PREFEITURA MUNICIPAL DE ABAETETUBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIAGAO PUBLICA

LAUDO DE AVALIACAO PARA FUTURA AQUISICAO DE IMOVEL
PELA PREFEITURA MUNICIPAL DE ABAETETUBA - SEMAS.

DATA DA AVALIACAO: 26 DE DEZEMBRO DE 2023

ELABORADOR: MARCUS ANTONIO FERREIRA PRADO
ENGENHEIRO CIVIL - SEMOB
CREA PA 1514026414

Rua Pedro Pinheiro Paes 1355 — Abaetetuba-Para — CEP 68440-000 — Fone (091) 3751-2022 (Ramais: 233/ 222)

E-mail: semob@abaetetuba.pa.gov.br




PREFEITURA MUNICIPAL DE ABAETETUBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIAGAO PUBLICA

LAUDO DE AVALIACAO PARA AQUISICAO DE IMOVEL

1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

A presente avaliagdo € uma solicitagdo da Secretaria de Municipal de Assisténcia Social
(SEMAS) do municipio de Abaetetuba.

2. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO
O proprietario do imoével € o Sr. CARLOS AUGUSTO CARNEIRO COSTA.
3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo ¢ estabelecer o valor do imével que acomoda as atividades da
Secretaria de Municipal de Assisténcia Social (SEMAS).

FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade deste laudo € obter o valor do imével para futura aquisigdo pela Prefeitura
Municipal de Abaetetuba — Secretaria de Assisténcia Social.

4. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

O imovel fica localizado na Estrada de Beja (PA 409), Km 01, n° 12, bairro Mutirdo,
Abaetetuba-PA, em regido com infraestrutura urbana.

5. FUNDAMENTACAO

A Metodologia utilizada na avaliagdo do ativo patrimonial baseia-se nas normas da ABNT
- Associag@o Brasileira de Normas Técnicas, além de estar em conformidade com a lei
Federal n°94 de 24/12/66, que regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros,
Arquitetos e Agronomos, complementada pela Resolugdo n°218 do CONFEA - Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura.

6. VALIDADE DA AVALIACAO

Conforme art. 85, §1° da Lei n° 1.465/2014 o prazo de validade deste laudo de avaliagdo do
imovel sera de no maximo 12 (doze) meses.

7. METODOLOGIA

Para este laudo ¢ utilizada a Norma ABNT para avaliagao de imdveis, NBR -14653-1 (Parte
01: Processos Gerais) e 14653-2 (Parte 02: Imoveis Urbanos), sendo a metodologia
escolhida para avaliar o ativo, fundamentada no método evolutivo para avaliagdo dos
imoveis. A escolha do método evolutivo justifica-se porque ndo foram encontradas
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amostras de imoveis com as mesmas caracteristicas, tornando o método comparativo direto
impraticavel.

Segundo a NBR 14653-1 o método evolutivo “Identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes.”.

Neste sentido, o valor do imével foi obtido pela conjugagdo de métodos, a partir do valor
do terreno; do custo de reprodugdo de benfeitoria; e do fator de comercializagéo.

Os procedimentos que refere ao imével em analise seguiram as seguintes etapas:

e Vistoria do imédvel,;

e (Coleta de dados;

e Escolha da metodologia;

e Tratamento dos dados;

e Identificacdo do valor do imével.

As diretrizes de cada uns dos subitens acima relacionados estdo descritas no texto da NBR
14653-1.

8. CARACTERIZACAO DA REGIAO

De acordo com os dados do Indice Brasileiro de Geografia Estatistica (IBGE), Abaetetuba
¢ um municipio com extensdo territorial 1.610,654 km? e popula¢do estimada de 160.439,
ocupando o 89° lugar no estado do Para em renda per capita, com valor anual de 9.461,30
por habitante.

9. CARACTERIZACAO DA INFRAESTRUTURA URBANA

O imovel esta localizado na Estrada de Beja (PA 409), Km 01, n° 12, bairro Mutiro. E uma
regido com alguns estabelecimentos comerciais e afastada do centro da cidade, ainda, possui
pavimentacdo asfaltica e passeio cimentados, iluminagdo publica, energia elétrica e coleta
de lixo.

A Figura 1 representa a localizagao via satélite do imével e seu entorno.
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Figura 1- Localizagdo do imdvel

Fonte: Google Maps

10. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Conforme analise de documentagdo e vistoria in loco realizada no dia 26/12/2023, o imével
avaliado ¢ constituido pelo terreno e benfeitoria, conforme caracterizagdes a seguir:

10.1 TERRENO

De acordo com medigdo realizada junto ao proprietario, o terreno € constituido por um lote,
com 460 m?.

10.2 BENFEITORIA

A benfeitoria referente ao espago possui uma area real de ambientes construidos de 210 m?,
aproximadamente. Trata-se de um imoével comercial térreo, dotado de um padrio
construtivo com acabamento do tipo — padrao baixo, e estado de conservagdo necessitando
de reparos simples. O imével possui vedagdo em alvenaria de tijolo cerdmico, revestimento
ceramico no piso, forro em lambri, esquadrias de madeira, cobertura com estrutura de
madeira e telhas cerdmicas, e acabamento com massa e pintura.

Possui as seguintes areas: garagem, varanda, suite com closet, suite, quarto, banheiro social,
copa/ cozinha, circulagdo externa.
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11. METODO EVOLUTIVO PARA AVALIACAO DO IMOVEL

11.1 VALOR DO TERRENO:

O valor do terreno para a localidade foi obtido através do departamento de Imposto sobre
Transigdo de Bens e Imoveis (ITBI) que possui o levantamento do mercado atual do municipio
de Abaetetuba. Assim, foi definido o valor do m? de terrenos na localidade do imével em R$
185,00 e para metragem quadrada de 460 m?, tem-se o valor total do terreno de R$ 85.100,00
(OITENTA E CINCO MIL E CEM REAIS).

12.2. CUSTO DE REEDICAO DA BENFEITORIA:

O custo de reedi¢do da benfeitoria foi encontrado com base nos Custos Unitarios Basicos de
Construgao (CUB) calculados de acordo com a Lei Fed. N°. 4.591, de 16/12/64 ¢ com a Norma
Técnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Estes custos
sdo correspondentes ao més de dezembro de 2023.

Neste sentido, para o imovel em questdo considerou-se as seguintes especificagdes:

Edificacio Padrio da Edificacio Valor (R$/m?)
Residencial — R1 Padrio baixo 2.020,67

Conforme colecionado na Tabela de Custos Unitarios Bésicos de Construgdo elaborada pelo
Siduscon-Pa:

"Na formacd@o destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos pregos por metro quadrado
de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes
correspondentes a cada caso particular: fundagdes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador(es); equipamentos e
instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-
condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando ndo
classificado como drea construida); obras e servigos complementares; urbanizagio,
recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamentagdo
do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro
III); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos,
projeto estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remunera¢do do
construtor; remuneragdo do incorporador.”

Isto posto, deve ser realizada a adequagdo do custo para incluir ao prego do CUB os custos
especificos de cada obra, ndo inclusos nos nimeros fornecidos pelo Sinduscon. Neste sentido,
utiliza-se a seguinte formula:

OE + 01 + OD + (Ofe + 0fad)
Aeqglobal

CUBfinal=(CUB+ )*(1+A)*(1+F)*(1+L)
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Onde:

CUBfinal: Custo Untario Basico de Construgado corrigido, em R$/m?;
CUB: Custo Unitario Basico, em R$/m?;

OE: Orgamento de elevadores, em RS;

OI: Orgamento de instalagdes especiais;

OD: Orgamento com outras despesas, em R$;

Ofe: Orcamentos de fundagdes especiais, em R$;

Ofd: Orgamento de fundagdes diretas, em RS;

Aeqglobal: Area equivalente global de construgdo, em m?2;

A: Percentual referente as taxas de administragdo da obra;

F: Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da obra
L: Percentual correspondente ao lucro da construtora

Para o imével foram utilizados os custos adicionais referentes:
OE =RS$ 0,00

OI=RS$ 0,00

OD=R$ 0,00 (despesa com servigo de topografia)

Ofe =RS$ 0,00

Ofd =2% do CUB

A: 4,00%

F: 1,23%

L: 7,40%

Os valores de lucro, administragdo e despesas financeiras inclusos no CUB, que tiveram seus
valores obtidos pelas taxas fornecidas no Acdrdao n® 2622/2013 do Tribunal de Contas da
Unido (TCU). Neste sentido, utilizou-se o seguinte calculo:

0+0+0+(0+8.486,81)
203

CUBfinal = (2.020,67 +
+0,074)

) *(1+0,04) (14 0,0123) (1

CUBfinal = R$2.332,04 R$/m?

Por ndo se tratar de um imével novo este custo deve ser depreciado, e para o calculo da
depreciacdo utiliza-se o método de Ross-Heidecke. Este método aponta os percentuais de
depreciacdo de um bem, em relacdo direta ao estado em que se encontra conforme a tabela
abaixo:
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciaciio de Imébveis

CODIGO (CLASSIFICACAO CODIGO |CLASSIFICACAO i
A |Novo . Reparos simples |
. B [Entrenovoeregular | F  [Entre reparos simples ¢ importantes

¢ %chular N } G Reparos importantes - |

D %Emrc regular e reparos simples H Entre reparos importantes ¢ s/ valor

IDADEEM%DE | ESTADODECONSERVACAO |

VIDA A | B c | o | E F | G | H |

2,00 102 | 1,05 | 351 | 903 | 1890 | 3930 | 53,10 | 7540 |

4,00 208 | 211 | 455 | 10,00 | 1980 | 34,60 | 53.60 | 7570 |

~~~~~~~ 6,00 308 | 321 | 562 | 1100 | 20,70 | 3530 | 54,10 | 7600 |

8,00 432 | 435 | 673 | 12,10 | 21,60 | 3610 | 5460 | 7630

10,00 550 | 553 | 788 | 1320 | 2260 | 3690 | 5520 | 76,60 |
12,00 672 | 675 | 907 | 1430 | 23,60 | 37,70 | 5580 | 76,90

14,00 798 | 801 | 1030 | 1540 | 2460 | 3850 | 5640 | 7720

16,00 928 | 931 | 1160 | 1660 | 2570 | 3940 | 57,00 | 77,50

18,00 10,60 | 1060 | 1290 | 17,80 | 26,80 | 4030 & 57.60 | 77.80 |

20,00 1200 | 12,00 | 1420 | 1910 | 2790 | 41,80 | 5830 | 7820

22,00 1340 | 1340 | 1560 | 2040 | 29,10 | 4220 | 59,00 | 7850 |

24,00 1490 | 1490 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 & 78,90

26,00 1640 | 1640 | 1850 | 23,10 | 31,50 | 4410 | 6040 | 7930 |

28,00 1790 | 1790 | 2000 | 24,60 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 79,60 |

, 30,00 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 [[46.20 | 61,80 | 80,00 |

32,00 21,10 | 21,10 | 23,10 | 2750 | 3540 | 4730 | 62,60 | 8040 |

| 34,00 2280 | 2280 | 2470 | 2900 | 3680 | 4840 | 6340 | 80.80

36,00 2450 | 2450 | 2640 | 3050 | 3810 | 4950 | 6420 | 8130 |

38,00 | 2620 | 2620 | 2810 | 3220 | 3960 | 50,70 | 6500 | 81,70

40,00 2880 | 2880 | 2990 | 3380 | 41,00 5190 @ 6590 | 8210 |

42,00 2990 | 2980 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 @ 66,70 | 82,60 |

| 44,00 31,70 | 31,70 | 3340 | 3720 | 4400 | 5440 | 67.60 | 83.10 |

46,00 33,60 | 33,60 | 3520 | 3890 | 4560 | 5560 | 68,50 | 8350

48,00 3560 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 4720 | 5690 | 6940 | 8400

' 50,00 3750 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 4880 5820 | 7040 | 8450

\ 52,00 | 3950 | 3950 | 4190 | 4400 | 5050 | 59.60 | 71,30 | 8500 |

| 54,00 41,60 | 41,60 | 43,00 | 4630 | 5210 | 61,00 | 7230 | 8550

56,00 43,70 | 43,70 | 4510 | 4820 | 5390 | 6240 | 7330 86,00 |

5800 4580 | 4580 | 4720 | 5020 | 5560 | 63.80 | 7430 | 86,60

| 60,00 | 48,80 | 4880 | 4930 | 5220 | 5740 | 6530 | 7530 | 87,10 |
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62,00 | 5020 | 5020 | 51.50 | 5420 | 5920 | 66,70 | 7540 | 87,70 |
64,00 | 5250 | 52,50 | 53,70 | 5630 | 61,10 | 6830 | 77.50 | 8820 |
66,00 | 5480 | 54,80 | 5590 | 5840 | 69,00 | 69.80 | 78,60 | 8880

6800 | 5710 | 5710 | 5820 | 60.60 | 6490 | 7140 | 7970 | 89.40

70,00 5950 | 5950 | 6050 @ 6280 | 6680 | 7290 @ 80.80 & 9040

7200 | 6220 | 6220 | 6290 | 6500 | 6880 | 74,60 81,90 & 9090
7400 | 6440 | 6440 | 6530 | 6730 | 7080 | 7620 | 83,10 | 9120
7600 | 6690 | 6690 | 67,70 | 69.60 | 7290 | 7790 & 8430 @ 9180

78,00 6940 | 6940 | 7220 | 7190 | 7490 | 89.60 | 8550 | 9240 |
80,00 7200 | 72,00 | 72,70 | 7430 | 7710 | 81,30 | 86,70 | 93,10 |
82,00 7460 | 7460 @ 7530 | 76,70 | 7920 | 83,00 | 88,00 | 93,70 |
8400 | 7730 | 7730 | 77.80 | 79.10 | 8140 | 84,50 | 89,20 & 9440
8600 | 8000 | 8000 | 80,50 | 8160 | 8360 | 8660 | %0.50 | 9500 |
8800 | 8270 | 8270 | 8320 | 84,10 | 8580 | 88,50 | 91,80 | 9570 |
9000 | 8550 | 8550 | 8590 | 8670 | 8810 | 9030 | 93.10 | 9640
; 92,00 8830 | 88,30 | 88,60 | 8930 | 90,40 | 9220 | 94,50 | 97,
94,00 9120 | 9120 | 9140 | 9190 | 9280 | 94,10 |

| 96,00 9410 | 94,10 | 9420 | 9460 | 9510 | 96,00 | |
9800 | 9700 | 9700 | 97.10 | 9730 | 97,60 = 98,00 | 9800 | 99.80
10000 | 10000 | 100,00 | 1000 | 100,00 | 100,00 & 1000 | 1000 = 1000

Conforme a NBR 14653-1 (ABNT, 2019), A vida til ¢ o prazo de utilizagdo funcional de um
bem. As vidas uteis de diversos tipos de edificagdes foram classificadas de forma pratica pelo
Bureau of International Revenue, as quais podem ser observadas na seguinte tabela:

Vida atil (em anos) por tipologia de imével
Tire Vida .pnvivd Tie Vida provével
ou dfil (Vp) ou Gtil (Vp)
Apariomentos 50 Hotéis 50
Bancos 67 Paidis &7
Residenciais 60 Edificio de escritbrios 67
Fébricas 50 Lojos 67
Garagens 60 Teatros 50
Celeiros 75 Armazéns 75

Vida qtil (em anos) por tipologia de imdvel.
Fonte: Abunahman (2008)

O estado de conservagdo € a situagdo fisica de um bem em decorréncia de sua manutengao,
segundo a NBR 14653-2 . Neste sentido, apos visita in loco, fora identificado que o estado de
conservagdo relativo ao imovel ¢ COMO NECESSITANDO REPAROS SIMPLES E
IMPORTANTES. A idade aparente do imével considerada ¢ 30 anos e a vida til (vp) € 60
anos. Assim, calcula-se:
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Idade em % de dura¢do= z—g x100 =50 -50%
Depreciagdo Fisica pelo critério de Ross-Heidecke: d=46,20% (tabela)

Aplicando o Método de Depreciagdo de Imoveis de ROSS-HEIDECKE cuja Férmula é a
seguinte:

Fd = (100 — d)/100
Fd = (100 — 46,20) /100
d = 0,538
Tem-se a depreciagdo da edificagdo no valor de 0,54. Logo, o custo de reedigdo da benfeitoria
considerando a depreciagdo passa a ser:

CBdepreciado = Area * (d * CUBfinal)
CBdepreciado = 203 * (0,54 * 2.332,04)
CBdepreciado = R$ 255.638,22
12. VALOR DO IMOVEL

O valor do imével ¢ dado pela soma do valor do terreno e das benfeitorias devidamente
depreciadas, e multiplicado pelo fator de corregdo, resultando:

Vimével = (VT + CB) = FC
Vimével = ( R$85.100,00 + R$ 255.638,22) = 1,00
Vimével = R$ 340.738,22

13. CONCLUSAO

Isto posto, fica definido para efeito de aquisi¢do do imovel, objeto desta avaliagdo, o valor de
RS$ 340.565,02 (TREZENTOS E QUARENTA MIL, SETECENTOS E TRINTA E OITO
REAIS E DOIS CENTAVOS).

JOSIANE Assinado de Abaetetuba, 08 de janeiro de 2024
forma digital por
NaleuL JOSIANE NAHUM

PACHECO:94 pachECO:94712 ~tinio *. Prado

712352272 352272 ; %7 %{w Wf%c;&umm

Marcus Antonio Ferreira Prado
Engenheiro Civil - PMA
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APENDICE 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO DOS AMBIENTES

Imagem 01 - Vista Fachada/ Entrada Imével (Muro)

Imagem 02 — Varanda
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Imagem 04 —Sala
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Imagem 05 — Hall

Imagem 06 - Sala de jantar
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Imagem 07 —Copa/ cozinha

Imagem 08 — Closet
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Imagem 09 — Banheiro social

Imagem 10 - Suite
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