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AVALIAGAO PREVIA DE IMOVEL

1. SOLICITACAO
Prefeitura Municipal de Senador José Porfirio — Para.

2. PROPRIETARIA
Anailza Maria Almeida da Silva.

3. INTERESSADA
Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) da Prefeitura Municipal de Senador
José Porfirio.

4. OBJETO AVALIADO

Imével constituido por um terreno urbano edificado em alvenaria com um pavimento,
construido para fins Comercial/residencial. O aluguel vai ser de um ponto Comercial
onde se divide em 11 (onze) cdmodos, varanda da parte da frente do imdvel, sala de
atendimento (espaco de espera), sala de atendimento, sala de atendimento
psicossocial, sala de administracdo, Sala de aula, banheiro (1) da sala de aula, cozinha,
banheiro (2), depésito, varanda da parte de trds do imdvel.

4.1 Localizagao
Situado na Travessa Edson, nimero 371 (trezentos e setenta e um), bairro Nossa
Senhora Aparecida, cidade Senador José Porfirio, no estado do Para.

4.2 Documentacgao
Registro de imével apresentado em 11/03/2013 e Matriculado as 224.944.2-E.

4.3 Descricao do lote

O imdvel comercial, localizado no endereco acima jd citado, com as seguintes dimensdes
e caracteristicas: FRENTE: com a Travessa Edson, medindo 20,00 m (vinte metros).
FUNDO: com quem de direito, medindo 4,70 m (quatro metros e setenta centimetros),
3,70 m (trés metros e setenta centimetros), 5,50 m (cinco metros e cinquenta
centimetro) em metros diferenciados. LADO DIREITO: com Francisco Nunes Barbosa,
medindo 22,20 m (vinte e dois metros e vinte centimetros) e mais uma lateral com 4,80
m (quatro metros e oitenta centimetros). LADO ESQUERDO: com Lida Barbosa, medindo
14,00 m (catorze metros) e mais uma lateral com 11,20 (onze metros e vinte
centimetros). Totalizando uma éarea de aproximadamente 466,00 m? (quatrocentos e
sessenta seis metros quadrados).

5. OBJETIVO
Determinacao do Valor de Mercado do Imével para aluguel.
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6. FUNDAMENTAGAO DA AVALIAGCAO

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terreno e edificacdo
enguadrando-se no Grau |l de Fundamentagao, conforme Tabela 12 enquadramento e
definicdes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma da ABNT-Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

7. METODOLOGIA

Na obtengdo do valor de mercado, foi utilizado o Método Evolutivo, item 8.2.4 da
Norma Brasileira NBR-14.653-2, norma da ABNT Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas:

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

7.2  Edificacao
a) A edificacdo foi avaliada através do Método da Quantificagdo do Custo onde é
apurado o valor da edificacdo da forma como se encontra a partir de orcamento
simplificado, usando os indices de custos unitdrios basicos praticados no Estado
do Pard e fornecidos pelo SINDUSCON-PA, para o tipo de padrdo construtivo
adotado.

8. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

A composicdo do valor total do imdével avaliando foi obtida através da conjugacdo de
métodos a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo, ou seja:

|VI=(VT+VB).FC |

Onde:
VI é o valor do imével; VT é o valor do terreno; VB é o valor da benfeitoria; FC é o fator
de comercializagao.

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

Imovel Valor Adotado
Terreno RS 38.831,78

Obs.: Adotamos dentro do campo de arbitrio, o valor de RS 38.831,78 por considerarmos
o valor mais adequado que foi obtido através da observacdo das amostras
ofertadas/transacionadas e devido ao mercado encontrar-se normal para negociacdes.
Na presente avaliacdo considera-se que as informagGes fornecidas por terceiros,
referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa-fé.
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8.2  Determinagao do valor das edificagdes e benfeitorias

Face ao método de cdlculo das construcdes através de orcamento por custo unitdrio
SINDUSCON — CUB da regiao, que nos fornece o valor da obra como se fosse nova para
uma drea edificada por m? de um imdvel comercial, os orgamentos resultaram em:

Imovel Orgamento
Residéncia RS 201.331,44
Total R$ 201.331,44

8.3 Depreciagao das edificagOes

Os calculos da depreciacdo da edificacdes e benfeitorias encontram-se nos anexos,
obtivemos a idade aparente “in loco”, levamos em conta a idade e as condi¢Ges atuais
da edificacdo, onde resumimos os resultados depreciados na tabela abaixo:

Imovel Valor Adotado
Residéncia RS 200.000,00
Total RS 200.000,00

9.4  Fator de Comercializagao
Utilizamos um fator de comercializagao, resultante da razao entre o valor de mercado
de prédios comerciais e seu custo de reproducdo, através de elementos pesquisados.

Fator de comercializagdo médio 1,0000

9.5 Valor do Imével

Face conservacdo do prédio e devido o mercado na cidade encontrar-se ativo, o valor
final do imdvel avaliando corresponderd ao somatdrio dos valores adotados para o lote
e edificacdo proximos ao seu limite médio, conforme segue:

IMOVEL
1. Terreno RS 38.831,78
2. Edificagdo com depreciac¢ao RS 200.000,00
3. Soma RS 238.831,78
4. Fator de comercializagao (FC) 1,0000
5. Total RS 238.831,78
6. Total ARREDONDADO R$ 239.000,00

10.  CONSIDERAGOES
Na vistoria observamos que o prédio existente tem uma construcdo normal e foi
construido para uso como Comercial/Residéncia Unifamiliar.

11. VALOR FINAL
Em funcdo do contido nos itens anteriores, o valor total do imdvel apds arredondamento
permitido por norma é de:
RS 239.000,00
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12. VALORES REFERENCIAIS DE ALUGUEL

Valor minimo de aluguel mensal — percentual adotado 0,5% do valor do imével:
RS 1.195,00.

Valor maximo de aluguel mensal — percentual adotado 0,8% do valor do imdvel:
RS 1.912,00.

13. ENCERRAMENTO

a) Data da vistoria e da pesquisa:
Imével vistoriado e pesquisado no dia 22 de Janeiro de 2018.

b) Local e data do laudo de Avaliagao:
Senador José Porfirio — PA, 26 de Janeiro de 2018.
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VISTORIA TECNICA

1. IMOVEL VISTORIADO

Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) da Prefeitura Municipal de Senador José Porfirio.

2. ENDERECO

Travessa Edson, nimero 371 (trezentos e setenta e um), bairro Nossa Senhora Aparecida, cidade
Senador José Porfirio, no estado do Para.

3. REALIZACAO DA VISTORIA TECNICA
Interessado: Prefeitura Municipal de Senador José Porfirio/PA.

Responsavel: Engenheiro Civil Pedro Higor Hubner Bitencourt, CREA — PA 1516811313.

4. AREAS VISTORIADAS

Ponto comercial que funciona o Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) da Prefeitura
Municipal de Senador José Porfirio, onde se divide em 11 (onze) cbmodos, varanda da parte da frente do
imovel, sala de atendimento (espaco de espera), sala de atendimento, sala de atendimento psicossocial, sala
de administracdo, Sala de aula, banheiro (1) da sala de aula, cozinha, banheiro (2), depdsito, varanda da
parte de tras do imovel.

5. OBIJETIVO

Descrever as condicgdes fisicas e estruturais do imdvel, observando possiveis problemas construtivos
nesta Vistoria Técnica realizada em 22/01/2018 nas areas comuns desta edificacdo. Analisar se a edificacdo
apresenta condic¢Oes possiveis para o funcionamento e recebimento ao publico.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

O imédvel comercial, localizado no endereco acima ja citado, com as seguintes dimensdes e
caracteristicas: FRENTE: com a Travessa Edson, medindo 20,00 m (vinte metros). FUNDO: com quem de
direito, medindo 4,70 m (quatro metros e setenta centimetros), 3,70 m (trés metros e setenta centimetros),
5,50 m (cinco metros e cinquenta centimetro) em metros diferenciados. LADO DIREITO: com Francisco
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Nunes Barbosa, medindo 22,20 m (vinte e dois metros e vinte centimetros) e mais uma lateral com 4,80 m
(quatro metros e oitenta centimetros). LADO ESQUERDO: com Lida Barbosa, medindo 14,00 m (catorze
metros) e mais uma lateral com 11,20 (onze metros e vinte centimetros). Totalizando uma éarea de
aproximadamente 466,00 m? (quatrocentos e sessenta seis metros quadrados).
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7. REGISTRO FOTOGRAFICO

Apresento o registro fotografico dos ambientes vistoriados que fazem parte do imével que
contempla o Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) da Prefeitura de Senador José Porfirio/PA.

Figura 1 — Vista Frontal Figura 2 — Vista Lateral

Figura 3 —Varanda da Frente Figura 4 — Recepcdo
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Figura 6 - Banheiro

Figura 9 — Sala de Aula Figura 10 - Cozinha
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Figura 11 — Sala de Atendimento Psicossocial Figura 12 - Depésito

Figura 15 — Vista Lateral do Fundo Figura 16 - Reservatério
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8. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata — se de um imével de 11 (onze) cdmodos com forro PVC, lajota ceramica antigas, paredes em
alvenaria convencional, divisérias em PVC e pinturas em bom estado. Tendo uma parede externa que
apresenta uma fissura que pode gerar danos a estrutura, porém de facil recuperagao.

9. CONCLUSAO

De acordo com a vistoria feita no local, o imével vistoriado apresenta alguns problemas que podem
ser solucionados com pequenos reparos realizada no imdvel que contempla o Centro de Referéncia de
Assisténcia Social (CRAS) da Prefeitura Municipal de Senador José Porfirio/PA, o mesmo encontra se
parcialmente dentro das conformes de funcionalidade fisico estrutural para o funcionamento e recebimento
ao publico e aos funciondrios que |4 atuam.
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