EEFE TURA MUNICIPAL DE ANANINDEUA

SECRETARIA DE SANEAMENTO E INFRAESTRUTURA

AVALIACAQ DE ESTIMATIVA DE VALOR DE ALUGUEL

01 - INTRODUCAO

23, Bairro Coqueiro o
RAZAO DA AVALIACAO : Necessidade de abrigar a sede do Instituto de Previdéncia dos
Servidores do Municipio de Ananindeua - IPMA

PROPRIETARIO: Raimundo Bessa Junior

02 - DOCUMENTACAO

‘ ‘ N&o foram efetuadas investigagbes especificas relativas a titulos, hipotecas ou outros
| 6nus incidentes sobre o imdvel, por n3o se integrarem ao objetivo deste trabalho.
O levantamento avaliativo deveu-se apenas a localizagdo, as dimensdes e as

condigOes fisicas do imdvel

03 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

1

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietérios
imoveis, corretores, imobilidrias e profissionais habilitados, portanto, sao premissas acei
como validas corretas e fornecidas de “ boa fé”.

O alugue! do imével foi avaliado pressupondo-se que as medidas do terreno e

que a documentagdo enviada para consulta seja vigente.

fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o exercicio das suas funcdes.
N3do foram efetuadas anilises juridicas da documentacdo do imdvel, ou seja,

—

de |

tas |

de

construgdo, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em cartério e

O signatdrio n3o assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

de

. investigacOes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, desapropriac¢des,

superposicdo de divisas, usufrutos, sub-rogacdo de vinculos e outros por ndo se integrarem
escopo desta avaliac3o.

execugdo por dividas (trabalhistas, previdencidrias, etc.) dentre outras.

avaliando, tendo a anélise se restringindo aos aspectos das exigéncias da legislacdo relativa
meio ambiente aplicavel ao imdvel.

ao local, que serviram de base para os calculos e apropriacio final de valor.

tais finalidades possuem caracteristicas diversas deste
Esta avaliagdo € independente e livre.

a0
a

Nac foram consultados os orgdos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacdo legal e fiscal do imovel, como existéncia de dividas tributdrias, execucao
fiscal, agBes judiciais de execugao ou de reintegracdo de posse, ou outras ag¢des judiciais que
ndo tenham o imével por objeto, mas que possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo,

Ressalte-se que ndo foram levantados eventuais passivos ambientais relativos ao iméval

a0

Foram analisadas ainda informacdes complementares de apoio obtidas durante a visita

Esta avaliagdo ndo pode ser utilizada para fins contabeis, como reavaliacdo de ativo
imobilizado, nem para proposicdo de agdes judiciais, uma vez que os laudos elaborados para



04 — ASPECTOS DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

Bairro : Coqueiro

Rua: Quadra 20, Conjunto Abelardo Conduru, Casa 03
Densidade de Ocupacgdo : Médio

' Padrao Econémico: Médio

Categoria de Uso : Institucional

Valorizacdo Imobilidria : Em valorizacdo

Acessibilidade : Boa

Intensidade de Trafego: Média !

05 — EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS

QUANTO AO ACESSO: - Normal para veiculos
QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO: - Normal

|
QUANTO AQS MELHORAMENTQOS - Rede de 4dgua — Existente }

PUBLICOS BASICOS — ACUMULATIVOS - Coleta de lixo — Existente !

- Energia Elétrica — Existente
- Esgoto Pluvial — Inexistente
- Arborizacdo — Existente

" Pavimentagdo — Asfalto

| - lluminagdo Publica — Existente

- Rede telefénica — Existente

06 — ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO

COMERCIO - Até 100.metros

ESCOLA - Até 100 metros
RECREACAO E LAZER - Até 100 metros |
TRANSPORTE - Até 100 metros 5

07 — DESCRICAO DA PROPRIEDADE

I
—)

o em alvenaria de quatro pavimentos tipo e um terraco, totalizando uma area }
de 750,00 m~ |
\

redi
da

constru

Dos guatro pavimentos tipo, os trés primeiros pavimentos serdo ocupados pelo IPMA,
em virtude do aumento do nimero de setores e funcionarios que corresponde a 450,00 m?2.

|

- ~ . ; . . . |
O terreo abrigara a Recepgao, Atendimento, Diretoria, Copa e Lavabo, e o primeiro e |
segundo pavimento serdo ocupados pelas Diretorias Técnicas, Banheiros Masculino, Feminino, |

e Almoxarifado

O imovel é construido em alvenaria de tijolos cerdmicos, fundacdes profundas e diretas
sobre o solo, estrutura de concreto armado (pilares, vigas e laje), paredes em alvenaria de




tijolos ceramicos rebocadas, com pintura em PVA, acrilica e esmalte, divisérias naval, pisos
revestidos em porcelanato e placas ceramicas, revestimentos ceramicos nas paredes dos
banheiros, copa, ,forro em PVC e gesso, esquadrias de madeira e vidro, cobertura formada em
telhas de fibrocimento, instalacdes elétricas, circuito interno de TV, instalagdes hidraulicas
alimentacgdo local, através da concessionaria local e 08 (oito) reservatérios elevados em fibra, ;
de 1.000I cada, distribuicdo em tubos PVC, lougas e acessérios em bom estado, instalacées de |
combate a incéndio através de extintores de pé quimico. “

Tipo de superficie — seca
Topografia — plana

Frente — ao nivel da rua interna

08 — VALOR UNITARIO DA LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de
fonte, localizagdo, padrao construtivo, idade, estado de conservacgao 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 21,34 / m?/ més a R$ 22,00 / m? / més

09 - VALOR DA LOCACAO

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

Considerando-se todos esses fatores podemos determinar como estimativa para o valor
do aluguel a seguinte variac3o: ' \

Variagdo Intervalar do Valor Estimado da Locagdo Mensal:

RS 16.000,00 a RS 16.500,00

APRESENTACAO DESTE LAUDO DE AVALIACAO

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

PARECER FINAL

Apresentamos nossa conclusdo 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 16.000,00 a RS 16.500,00 \

i
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AVALIACAO

Utilizado o Método Reproducdo de Custo/Reposicdo, NBR 14653- 1:2001; NBR-14653-
2:2004; NBR- 12.721/92 da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

Calculo da Depreciagdo (D): Tabela de ROSS-HEIDECKE: Combina o estado de
conservacio da edificagido, com idade em percentual da vida util provavel: Idade
aparente/Vida util estimada:

Valor de venda: “Fator de comercializacdo” ou “Vantagem da coisa feita”: Padrdo alto,
sem elevador: 1,45.

O valor unitario do imével avaliando, fixado em fungdo do padrdo construtivo, €
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAGAO AO ESTADO DE CONSERVAGAO E IDADE - Fec , para
levar em conta a depreciagao;

Vi=X1x Y1 x Fecx Vv

Onde: VI = é o valor do imével
X1 = Area construida (m?) = 750,00m?

Y1 = Custo, preco (R$/m?) Comercial —R$ 1.552,99 (CUB/M? - CAL-8 - SINDUSCON-
ABR/19)

Fec = Depreciagdo (estado de conservagdo e idade)

Vv = Valor de venda

Adotando-se as formulas seguintes para o calculo do valor do imével temos:
VI=X1 x Y1 x Fecx Vv

VI = 750,00m? x R$1.552,99 x 0,98 x 1,45

VI = RS 1.655.099,01

CONCLUSAO: |

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




PREFEITURA MUNICIPAL DE ANANINDEUA

SECRETARIA DE SANEAMENTO E INFRAESTRUTURA

RELATORIO FOTOGRAFIO — IPMA
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