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PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTE ALEGRE - PA

LAUDO DE AVALIACAO
TERRENO URBANO COM BENFEITORIAS

1. SOLICITACAO

Secretaria Municipai do Trabalho e Inclusdo Social ~ SETRINS.

2. PROPRIETARIO
Nao informado.

3. INTERESSADA
CRAS Pajugara - SETRINS

4. OBJETO AVALIADO
Imével constituido por um (1) terreno urbano edificado com um (1) prédio em alvenaria térreo,
construido para moradia unifamiliar.

4.1 Localizagao
Situado na rua Mendonga Furtado, n® 104, bairro Pajugara, municipio de Monte Alegre — PA.

4.2 Documentacado
Nao foi fornecida documentagao do imével para a realizagao deste Laudo.

4.3 Descrigao do lote
O terreno tem 9,00 metros de frente por 56,00 metros de comprimento, formato regular,
totalizando uma area de 504,00 metros quadrados.

4.4 Limites e confrontagdes

O imovel objeto deste Laudo tem os seguintes limites: pela frente (norte) com a rua Mendonga
Furtado, pelo lado direito (leste) com terreno edificado de quem de direito, pelos fundos (sul) com
terreno edificado de quem de direito e pelo lado esquerdo (oeste) com terreno edificado de quem
de direito. -

5. OBJETIVO
Determinagao do Valor de Mercado do imével para aluguel.

6. FUNDAMENTAGAO DA AVALIACAO

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terreno e edificagdo
enquadrando-se no Grau Il de Fundamentagdo, conforme Tabela 12 de enquadramento e
definicGes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma da ABNT - Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

7. METODOLOGIA
Na obtencdo do valor de mercado, foi utilizado o Método Evolutivo, item 8.2.4 da Norma
Brasileira NBR-14.653-2, norma da ABNT Associagao Brasileira de Normas Técnicas:

7.1. Terreno

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o que melhor espelha a realidade do
valor de mercado do terreno.

7.2. Edificagao

a) A edificagéo foi avaliada através do Método da Quantificagdo do Custo onde é apurado o
valor da edificagdo da forma como se encontra a partir de orgamento simplificado, usando os
indices de custos unitarios basicos praticados no Estado do Para e fornecidos pelo Sinduscon -
PA, para o tipo de padrao construtivo adotado.
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b) Foi procedida & depreciagdo da edificagdo em fungao de sua idade, vida util e estado de
conservagao.

c) Para a vida Util da edificagdo foi utilizadas as tabelas consagradas de Heidecke.

d) Sobre o valor do terreno e edificagdo empregou-se o Fator de Comercializagao, razéo entre o
valor de mercado de um bem e o seu valor de reedigdo, que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

7.3 Area construida da edificagédo avaliada

Abaixo descrevemos a edificagéo que foi vistoriada "in loco”, onde observamos:

A edificagao denominada “Prédio CRAS Pajugara” construida sobre porgéo do terreno, tem uma

area construida de 190,90 metros quadrados.

8. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

8.1 Microrregiao

O imovel esta localizado no Municipio de Monte Alegre - PA, bairro Pajugara, faz frente com a rua
. Mendonga Furtado, tem densidade demografica alta e pertence a uma zona

Residencial/Comercial.

8.2 Infraestrututra

Possui 0s seguintes equipamentos urbanos: via pavimentada com asfaito, com drenagem de
aguas pluviais, possui rede de energia elétrica e iluminagao publica e telefonia fixa e movel,
sistema de abastecimento de agua, e coleta de lixo regular. O esgoto domiciliar é tratado através
de fossa séptica e sumidouros localizados no préprio imével, sendo este uma responsabilidade do
proprietario.

9. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

A composico do valor total do imével avaliando foi obtida através da conjugacdo de métodos a
partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugao das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja: -

[ VI=(VT +VB).FC |

onde:
. VI & o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagdo.
As planilhas de calculo elaboradas para a determinagéo dos valores dos lotes e da edificacio
estdo incluidas nos anexos.

9.1 Determinagao do valor do terreno
Apos pesquisa realizada na regido onde esta inserido, adotamos seu valor final dentro dos
seguintes intervalos:

Imovel Valor Superior Valor Inferior Valor Adotado
Terreno R$46.000,00 R$34.000,00 R$40.000,00

Obs.: Adotamos dentro do campo de arbitrio, o valor de R$40.000,00 por considerarmos o valor
mais adequado que foi obtido através da observagéo das amostras ofertadas/transacionadas e
devido ao mercado encontrar-se normal para negociagées. Na presente avaliagdo considera-se
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que as informagbes fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, s&o
verdadeiras e foram prestadas de boa fé.

9.2 Determinagido do valor das edificagoes e benfeitorias

Face ao meétodo de calculo das construgdes através de orgamento por custo unitario
(SINDUSCON - CUB - DEZ14 - PADRAO NORMAL) da regido, que nos fornece o valor da obra
como se fosse nova, 0s orgamentos resultaram em:

Imével Orgamento
Prédio "CRAS Pajucara” R$200.000,00
Total R$200.000,00
9.3 Depreéiagﬁo das edificagdes "

Os calculos da depreciagdo das edificagdes e benfeitorias encontram-se nos anexos, obtivemos a
idade aparente "in loco", levamos em conta a idade e as condi¢gfes atuais da edificagdo, onde

o resumimos os resultados depreciados na tabela abaixo:
Imével Valor Superior | Valor Inferior | Valor Adotado
Prédio “CRAS Pajucara” R$180.000,00 | R$150.000,00 R$170.000,00
Total R$170.000,00

9.4 Fator de comercializagao
Utilizamos um fator de comercializagdo, resultante da razdo entre o valor de mercado de prédios
comerciais e seu custo de reprodugao, através de elementos pesquisados.

[ Fator de comercializagdo médio | 1,0000 |

9.5 Valor do imével

Face conservacdo do predio e devido o mercado na cidade encontrar-se ativo, o valor final do
imével avaliando correspondera ao somatdrio dos ‘valores adotados para o lote e edificacdo
préximos ao seu limite médio, conforme segue:

IMOVEL
. 1. Terreno R$40.000,00
2. Edificacao com depreciacio R$170.000,00
3. Soma R$210.000,00
4. Fator de comercializagdo (FC) 1,0000
5. Total R$210.000,00
6. Totail ARREDONDADO R$210.000,00

10. CONSIDERACOES

Na vistoria observamos que o prédio existente tem uma construgdo normal e foi construido para
uso residencial, podendo ser adaptado para os fins de aluguel para uso de uma reparticdo publica.
Tem os seguintes ambientes: patio, sala estar, sala jantar, quarto |, quarto Il, Suite |, Suite ||
banheiro social, cozinha e area de servigo.
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11. VALOR FINAL
Em fungdo do contido nos itens anteriores, o valor total do imével apos arredondamento permitido

por norma ¢ de:
R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)

12. VALORES REFERENCIAIS DE ALUGUEL
Valor minimo de aluguel mensal — percentual adotado 0,5% do valor do imével:
R$1.050,00 (hum mil e cinquenta reais)

Valor maximo de aluguel mensal — percentual adotado 1,0% do valor do imovel:
R$ 2.100,00 (dois mil e cem reais)

13. ENCERRAMENTO
a) Data da vistoria e da pesquisa:
Imével vistoriado e pesquisado no dia 28 de janeiro de 2015;

b) Local e data do laudo de avaliagdo:
Monte Alegre - PA, 29 de janeiro de 2015.

“~
\_/---~/\Z UL v W Lot

1 aberto L. M. Medeiros N

Enganheiro Civil
CREA-9.854 DIPA _‘_‘_\J
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