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Laudo Técnico de Avaliacao Locaticia de Imovel
Urbano nao residencial

ENDERECO: Cidade Nova VI, WE 70, 752 - Bairro: Coqueiro.

. LOCADOR: Sandoval Robledo de Melo.

DESTINACAO: Aluguel de imével ndo residencial para renovacio de

contrato de aluguel.
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1. SOLICITANTE:

Secretaria de Educacao de Ananindeua - SEMED.

2 OBJETIVO DA AVALIACAO:

Aluguel de imdvel para funcionamento EMEF Nossa Senhora Auxiliadora.
3. Principios e ressalvas:

a. Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a
descricdo detalhada do imdvel, caracteristicas da regido, por ndo
integrarem ao objetivo deste relatorio.

b. No relatério apresentado presume-se que as dimensdes constantes no
na planta arquitetonica oferecida estdo corretas.

c. Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste relatdrio,
foram baseadas nas informacdes colhidas através de documentos,
visitas “in loco”, meios eletronicos (internet) e registros fotograficos.

4. DESCRICAO DO IMOVEL:

O imodvel possui, portas em madeira, com uma drea total construida de 420 m2,
dimensdes obtidas através de imagens do programa Google Earth, com as seguintes
. caracteristicas: fundacdo e estrutura em concreto armado; alvenaria de tijolos;
revestimento, pintura e piso ceramico; esquadrias em madeira; instalacdes elétricas com
tubulagdo embutida; forro de PVC nas salas; cobertura em telha ceramica com estrutura

em madeira.

5. CARACTERIZACAO DA REGIAO:

O imdvel esta situado Cidade Nova VI, WE 70, 752, Coqueiro. A via é contemplada
com imoveis residenciais e comerciais, 0 bairro possui infraestrutura e possui os seguintes
servigos urbanos:

e Energia Elétrica;
e Iluminagao Publica;
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e Rede Telefonica;
¢ Coleta de Lixo;
¢ Vias com Pavimento e asfalto.

6. EPECIFICACAO DA AVALIACAO:

A NBR 14.653 -2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliacdes, apresenta a
seguinte redagdo:
"9.1.1 - A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto
. com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o
mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
funcionamento desejado tem por objetivo a determinagdo do
empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau
de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de
fixacao a priori."

Em fungdo das particularidades do imovel avaliado e do comportamento do
mercado imobiliario da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1
- Tabela | e Tabela 2, item 9.2.3 - Tabela 6, o presente laudo de avaliacdo possui Grau
de Fundamentagdo II e Grau de Precisdo III.

. 7. METODOLOGIA

Sera tomado como base o valor médio executado pelo mercado
no bairro de localizagdo do imdvel alugado. Tal valor foi encontrado por meio de
levantamento junto a imobilidrias e por pesquisa de mercado.

O valor maximo sera determinado de acordo com o enquadramento do imdvel
em alguns fatores.
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Sao eles:

a. PADRAO CONSTRUTIVO
BAIXO 0,9
MEDIO 1,15
ALTO 1,40

b. ESTADO DE CONSERVACAO
RUIM 0,75

. MEDIO 0,90

BOM 1,20
OTIMO 1,40

c. LOCALIZACAO

PERIFERIA 0,70
MEDIA 0,90
BOA 1,15
EXCELENTE 1,50

8. VALOR MEDIO DE MERCADO

. Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado V para o
célculo do VALOR MEDIO LOCATICIO (VMM) praticado na regido geoecondmica
proxima ao imovel avaliado, cujos calculos foram elaborados com base na
metodologia de TRATAMENTO DOS FATORES, neste tratamento, os atributos dos
imdveis comparativos (exemplo: area, padrdo construtivo, localizacdo, atendimento ao
objeto a ser instalado (ndo necessita de muitas alteragcbes na estrutura e reforma) etc.)
sao homogeneizados para representar a situacao do imdvel paradigma (referéncia de
uma determinada regiao).

VMM = R$ 3.975,57
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9, FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO CONSTRUTIVO | ESTADO DE CONSERVACAO | LOCALIZACAO

MEDIO BOM BOA
1,15 1,20 1,15

VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO
Vy = Vum X Pc X E¢ X LO¢
Vm = Valor Maximo
Vum = Valor Médio de Mercado
Pc = Padrao Construtivo
Ec = Estado de Conservacdo
LOc = Localizagdo do Imdvel
Vu = R$ 3.975,57 X 1,15X 1,20 X 1,15

Vm = R$ 6.309,23

10. ENCERRAMENTO

O valor destinado ao aluguel do imdvel objeto desse laudo deve

invariavelmente ser determinado entre o VALOR MEDIO DE MERCADO (item 7) e
0 VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO (item 9).

Por tanto:

R$ 3.975,57 > VALOR DO ALUGUEL < R$ 6.309,23
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Encerra-se o trabalho composto por folhas impressas de anverso, sendo
esta folha datada e assinada pela autora do presente laudo, e as demais
rubricadas.

11. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O imével avaliado encontra-se dentro do padrdo construtivo encontrado na cidade,
O sendo sua drea similar a outros iméveis encontradas para a formagdo da amostra, seu
padrao de acabamento também é similar aos dados coletados.

12. CONCLUSAO DA AVALIACAO:

A unidade escolar estd apta a ser usada como escola pelo municipio.

Ananindeua (PA), 10 de outubro de 2022.

SEMED — GT Rede Fisica

SEMED - G./T. Rede Fisica

Eng.? Fernando Rafael Cordovil da silva — Mat. 462179

Heleno Chagas do E4S. Janior — Mat. 461776:

CREA 1520031386PA ,
Assessor Estrategico

13.  ANEXOS:

I Rol de Amostragem
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Apresentamos nossa conclusdo final baseada no estudo constante no lautie..2: >

O valor fixado em 10 de outubro de 2022 é para aluguel, sendo o EMEF Nossa Senhora
Auxiliadora considerado livre de contratos ou qualquer outro dnus ou a¢des que possam influir
negativamente, alterando com isso o valor arbitrado nesta avaliac3o.

REQUERENTE: SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO/SEMED.

.BJETO DE AVALIACAO: Imével (alvenaria de tijolos)

RAZAO DA AVALIACAO: Utilidade publica. EMEF Nossa Senhora Auxiliadora - Cidade Nova
VI, WE 70, 752, Coqueiro.

DECLARAGAO DE VANTAJOSIDADE
Informamos que o imével em questéo ja vem sendo usado como escola, possui facilidade
de acesso e infraestrutura préximas (transporte, lazer, servigos), ndo foram observadas
operacdes que perturbem futuras atividades pedagdgicas. A benfeitoria esta em bom
estado de conservagao e esta situada préxima a residéncias, prédios e comércio de forma
que apresenta condigdes vantajosas para a administragdo publica.

. SEMED — GT Rede Fisica SEMED -1 G. /. Rede Fisica
{
Eng.? Fernando Rafael Cordovil da silva — Mat, 462179 Heleno Chagas do E. 5. Janior — Mat. 461776

CREA 1520031386PA Assessor Estratégico

Rodovia BR 316, Rua Magalhaes, n® 26 — Guanabara, CEP 67.010-570
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RELATORIO FOTOGRAFICO DA EMEF N.S. AUXILIADORA. Cidade

Nova VI, WE 70, 752, Coqueiro.

7

Foto 5: vista do banheiro PCD. , Foto 6: Vista da cozinha/copa.
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RELATORIO FOTOGRAFICO DA EMEF N.S. AUXILIADORA. Cidade
Nova VI, WE 70, 752, Coqueiro.

Foto 1: Sala da administragéo. Foto 2: sala do arquivo.

Foto 2: Vista da escada. Foto 4:Corredor do pavimento superior.

Foto 5: Corredor do pavimento superior.. Foto 6: Vista da sala de aula.
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Nova VI, WE 70,

RELATORIO FOTOGRAFICO DA EMEF N.S. AUXILIADORA. Cidade

752, Coqueiro.

Foto 1: Vista do banheiro do piso superior.

Foto 2: Vista do banheiro do piso inferior.

Foto 2: Vista do quadro de distribuicdo de
energia.

Foto 4:

Foto 5: vista do banheiro PCD.

Foto 6: Vista da cozinha/copa.
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IMPLANTAGAO GERAL - TERREO
ESC, 1175

QUADRO DE AREAS:
AREA DO TERREND = 405,82m?
AREA CONSTRUIDA = 555,74m?
AREA LIVRE = 61,66 m?
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