixou-se de aplicar neste estudo um Fator de
Depreciagdo, em fun¢do de sua idade ¢ uso.

07 - VALOR AVALIANDO.
Sendo o valor do imovel dado pelo modelo: Vi= Vet + V.
Teremos:
Vi= R$ 3.400,00 + RS 218.100,00 = RS 221.500,00

Pelo método de Rentabilidade, aqui aplicado, adotando a taxa de rentabilidade de 1% ao
més, ndo capitalizado, teremos que o Valor de Justo Aluguel do imével aqui em tela
sera:

RS 221.500,00 x 1% = RS 2.215,00

Ou em niimeros redondos: o justo valor locativo de mercado, referido ao més
2.300,00 (dois mil e trezentos reais), mensais.

08 —- ENCERRAMENTO.

Tendo este Perito concluido o presente Laudo de Avaliagdo em 12 (doze) folhas
formato A4, digitadas de um so lado, todas enumeradas, rubricadas ¢ esta Gltima datada
e assinada, encaminha-o para os fins de Direito.

Ananindeua . 29 de Janeiro de 2009
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