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1. Solicitante
GUARDA MUNICIPAL DE BELEM/GMB — COMANDO
Documentos de referéncia:
- Prot. 0615/2023
- Oficio 726/2023 - CMDOQ /GMB

2. Interessado / Proprietario
MARIA LINDOMAR MONTEIRO DE OLIVEIRA, conforme cadastro no
SAT/SEFIN (n° sequencial: 007 / 34882/ 13 /72 /0246 /000 / 001 - 23).

3. Finalidade
Avaliagao do valor de aluguel de imével para uso comercial.

4. Objetivo
Avaliagdo do valor de mercado de aluguel para analise de viabilidade de uso

institucional pela Corregedoria da Guarda Municipal de Belém.

5. Objeto da Avaliagao
Tipo _do bem: Pavimento térreo de prédio residencial de dois (2) pavimentos

com adaptagdes para uso comercial / institucional.

Endereco:
Travessa Lomas Valentinas, n® 1015; Cidade: Belém — Bairro Pedreira / UF: PA
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Area do terreno objeto da avaliagdo: 285,36m? (com coeficiente de 64%)

Area construida: 248,15m?
Os iméveis, para uso de servigo, estdo distribuidos por toda regiao metropolitana
de Belém, sendo constituido de terreno e edificacdes, no nivel da via ptiblica. Este, com

padrao de acabamento normal e em estado de conservagéo considerado com reparo
simples, conforme método Ross-Heidecke.

Tipo de ocupacéo: Comercial, ocupado.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Durante os trabalhos, ndo foram identificadas ressalvas ou fatores limitantes
especificos, porém, néo foram apresentados documentos de propriedade do imével.
O valor encontrado em avaliagdo servirdA como pardmetro para possiveis

negociagdes. Podendo variar, conforme a NBR 14.653 1 e 2.
7. Identificagdo e Caracterizagdo do Bem Avaliando

Data da vistoria: 30 de agosto de 2023.
7.1) Caracterizagdo da regiao
7.1.1) Caracterizagao Fisica

Trata-se de regido inserida Regi&o Metropolitana de Belém, infraestrutura,
ocupagéo mista, apresentando facilidade de acessos, estando localizado na Travessa
Lomas Valentinas, n° 1015, bairro da Pedreira, Belém/PA.

A regiéo é formada por construgdes de padrdo construtivo de popular a médio e
possui intensidade de trafego de veiculos e pedestres. O padrdo de servigo observado

€ normal/baixo, com tipo de comércio local e atratividade média/baixo.

7.1.2) Servigos / Infraestrutura
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E dotada de infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, assim

como redes de agua, energia elétrica, esgolos, pavimentagédo, transporte coletivo e

rede de telefonia.

7.2) Caracterizagao do imével avaliado

Trata-se de imdvel residencial com adaptacdes para uso comercial/institucional,
estando no nivel do logradouro publico, com areas descritas no item 5 anterior,
conforme levantamento e croquis realizados por esta unidade. Edificagdo com 2
pavimentos (sendo somente o pavimento térreo objeto da avaliacdo), com 285,36m? de
area equivalente construida, com as caracteristicas seguintes:

Térreo: parte da drea externa de garagem, 2 vagas de estacionamento em
‘gaveta”, patio que da acesso aos pavimentos térreo e superior da edificacdo (escada),
1 recepgéo, 1 corredor, 2 salas, 2 banheiros, 1 cozinha, area de servigo e quintal.

As caracteristicas de acabamento e principios construtivos do imével em objeto

880 as seguintes:

- BENFEITORIA B1: Tipo Residencial, com adaptagdes para uso comercial / institucional
- NUMERO DE PAVIMENTOS: 02 pavimentos

- FUNDAGOES: Nio identificadas
- ESTRUTURA: Em concreto armado e alvenaria
- PAREDES EXTERNAS: Em alvenaria de tijolo cerdmico

- DIVISORIAS INTERNAS: divisorias de madeira, com partes envidracadas

- REVESTIMENTOS: Paredes rebocadas e pintadas, e em alguns ambientes revestida de cerdmica
(&reas molhadas).

- TETOS: com forro modulado PVC

- TELHADO: Estrutura em madeira

- COBERTURA: Partes em Telhas de fibrocimento, parte em aluminio/zinco, parte em telhas de cerdmica
- ESQUADRIAS: aluminio e vidro temperado, parte em ferro e vidro

- APARELHOS SANITARIOS: Loucas cermicas

- INSTALACOES: embutidas, sem infraestrutura de rede informéatica
- PISOS: Parte em lajota cerdmica, parte em piso vinilico
- EQUIPAMENTOS*: ar condicionado tipo split por sala

- PE DIREITO: 3,20m \
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8. Diagnostico do Mercado

O municipio de Belém possui uma populagdo de aproximadamente 1,5 milhdes
de habitantes. A area onde esta localizado o imdvel avaliando, caracteriza - se como
area central, dotada de comércio local e de uso principalmente residencial, relativa de
servicos e lazer. A quantidade de ofertas de bens similares é média, assim como, a

absorgéo pelo mercado.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método de quantificagéo de custo, utilizando-se o custo unitario basico - CUB do
SINDUSCON/Pa - més de setembro 2023 para custo de reedigao; de acordo com o que
recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653 partes 1 e 2, com aplicacio do
Método Ross Heideck, adequado a tabela do IBAPE-SP Conforme NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT.

Para o calculo foi empregada planilha de célculo utilizada nesta Companhia e
realiza o tratamento estatistico dos dados, levando em consideragdo: Dados de
mercado com amostras coletados em jornais de grande circulagdo e revistas
especializadas. Para elaboragdo da avaliagdo do terreno foi utilizado o método
‘comparativo direto de mercado com tratamento estatistico por fatores”, conforme
Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653 partes 1 e 2. atingindo o Grau Il de

fundamentagéo e o Grau Il de precisao.

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: até agosto 2023.
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Para se obter o valor de mercado foi utilizado o método de tratamento por fatores
para homogeneizagéo e tratamento estatistico dos dados de mercado pelo método
tradicional (critério de Student e critério de Chauvenet, intervalo de confianga),
contando com 12 (doze) elementos coletados até agosto 2023, atendendo 0s preceitos
da NBR 14.653-2: 2011.

Modelo Estatistico — Aluguel:

A metodologia adotada correspondente a estipular-se em valor mensal de
- aluguel que remunera ao valor do imével e a taxa de juros a adotar, devera refletir a
taxa de mercado. Assim sendo: aproximadamente o capital empregado. Neste caso o

capital correspondente a 0,7% ao més.

11. Resultado da Avaliagéo

VT: Valor do Terreno: R$ 275.439,51
CB: Custo de reedigdo das benfeitorias: R$ 420.916,01

FC: Fator de comercializa¢ao: 1,05

Valor total da avaliagdo (VT+CB)*FC:  R$ 731.173,30

Valor de aluguel (mensal):

Importa a presente avaliagdo para calculo de aluguel mensal, em:
Valor: R$ 5.118,21

(Cinco mil, cento e dezoito reais e vinte e um centavos)

12. Profissionais responsaveis )
. . T =
Carlos Anténio C. Farias <“~Douglas Rocha
Gestor UABI Coordenador de Servigos / Arquiteto
CREA: 10.934D - PA CAU: A68682/4

Belém, 17 de outubro de 2023
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mm[“ COMPANITIA DE DESENVOLVIMENTO E ADMINISTRAGAO DA AREA METROPOLITANA DE BELEM
DIRETORIA DE GESTAO FUNDIARIA
UNIDADE CEAVALIACAO DE BENS IMOVEIS

LAUDO DE AVALIAGAQ Resumido - Memdria de Calculo

01 - INTRODUGAO

PROPRIETARLO: CODLM

OBJETOQ DE AVALYAGAQ: Terreno sito it ATLTON BENTO DE OLIVEIRA, conforme cadastro SAT/SEFIN - Pedreira
RAZAO DA AVALIAGAO: Calculo do scu Valor Atual

INTERESSADO: GUARDA MUNICIPAL DE BELEM/GMB - COMANDO

DOCUMENTAGAQ APRESENTADA: PROCESSO N° 2023-0615

02 - HISTORICO

Vistorla reallzada em:  30/08/2023

0% - METODOLOGIA UTILIZADA

Terreno: Metodo comp 1livo direto de dades de mercado conforme NBR 14.653-2011

Benfeltoria: Método de Auantificagio de custo, wtilizando-se o custo unildrio basico - CUB do SINDUSCON/Pa - més de
Janelro 2023, Planilha e Cuslo unitdric da PINT ¢ planilha SEDOP de setembro 2020,

Pepreciagdo: Mden Ro o |lewdeck, adequido a abela da IBAPE-SP Conforme NBR 14653-1 @ 146532 da ABNT

04 - DO TERRENO:

LOCALIZACAO

FRENTE: Travessa Lumas Valentinas

(PERIMETRO: Enlrc Jiv. Marqués de Herval e Av. Visconde de Inhauma
PROJ. LINHA OS5 FULDOS: Travessa Fncas Pinheiro
e L — LEMITES:
Lateral Direita: 0" syt
ILateral Esquaid.: n 1015
) MEDIDAS:
Frente: 6,15|m
Lateral Direita: 46,40fm
Lateral Esquerda: 46,40|m
Travessio dos Fundos: 6,15Im
Area: 285,36 m2

Caructeristicas Intrinsecas pf Determinacio do Indice de Valorizacao

VALOR BASICO DO TRECHO DO LOGRADOURO

VOL = Vbs X FL
VOL, = 1.538,96 |
VALOR BASICO DO TERRENO
VOT = VOL x Fv
vOoT =] 1.508,18 1
CALCULO DO VALOR DO TERRENO,
VI=VOT xS
VT = R 430.374,24 |
] FATOR DL ESQULIIA OU FRENTLS MULTIPLAS ] 1,00 [Fesq
—__A)TIRRITI() COM UMA TLSTADA OU SEM TESTADA 1,00
o B) TERRENO COM DUAS TESTADAS 1,20
_ G} 11 RRENO COM MAIS DE DUAS TESTADAS 1,30
FATOR DE DERECLACAO QUANTO AD LOGRADOURD | 1,00 |Flog
{
LOGRADGUROS €7 CODIGO ESPLCIFICO (SAT/SEFIN) 1,00
ACESSOS SEM CODIGO ESPECIFICO 0,80
IF RRENO ENCRAVADO 0,60
Valor do terreno VTA = VT ¥ Fesq * Flog = R$
Importa a proseate avaliagdo na quantia de | R$ 430.374,24 |
Grau de fundamientacdo conforme Tabela 3 e 4 NBR 14653-2:2011 grau I1
Crau de Precisdo conforme Tabela 5 NBR 14653-2:2011 Grau IT

AVALIACAQ BENFEITORIAS:

‘ Dascricao benieiworia B1

- BENFEITORIA B1;

- NUMERO DE PAVIMENTOS:
- FUNDACOES:

- ESTRUTURA:

- PAREDES:

- REVESTIMENTOS:

- FORROS:

- ESTRUTURA 1 LLHADW:

|- COBERTURA:

"1~ ESQUADRIAS:

- APARELHOS SANITARIOS:
- INSTALAGCGES ELETRICAS:
- PISOS:

=m>> Enguadramento em relagiao aos projetos-padriio CUB Janeiro 2021 (NBR 12,721): RLBD

2023-0615 - Tv. Lomas Valenlnas, n” 1015 - CORRE.GEDORIAY audo resumido-17/10/2023

Modcia 16204
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DIRETORIA DE GESTI\_O FUNDIARIA
UNIDADE DEAVALIAGAO DE BENS IMOVEIS

Descricao benfeitoria B2

- BENFEITORLA B2:
- NUMERO D& PAVIMENTOS:
- FUNDAGCES:

- ESTRUTURA:

- PAREDES:

- REVESTIMENTOS:

- FORROS:

- ESTRUTUR.A TELHADO:

- COBERTURA:

- ESQUADRIAS:

- APARELHOS SANITARIOS:
- INSTALAGOLS ELETRICAS:
- P1SOS:

==>5» Enquadrimento em relagiio nos projetos-padriio CUB Janeciro 2021 (NBR 12.721); RiB

Descricdo benfeitoria B3

- BENFEITORIA B3:
- P150S:

[v)

== Enquiniran 2nto em relagio aos projetos-padriao da SINDUSCON/Pa (NBR 12.721):

o,
CALCULO DO VALOR DA BEIWFCLTORIA EM RELACAO A EDADE APARENTE- Ross Heldecke (B1)
Arca equivalente Construida @ 248,15 m2 (Area equiv.)
2 1 Valor do n2 da Benfeitoria como Nova: R$ 1.894,79 /m2
1 Valor da Benfeitoria coine idova = VB: RS 470.192,14
N | Tdade da LdJiticacao = Ie: 22 anos
F i Vidu Referencial Relativa ao Padrio doessa Cunsu ugio
E ! = In==>> 50 anos
I
T Condicoes Fisicas:
O
. Estado==>> 1,00 Novo
r 3
1| ldade e % de Duragio: Ip = Ie/Irn==>> 44,0%
Al K=(uocficiente de Ross Helducke)=Tabela==>> 0,6830
R=(Coeficicae  residual  correspondente a0 padriio, 20%
B |uspresso em decimal, ubtido na tabels do IBAPE==>3> °
1 Falul de Depreciagio==>>0c=R+K[{1-R)==>> 74,6%
Custe Depreciado (parte de slvenaria) ==>>{ R$ 350.763,34
CALCULO DO VALOR DA BENT CITORIA EM RELACAO A IDADE APARENTE- Ross Heidecke (B2)
B Avea Consirueida afeladar==>2 m2
E Valor do m2 da Benfeitoria como Nova RS - fm2
N Valor da Benfeitoria como Nova = Vi3 RS -
Idade da Ldificacdo = Iei==>> 10 anos
F i Vida Reicrencial Relativa ao Padi (o dessa Construgdo
E u = Ins=>> 50 anos
|
T Condicoes Fisicas:
¢}
R Estado==>> 1,00 Novo
1 Idade en: % ~'e Durucaa: Ip = lef/ln==>> 20,0%
Al K={Couficiente¢ de Ross Hewechae)=Tabela==>> 0,8800
A=(Coeficiente  residuul  correspondenic  ao  padrio, 20%
g |expresse em cecimal, obiido na tabel. sio 1 MPL—M>> °
2 Futon de Depreciagdo=:=:» x| 90%
Cuslo Depreciado (paite o Madeira) =—=>>] R$ -
§ - CoiLCULO DO V/.LOR DA BEIFel. GIUA EM RELAGCAO A IDADE APARENTE- Ross Heidecke (B3)
B { Area Consliuida afetadai==>> m2
E i Valor do m2 da Benfoitoria como Novar==>>{ R$ - /m2
N Valor da Bonfeitoria cotng Nova = VBi==>>] RS -
F Tdade da | diitcacho = igi==>> 10 anos
£ Vida Reiorencial Relativa ao Padrao dessa Construgio
[ =[n==>> 10 anos
T Condictes Fisicas:
g Evtado==> 1,00 Novo
! Idade em Ho Ge Dur. T.\E Ip = leg/lrie=>> 100,0%
Al K= Coeficiente de 0SS Hewethid 2 Tabela==>3 B
[R=(Joeficicnte  residual  correspundunte w0 padrao, 10%
B expresso em vecimal, oLiido na tabol. u »_ DAPE==>> °
Fuwoi de Depreciogio==>riue- Kt K(1-R)==>> 10%
3 wusto Dep.eciado (paiie de laaeira) ==>>} R$ =
|
Taxa BOI: 20%

Cudoivonntdo g Lipologiy construtiva, fof considerado taxa BDI de 20%

2023 0615 - Tv L.omus Vulenlinas, n® 1016 - CORREGEDORDs | aduo rosunido-17/10/2023
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Grau e 1 SITTEu5 (lubola 6 ABNT 14653-2): Grau I1

Importa a avaliagio vue

VT Valur du Terreno*i) R 275.439,51
VB: Viiur ..o benieitorias:| RS 420.916,01
Fc: Fator vo croinorcializagao: 1,05
VTOT = (VB+V1)'y ¢)  Valor total: | R§ 731.173,30 |
I sokian, 17 de outubro de 2023
|
v o e e —
i N
}'UUS 1 Valor co erreno sonelo parne Lk nne reszalvas no laudo completo
( - p—_—
[OBE 20 proaente lude fol caocrade coan oo e eelicas e wtilizando-se dados pesquisados nas revistas,
imrrmi‘a orgdon v midias espucializadas 1o 0 uston unitinos do SINDUSCON, SINAPI, e Editora PINI. Os resultados
tablidos podem servir de base para nego. Foncbdadoiat, uma vez que refletem o mais aproximado possivel os valores
{:urrnntus de mwercado {ver ren cbvas aresy e oovalor do terreno}
.
o

2023 0615 - Tv. Lomas Vi 'entinas, n” 1015 - CORRE GEDORIAY v resurmidn-1/110/2023
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= 4 Ui ADE DEAVALINGAQ DI ¢ 15 1IOVEIS :
L lor Gas Benfeitorias com BDI: -

B1: | Rb 420,916,01 \\

B2: | Ry -

G3: 1 RE -

. ‘falor TOTAL s neirleitorias: | R$ 420.916,01
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