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LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

INTERESSADO: SEDUC ( EEEM Rui Barbosa - Anajas)
N° PROCESSO: 2025/2899859
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OBJETO: Imével edificado na Av. Presidente Vargas, S/N, Centro - Anajas - PA.

DATA: 15 de setembro de 2025.
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01 - INTRODUCAO

SOLICITANTE: SEDUC.

OBJETO DE AVALIACAO: Imoével edificado na Av. Presidente Vargas, S/N, Centro.
FINALIDADE: Locacao.

OBJETIVO DA AVALIACAO: Calculo do valor técnico de locacio.

PROPRIETARIO: José Lima Cordeiro.

DOCUMENTACAO APRESENTADA: Anexo no PAE, Proposta de locacdo: R$ 15.000,00

02 - HISTORICO

Vistoria realizada no dia - 02 de setembro de 2025, pelo técnico da SEOP.

03 - METODOLOGIA UTILIZADA

METODO EVOLUTIVO

A composicao do valor total do imével (VI) avaliando foi obtido através da conjuncao de métodos, a
partir do valor do terreno, considerando o custo de reproducao das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagao, ou seja:

VI= (VT +CB).FC
Terreno: O valor do m2 do terreno, foi obtido por pesquisa de mercado local.

Benfeitoria:Método do custo de reproducdo utilizando-se o prego unitario basico - SINDUSCON_PA -
uso da edificacao comercial padrao normal, més agosto/2025, preco para o Estado do Para.
Depreciagao: Método Ross Heideck, adequado a tabela do IBAPE-SP

Fator de Comercializagao (FC): o valor adotado é 1,00.

Conforme NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT

04 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em razao do pequeno nimero de ofertas de imdveis assemelhados ao avaliando, na localidade onde o
mesmo se encontra — regido de médio potencial econdmico em todos os segmentos imobilidrios
(residencial, comercial, e servicos) — sinaliza uma média situacao de valorizagdo imobiliaria. Estimamos
a sua velocidade de venda (liquidez) em normal.
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FRENTE: Avenida Presidente Vargas, S/N.
BAIRRO: Centro.

Caracteristicas intrinsecas p/ determinacao do Indice de valorizacao e melhoramentos.

FATOR COMPONENTE BASICO

QUANTO AO ACESSO fiB= 1,00
SEM ACESSO (MEIO DO MATO): 0,101
, SO PARA PEDESTRES: 0,50
P/ VEICULOS COM DIFICULDADE: 0,80
NORMAL P/ VEICULOS (R. ASFALTADA): 1,00
QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO f2B= 0,90
DISTANTE ACIMA DE 1.000 m 0,10
DISTANTE ENTRE 1.000 e 600 m 0,20L
DISTANTE ENTRE 600 E 300 m 0,40
DISTANTE ENTRE 200 e 300 m 0,60L
DISTANTE ENTRE 100 e 200 m 0,80
DISTANTE ENTRE 100m e direto a porta 0,90~
DIRETO A PORTA 1,004
QUANTO AOS MELHORAM. PUBL. BASICOS f3B= 0,70
INDICES ACUMULATIVOS
ABASTECIMENTO D'AG}JA INDIRETO 0,101
ABASTECIMENTO D'AGUA DIRETO 0,40
LUZ DOMICILIAR 0,301
ESGOTOS PLUVIAIS 0,204
1,00

CALCULO DO FATOR COMPONENTE BASICO

FLB = (f1B + f2B + f3B) / 3 ] 0,87 |

3 de 11




SECRETARIA DE

OBRAS PUBLICAS ‘*A

GOVERNO DO

PARA

GOVERNO DO ESTADO DO PARA
SECRETARIA DE ESTADO DE OBRAS PUBLICAS - SEOP
COORDENADORIA DE AVALIACAO E PERICIA - COAP

FATOR COMPONENTE COMPLEMENTAR

QTO. AOS MELHORAM. PUB. COMPLEM. fic= 0,08
ILUMINACAO PUBLICA 0,022
GUIAS E SARJETAS 0,01
PAVIMENTACAO 0,02~
COLETA DE LIXO 0,01
PASSEIOS 0,011/
TELEFONE 0,01 ]
ESGOTOS SANITARIOS 0,011
ARBORIZACAO 0,01

0,08

QTO. A TOPOGRAFIA f2C= 0,10
BAIXO 0,05[ ]
EM ACLIVE OU DECLIVE 0,071
ALTO 0,10W

QTO. A LARGURA DA RUA f3C= 0,07
ATE 6,00 m 0,05[ ]
ENTRE 6,00 e 9,00 m 0,06
ENTRE 9,00 e 12,00 m 0,07
ENTRE 12,00 e 18,00 m 0,08
ENTRE 18,00 e 22,00 m 0,09L
ACIMA DE 22,00 m 0,10

QTO. A PAVIMENTACAO fac= 0,10
SEM PAVIMENTACAO 0,00 ]
PICARRA 0,030
ASFALTO SOBRE PICARRA 0,05
POLIEDROS ARTICULADOS 0,06
PARALELEPIPEDOS 0,07
ASFALTO/PARALELEPIPEDOS 0,08
CONCRETO 0,09L
ASFALTO S/ CONCRETO 0,101
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QTO. AOS EQUIP. URBANOS ESSENCIAIS
, f5C= 0,10
RAIO DE 500,00 m (INDICES
ACUMULATIVOS)
SEM EQUIPAMENTOS 0,00 L
LAZER: 0,02 1«
SEGURANCA 0,02 L]
EDUCACAO 0,02
ATENDIMENTO A SAUDE 0,02
ABASTECIMENTO ALIMENTAR 0,02 14
0,10
QTO. A PREDOMINANCIA f6C= 0,06
SEM CLASSIFICACAO ESPECIAL 0,02[]
MISTO C/ PREDOMINANCIA RESIDENCIAL 0,041
MISTO C/ PREDOMINANCIA COMERCIAL 0,06
EXCLUSIVIDADE COMERCIAL 0,101
EXCLUSIVIDADE RESIDENCIAL 0,08
QTO. AO PADRAO f7C= 0,06
POPULAR 0,02
MEDIO 0,061
ALTO 0,100

ALCULO DO FATOR COMPONENTE COMPLEMENTAR

FLC = 1 + (flc + f2c +f3c +f4c +f5c +f6¢ + f7c)
FLC = —> | 1,57 |

DETERMINACAO DO "INDICE DE VALORIZAGAO E MELHORAMENTOS"
CALCULO DO INDICE

FL = FLB x FLC
FL = —> 1,37 |

VALOR BASICO DO SETOR

Pesquisa de mercado
Vbs = —> | 217,50 |
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05 - DO TERRENO

LOCALIZACAO
Frente: Avenida Presidente Vargas, S/N
Perimetro:
Projecao da Linha dos Fundos:
LIMITES:
Lateral Direita:
Lateral Esquerda:
MEDIDAS:
Frente: 15,60|m
Lateral Direita: 28,00|m
Lateral Esquerda: 28,00|m
Travessao dos Fundos: 15,60|m
Area: 436,80|m2

Caracteristicas Intrinsecas p/ Determinacao do Indice de Valorizagao

FATORES COMPONENTES DE PONDERACAO

TOPOGRAFICO fl= 1,00
ACIDENTADO E BAIXO 0,501
PLANO E BAIXO 0,60L
ACIDENTADO E EM ACLIVE OU DECLIVE 0,70L]
PLANO EM ACLIVE OU DECLIVE 0,80
ACIDENTADO E ALTO 0,90
PLANO E ALTO 1,008~
GEOLOGICO f2= 0,60
SOLO S/ RESISTENCIA -
(EXIGINDO ESTAQUEAMENTO) 0,601
SOLO DE FRACA RESISTENCIA 0.80C]
(EXIGINDO FUNDACOES ESPECIAIS) ’
SOLO DE RESISTENCIA FIRME 1 0ol
(FUNDACOES NORMAIS) '
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GEOMETRICO

ELEMENTOS
TESTADA (T) 15,60|m

AREA (S) 436,80[{m?2

PROFUNDIDADE EQUIVALENTE ( Pe ) 28,00|m
PROFUNDIDADE MINIMA P/ A ZONA ( Mi) 18,00[m
PROFUNDIDADE MAXIMA P/ A ZONA ( Ma) 72,00|m
TESTADA DE REFERENCIA ( Tr) 10,00[m
PROFUNDIDADE PADRAO ( pp ) 36,00|m

INFLUENCIA DE PROFUNDIDADE

Se Pe> ou = Mi/2;"E"; Pe < ou = Mi; entao Fp=
(Mi/Pe)”0,5 0,00

Se Pe> ou = Mi; "E"; Pe < ou = Ma; entdo Fp =

1 1,00
Se Pe> ou = Ma; "E"; Pe < ou = 2(Ma); entao

Fp=(Pe/Ma)~0,5 0,00

Se Pe<Mi/2 ou Pe>2Ma; entao FP=1,41 0,00

FP =| 1,00

INFLUENCIA DE TESTADA
SeT>ou=Tr/2;"E"; T < ou = 2(Tr); entao Ft

= (Tr/T)"0,25 0,89

Se T > 2Tr; entao Ft = 0,84 0,00

Se T < Tr/2; entdao Ft = 1,19 0,00

Ft| 0,89 |
FATOR GEOMETRICO (f3) --> (Fp+Ft)/2 = 0,95

CALCULO DO INDICE DE VALORIZACAO

Fv=(fL+f2+13)/ 3

Fv =| 0,85 |
VALOR BASICO DO TRECHO DO LOGRADOUR
VOL = Vbs X FL
voL =| 297,98 |
VALOR BASICO DO TERRENO
VOT = VOL x Fv
VOT =] 253,28 |
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CALCULO DO VALOR DO TERRENO.

VT =VOT xS
VT = R$- 110.632,70
VTA = R$- 116.164,34
FATOR DE ESQUINA OU FRENTES 1.05
MULTIPLAS ¢
A) ZONAS RESIDENCIAIS - NAO SE APLICA 1,00
B) ZONAS DE USO MISTO - 1,05 1,05
C) ZONAS COMERCIAIS - 1,10 1,10

06 - BENFEITORIA

- PREDIO TIPO: Comercial.

- NUMERO DE PAVIMENTOS: 1 (Térreo).
- FUNDACOES: N&ao analisadas.

- ESTRUTURAS: Nao analisadas.

- PAREDES: Alvenaria de tijolos.

- REVESTIMENTOS: Pintura e lajotas ceramicas.
- TETO: Laje.

- ESQUADRIAS: Madeira, metal e vidro.

- INSTALACOES: Tubuladas e embutidas.
- PISOS: Ceramico.

- PE DIREITO: 4,00 m

CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA EM RELACAO A IDADE APARENTE- Ross Heidecke

Area Construida: 380,00|m2
Valor do m? da benfeitoria como nova| R$ 2.541,36 |/m2
Valor da benfeitoria como nova = VB| R$ 965.716,80
Idade da Edificacao = Ie 20 |anos
Vida Referencial Relativa ao Padrao dessa
Construcao (tabela IBAPE)= Ir:==>> 60|anos
Condigoes Fisicas:
Estado==>> 2,00 Regular

Idade em % de Duragao: Ip = Ie/Ir:==>> 33%

K=(Coeficiente de Ross
Heidecke)=Tabela==>> 0,761

R=(Coeficiente residual, obtido na tabela 20
do IBAPE ==>> °

Depreciacao - Foc=R+K(1-R) ==>> 81%

Custo Depreciado ==>>| R$ 782.230,61

Valor final da benfeitoria | R$ 782.230,61 |
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RESUMO

Calculo do valor total do imdvel (VI) :
VI = (VT + CB).FC

VALOR DO TERRENO:[ R$  116.164,34 |

VALOR(ES) DA(S) BENFEITORIA(S):[ R$ _ 782.230,61 |

FATOR DE COMERCIALIZAGAO - (FC) :| 1,00]
TOTAL:[ R$  898.394,95 |

VALOR DO ALUGUEL MENSAL- A metodologia adotada corresponde a estipular-se um valor mensal
de aluguel que remunera aproximadamente o capital empregado. Neste caso o capital corresponde al
valor do imével e a taxa de juros a adptar_dewvera refletir a taxg de mercado. Assim sendo:

Aluguel = Vixi ,onde :
i= Taxa de juros= 12%
898.394,95 X 0,12
12
Valor do Aluguel =] R$ 8.983,95
Importa a presente avaliagcao em
valores redondos na quantia de R$ 9.000,00

NOVE MIL REAIS

Esta avaliacao expressa uma taxa de remuneragao que varia de 6% a 12% ao ano, sobre o valor de
reproducdo do imdvel nas condicdes que ora se encontra. Assim outros fatores tais como, localizagdo,
destinacao, flutuacao do mercado etc.

Referente ao imdvel edificado na Avemida Presidente Vargas, S/N, Centro, Anajas/PA.

O presente Laudo Técnico de Avaliacao Imobilidria € de carater técnico e mercadoldgico, ou seja, o
ente administrativo dispde de liberdade de negociacao diante dos casos em que o interesse publico
exigir, respeitando os preceitos fundamentais da Administracdo Publica, tais como legalidade,
moralidade, impessoalidade, publicidade, eficiéncia, razoabilidade, proporcionalidade, seguranca
juridica e boa fé.

Ademais, este Laudo foi elaborado com base em normas técnicas e os resultados obtidos refletem o
mais aproximado possivel os valores correntes de mercado.

Sendo assim, servira de PARAMETRO para as negociacoes entre o Estado e o proprietario.

Belém, 15 de setembro de 2025.

(I[ﬂ\g;c)\\\%k\_

]
REINALDO OSVALDO DE ALCANTARA PEIXOTO
Coordenador de Avaliagoes e Pericias - SEOP
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