LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL MUNICIPAL
TERRENO URBANO EDIFICADO

1. SOLICITACAO:
Portaria n° 115/2019 de 11 de margo de 2019, que solicita a avaliacdo de bem publico

municipal, localizado na avenida Presidente Gettilio Vargas, s/n°, bairro Cidade Baixa, neste
municipio.

2. PROPRIETARIO (A):
Prefeitura Municipal de Monte Alegre, estado do Para, CNPJ 04.838.496/0001-28

3. OBJETO AVALIADO

3.1 Localizagao

Imével constituido por um terreno urbano, estando o mesmo situado na avenida Presidente
Getulio Vargas, bairro Cidade Baixa, municipio de Monte Alegre - Pa. Edificado com dois
pavimentos. Como melhor exemplifica o Memorial Descritivo do imével e Desenhos, em
anexo.

3.2 Documentagdo e Descrigdo

Nzo foi apresentado pela municipalidade nenhum documento do imével. O terreno tem o
formato de um poligono regular, medindo 8,49 metros de frente, por 42,28 metros de
profundidade nas duas laterais, tendo o fundo, também, 8,48 metros. Totalizando uma area
de 358,96 metros quadrados. O terreno contém uma edificacdo comercial, tipo prédio
estruturado em concreto armado, dividido em box's em alvenaria rebocada, para venda
diversas, com dois pavimentos, contendo 20 (vinte) box's em cada pavimento. Tendo 717,92
metros quadrados de area construida. A construg&o ocupa toda a area do terreno.

3.3 Limites e confrontagoes

O terreno tem os seguintes limites e confrontagoes: pela frente (sul) com a avenida
Presidente Getulio Vargas, pelo lado direito (oeste), confronta com terreno edificado pela loja
“Monte Siao” pertencente a quem de direito, pelo lado esquerdo (leste). confronta com
terrenc edificado pela loja “Armazém Melém" pertencente a quem de direito e pelos fundos
(norte) confronta com a encosta da serra ocidental.

4. OBJETIVO
Determinacéo de Valor de Mercado do imaével.

5. FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO

Este trabalho segue as normas estabelecidas parz a avaliacdo de terreno e edificacac
enquadrando-se no Grau Il de Fundamentagdo, conforme Tabela 12 de enquadramento
e definigbes constantes do item 8.24 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma da ABNT -
Associacéo Brasileira de Normas Teécnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a
seguir.

6. METCDOLOGIA

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

6.1. Terreno

O Método Comparativo Direto de D'ados de Mercado € o que melhor espelha a realidade do
valor de mercado do terrenc.
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6.2.Edificagao

a. A edificacéo foi avaliada através do Método da Quantificagdo do Custo, onde & apurado o
valor da edificagdo da forma como se encontra, a partir de orgamento discriminado, custos
unitarios basicos praticados na regido e fornecidos pelo Sinduscon/PA, para o tipo de padrao
construtivo.

b. Foi procedida a depreciagao da edificagdo em funcao de sua idade, vida (til e estado de
conservacao. Os métodos utilizados que combinam os dados considerados, foram os
seguintes:

"Método da Linha Reta combinado com Heidecke" para seu valor minimo.

"Método de Ross combinado com Heidecke" para seu valor médio.

"Método da Parabola de'Kuentzle combinado com Heidecke" para seu valor maximo.

c. Para a vida (til da edificagao foram utilizadas tabelas consagradas de Heidecke. Sobre o
valor do terreno e a edificagdo empregou-se o Fator de Comercializacao, razdo entre o valor
de mercado de um bem e o seu valor de reedicdo, que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época da avaliag&o.

6.3 Fatores Utilizados

Descrevemos os fatores utilizados, de acordo com as caracteristicas e peculiaridades do
imovel/terreno.

6.3.1 Fator de Oferta (Fo)

Usualmente os iméveis sdo ofertados em valor superior ao que sdo efetivamente
transacionados, devido & elasticidade de preco por parte do vendedor, que tende a ceder no
curso da negociagao, devendo ser aferido por meio de continua observacdo de mercado.
Para iméveis em transacao adotamos fator = 1,00. Os descontos para vendas de lotes estio
sendo praticados com um fator de 0,95.

6.3.2 Fator de Localizacao (Floc)

Leva-se em consideracéo a localizagdo do imével na malha urbana, pela observagdo do
mercado imobiliario e pela propria experiéncia do profissional, uma vez que por mais
assemelhados que os elementos sejam a amostragem possui discrepéancias relativas a
localizagao.

6.3.3 Fator de area (Farea)

Este fator corrige a variagéo de pregos entre iméveis com grandes diferencas de areas, o
valor € obtido através de formula empirica de uso corrente, utilizando a raiz oitava para a
diferenca de area > 30% e raiz quarta com até 30% de area maior que a area avaliada.

| Farea = (Ap/Aa)" |

Onde: Ap = Area pesquisada; Aa = Area avaliada; n= 0,125 ou 0,25

6.3.4 Fator de Topografia (Ftopo)

E aquele que corrige as diferengas entre iméveis cujo perfil topografico difere, sendo o mais
adotado aquele que considera a situagcdo paradigma num terreno planc com nota 100, onde
os demais fatores sdo os seguintes:

Declive Nota Aclive Nota

até 5% 95 suave 95

de 5% a 10% 90 acentuado 90
>10% 80
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6.4 Consideragoes sobre as edificagdes avaliadas

Abaixo descrevemos as edificacées que foram vistoriadas "in loco", onde observamos:

1) A edificagao construida sobre a totalidade do terreno, é constituida de um prédio com 2
(dois) pavimentos, estruturado em concreto armado com divisérias em alvenaria de tijolos
ceramicos a singelo e rebocados. O pavimento térreo € composto por 20 box's e o
pavimento superior por mais 20 (vinte) box’s. Totalizando 40 box's.

2) A construcao do Predio com idade aparente maior que 30 anos, € de padrao construtivo
normal, com caracteristicas de funcionalidade especificas para finalidade a que foi projetada,
estando em estado de conservagac desgastada.

3) Consideramos para este trabalho a area construida da edificagao de 717,92 m2.

7. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 Microrregiao

O imovel esta localizado no municipio de Monte Alegre - PA, bairro Cidade Alta, faz frente
com a avenida Presidente Getulio Vargas, tem densidade demogréfica alta, e pertence a
uma zona comercial.

7.2 Acesso e infraestrutura

O acesso principal se da através da travessa Dos Martires, para quem vem da parte “alta” da
cidade. E pelo rio Gurupatuba que margeia a avenida Presidente Vargas, estando o prédio
localizado na "Orla da cidade”. Possui os seguintes equipamentos urbanos: pavimentagao
asfaltica, possui rede de energia elétrica e iluminagao publica e rede telefonica fixa e moével,
sistema de abastecimento de agua, e coleta de lixo regular. O esgoto é tratado através de
fossa séptica e sumidouros localizados no proprio imovel.

7.3 Terreno — Memorial Descritivo

Em anexo; topografia — com declividade menor que 5% para a frente.

7.4 Prédio comercial com dois pavimentos

Area total = 717,92 m?, P¢ direito médio = 3,060 m, Idade real = > 30 anos, Idade aparente =
30 anos, Vida util - 60 anos. Estado de Conservagao - Heidecke = necessitando de reparos
simples a importantes, Valor Residual (decimal) - 0,20

Caracteristicas Construtivas

Conforme Memorial Descritivo, em anexo.

Divisdo Interna:

Conforme desenho da edificagdo, em anexo.

8. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

A composicdo do valor total do imével avaliando foi obtida através da conjugacdo de
metodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducéo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializacéo, ou seja:

[VI= (VT +VB).FC |

Onde: VI € o valor do imoével; VT ¢ o valor do terreno; VB é o valor da benfeitoria: FC é o
fator de comercializag&o.

8.1 Determinacgéao do valor do terreno

Apoés pesquisa realizada na regido onde esta inserido o terreno, adotamos seu valor final
dentro dos seguintes intervalos:
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Imoével Valor Superior | Valor Inferior | Valor Adotado
Lote R$550.000,00 | R$450.000,00 R$500.000,00

Obs.: Adotamos dentro do campo de arbitrio, o valor de R$500.000,00, por considerarmos o

valor mais adequado que foi obtido através da observacdo das amostras

ofertadas/transacionadas e devido ao mercado encontrar-se normal para negociagées. Na

presente avaliacdo considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes as

pesquisas de mercado, sao verdadeiras e foram prestadas de boa fé.

8.2 Determinacdo do valor das edificagoes e benfeitorias

Face ao método de calculo das construgées através de orcamento por custo unitario da

regido, que nos fornece o valor da obra como se fosse nova, os orgamentos resultaram em:

Edificacao Orcamento
Prédio comercial 2 pvtos. R$3800.000,00
Valor Total R$900.000,00

8.3 Depreciacgao das edificagoes

Os calculos da depreciacao das edificagbes e benfeitorias encontram-se nos anexos,
obtivemos a idade aparente "in loco", levamos em conta a idade e as condicées atuais de
cada edificac@o, onde resumimos os resultados depreciados na tabela abaixo:

Edificacédo Valor Superior | Valor Inferior | Valor Adotado
Prédio comercial 2 pvtos R$580.000,00 | R$520.000,00 | R$550.000,00
Valor Total R$550.000,00

8.4 Fator de comercializagao
Utilizamos um fator de comercializagado, resultante da razao entre o valor de mercado e seu
custo de reproducao, através de elementos pesquisados.

Fator de comercializacdo | 0,9500 |
8.5 Valor do imoével
Devido o mercado na cidade encontrar-se ativo, o valor final do imével avaliando
correspondera ao valoradotado para o terreno e edificagédo proximo ao seu limite médio,
conforme segue:

IMOVEL
1. Terreno R$500.000,00
2. Edificacdo com depreciacéio R$550.000,00
3. Soma R$1.050.000,00
4. Fator de comercializacao (FC) 0,9500
5. Total R$997.500,00
6. Total ARREDONDADO R$1.000.000,00

9. CONSIDERACOES
O prédio tem uma sélida construgéo, embora ndo esteja sendo mantido em manutencao
regular.

10. VALOR FINAL

Em fungao do contido nos itens anteriores, o valor do imével apés arredondamento permitido
por norma € de:

R$1.000.000,00 (hum milhdo de reais)
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11. ENCERRAMENTO

a) Data da vistoria e da pesquisa:

Final do ano de 2018;

b) Local e data do laudo de avaliacdo:

Monte Alegre - PA, 22 de margo de 2019.

(Este Laudo tem 10 (dez) paginas, incluindo os anexos).

= "y

Roberto Liecio Maia Medeiros )
Eag. Civil
CREA 9.854/D-PA

12. ANEXOS
Anexo | — Memorial descritivo com relatério fotografico (3 paginas);
Anexo |l — Desenho da edificagdo, prancha 1/2 e 2/2 (2 paginas).
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