PREFEITURA MUNICIPAL DE ANANINDEUA

SECRETARIA DE SANEAMENTO E INFRAESTRUTURA

AVALIACAO DE ESTIMATIVA DE VALOR DE ALUGUEL

01 - INTRODUCAO

INTERESSADO : PREFEITURA MUNICIPAL DE ANANINDEUA

OBJETO DE AVALIAGCAO : Imével para o funcionamento do CRAS - DISTRITO INDUSTRIAL
(ANEXO)

RAZAO DA AVALIAGAO :Disponibilidade de locagio para uso institucional por parte da
Prefeitura Municipal de Ananindeua.

PROPRIETARIO: Bruno de Melo Figueiras

02 - DOCUMENTACAO

Ndo foram efetuadas investigacdes especificas relativas a titulos, hipotecas ou outros
6nus incidentes sobre o imével, por n3o se integrarem ao objetivo deste trabalho.

O levantamento avaliativo deveu-se apenas a localizagdo, as dimensdes e as
condigbes fisicas do imdvel.

03 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
imoveis, corretores, imobilidrias e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas
como validas corretas e fornecidas de “boa f&”.

O aluguel do imdvel foi avaliado pressupondo-se que as medidas do terreno e de
construgcao, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em cartdrio e
que a documentacdo enviada para consulta seja vigente.

O signatdrio ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o exercicio das suas fungdes.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagdo do imével, ou seja, de
investigagdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, desapropriacdes,
superposicao de divisas, usufrutos, sub-rogacio de vinculos e outros por ndo se integrarem ao
escopo desta avaliagdo.

N3o foram consultados os érgios publicos de dmbito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacdo legal e fiscal do imével, como existéncia de dividas tributdrias, execucdo
fiscal, agdes judiciais de execucdo ou de reintegracdo de posse, ou outras acoes judiciais que
nao tenham o imovel por objeto, mas que possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo,
execucao por dividas (trabalhistas, previdencia rias, etc.) dentre outras.

Ressalte-se que ndo foram levantados eventuais passivos ambientais relativos ao imovel
avaliando, tendo a andlise se restringindo aos aspectos das exigéncias da legislacdo relativa ao
meio ambiente aplicavel ao imével.

Foram analisadas ainda informacées complementares de apoio obtidas durante a visita
ao local, que serviram de base para os calculos e apropriagao final de valor.

Esta avaliacdo ndo pode ser utilizada para fins contabeis, como reavaliagdo de ativo
imobilizado, nem para proposi¢do de acoes judiciais, uma vez que os laudos elaborados para
tais finalidades possuem caracteristicas diversas deste.

Esta avaliacdo é independente e livre.

04 — ASPECTOS DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

Bairro: Distrito Industrial [[mg
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Rua: Avenida Zacarias de Assuncdo, N° 31- Conjunto Residencial Geraldo Palmeira
Densidade de Ocupacdo: Baixa

Padrdo Econémico: Médio

Categoria de Uso: Institucional

Valorizag¢do Imobilidria:Em valorizagao

Acessibilidade: Boa

Intensidade de Trafego: Baixa

05 — EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS

QUANTO AO ACESSO: - Normal para veiculos
QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO: - Insuficiente
QUANTO AOS , MELHORAMENTOS - Rede de agua — Existente

PUBLICOS BASICOS — ACUMULATIVOS: - Coleta db lixb = Existente

- Energia Elétrica — Existente

- Esgoto Pluvial — Existente

- Arborizagdo — Existente

- Pavimentacao — Existente

- lluminagao Publica — Existente

- Rede telefdnica -Existente

06 — ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO

COMERCIO - Até 100 metros
ESCOLA - Até 100 metros
RECREACAO E LAZER - Até 100 metros
TRANSPORTE - Até 100 metros

07 — DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO:

O terreno possui 10,00m de frente e fundos, e lateral esquerda e direita com 21,00 m em
poligono retangular perfeitamente regular, perfazendo uma area total de 210,00 m?.

Tipo de superficie — seca
Topografia — plana
Frente — no nivel da rua logradouro

CONSTRUCAO:

Sobre o terreno descrito, encontra-se erguido uma Edificacdo em moldes comerciais composta
de um pavimento térreo e dois pavimentos tipos, com area total construida de 380,00 m?2.

A edificagdo é construida em estrutura de concreto armado, fechamento em alvenaria de tijolos,
paredes revestidas de reboco pintadas com latex PVA, Forro em Lambril de madeira, Telhado
com estrutura de madeira de lei com cobertura em telhas de barro; Pavimento em lajota
ceramica vitrificada; Area externa em piso liso cimentado.




A divisao interna compde-se de espagos separados por paredes e banheiros azulejados até o
teto.

Seguindo os principios da arquitetura o pavimento existente dispde de bom espago entre as
divisdes, possibilitando diferentes composicdes de layout.

CARACTERISTICAS PRINCIPAIS:

Estrutura: Concreto Armado
Fachada: Reboco Pintado
Idade da Construgdo: 20 anos
Estado de conservagdo: Bom
ACABAMENTO:

Piso: Ceramica
Paredes: Latex sobre massa corrida / Azulejo até o teto / Lambris de madeira
Forro: Latex sobre laje / Lambris de madeira

Esquadrias: Madeira / Ferro / Aluminio

08 — VALOR UNITARIO DA LOCAGCAO

Homogeneizados os elementos que comp&em o campo amostral através de fatores de
fonte, localizagdo, padrdo construtivo, idade, estado de conservacdo e area de tratamento por
fatores, inclusive os de mercado, obteve-se o seguinte intervalo para o valor unitario basico:

Variacdo intervalar do Unitdrio Basico : RS 7,90 / m*/ més a 8,42 / m? / més

09 - VALOR DA LOCAGAO

O valor locativo total do imoével sob estudo corresponde ao produto do valor unitario pelo
peso de rendimento de cada area util dos pavimentos.

Considerando-se todos esses fatores podemos determinar como estimativa para o valor
do aluguel a seguinte variagdo:

Variagdo Intervalar do Valor Estimado da Locagdo Mensal:
RS 3.002,00 a RS 3.199,60

APRESENTAGAO DESTE LAUDO DE AVALIAGAO

Este Laudo de Avaliagdo é apresentado em 05 (cinco) laudas, todas devidamente
carimbadas e assinadas pelo autor

PARECER FINAL
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Apresentamos nossa conclusao final, baseado no estudo constante de tabelas e amostras
que resultaram neste laudo.

O valor total encontrado para contratar como aluguel mensal esta dentro do intervalo de

RS 3.002,00 a RS 3.199,60
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AVALIACAO

Utilizado o Método Reprodugao de Custo/Reposicao, NBR 14653- 1:2001; NBR-14653-
2:2004; NBR- 12.721/92 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

Calculo da Depreciagao (D): Tabela de ROSS-HEIDECKE: Combina o estado de conservagdo
da edificagdo, com idade em percentual da vida Gtil provavel: Idade aparente/Vida (til estimada:

Valor de venda: “Fator de comercializacdo” ou “Vantagem da coisa feita”: Padrdo alto,
sem elevador: 1,10.

O valor unitario do imovel avaliando, fixado em fungdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO ESTADO DE CONSERVACAO E IDADE - Fec, para
levar em conta a depreciacao;

VI=X1x Y1 x Fecx Vv

Onde: VI = é o valor do imovel
X1 = Area construida (m?) = 380,00m?
Y1 = Custo, prego (R$/m?) Comercial —RS 1.246,68 (CUB/M? - SINDUSCON-MAI/18)
Fec = Depreciagdo (estado de conservacao e idade)
Vv = Valor de venda
Adotando-se as férmulas seguintes para o calculo do valor do imdvel temos:
VI=X1 x Y1 x Fecx Vv
VI= 380,00m* x RS 1.246,68 x 0,70 x 1,10
VI = RS 364.778,57
CONCLUSAO:

Valor do Aluguel devera corresponder ao percentual maximo de 1% sobre o valor do
imovel.
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