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MUNICIPIO DE PRESI)ENTE KENNEDY
ESTADO Do ESPIRITO SANTO

DECRETO N° 622, DE 30 D;E ABRIL DE 2024
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(o PREFEITO MUNICIPAL DE PRESIDENTE KENNEDY, *Estade do Espirite
Santo, no uso de suas a’mbwgoes Iegals eonfendas no. art 67, inciso' V1 da Lei

A Orgénica do Mﬂnrc:pro € consnderando 0 teor: do. Processo Admsmsiraﬂvo fa g
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DECRETA

Art 1° Altera 0 Decreto R 72, de 24- de setembro de 2020, ‘que d%agna
membros para compor & Comissgo de- Avaliagao de Bens MOVSJIS € imovens do-
Municipio & Caleulo de Valor Locat:c:o pas%ndo a v;gorar coma segume redagao‘

Art. ‘!"
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Art. 2° Este: Decreto errtra em vagor na daia de sua pﬁb‘ﬁcggébﬁremgando as
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE KENNEDY
ESTADO DO ESPIRITO SANTO
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS MOVEIS E IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS

Processo: 32396/2025

Assunto: Avaliagdo de valor para locagao de um bem imovel.

Requerente: Secretaria Municipal de Salde.

Objetivo: Atender a Unidade Basica de Saude na Comunidade de Santa Lucia.
Imével: Localizado na Localidade de Santa Lucia, Zona Rural, Presidente Kennedy/ES
Area Aproximada: 118,67 m?

Proprietario (a): Lucas Gomes da Silva

Residéncia Padrao Médio

Existern alguns métodos empregados para fazer a avaliagdo de um imovel
para locagao. Dentre estes métodos, os dois mais empregados no mercado imobiliario
sao:

- METODO COMPARATIVO DIRETO COM HOMOGENIZAGAO POR FATORES (NBR-
14653-1:2019):

Séo verificados imbveis semelhantes em localidades proximas a do imovel
em questao e, a partir dai, comparativamente, € definido o valor de mercado para o
aluguel. Este método é o mais praticado no ramo imobiliario e normalmente € o que

apresenta o valor mais proximo do valor de mercado.

- METODO DE RENDA (NBR-14653-2:2011):

Define o valor do aluguel como sendo uma porcentagem do valor de venda
do imével. E simples de se aplicar, mas dependendo da oferta e procura na regiao em
questdo, ndo conduz a valores competitivos e praticaveis no mercado. Dado o estado
embrionario de desenvolvimento de nosso municipio, pela inexisténcia de imobiliarias no

mercado, pela escassez de iméveis semelhantes alugados em localidades proximas,

‘s . . Py Ny
para analise do presente processo adotarei o método de renda. PO Lol RS
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PREFEITURA MUN!CIPL DE PRESIDENTE KENNEDY
ESTADO DO ESPIRITO SANTO

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS MOVEIS E IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS
Analisando o valor de venda do imével, temos: Area aproximada da
edificacdo: 118,67 m? s

Residéncia padrdo médio, executado em alvenaria de tijolos ceramicos,
estrutura de concreto armado, com esquadrias de madeira e vidro, fachada com massa
grossa desempenada, pintura aparentemente em tinta acrilica nos ambientes internos e
externos, banheiro com lougas sanitarias e box em vidro de seguranca, cozinha com pia
e baneada em granito e revestimento até ao teto, area de servico com tanque em fibra,
e cobertura em laje de concreto com forro do tipo PVC em alguns ambientes. Habitacao

com 03 (trés) quartos, cozinha, sala, banheiro, varanda e area de servigo.

Custo unitario de construgdo, Residéncia padrao médio no Estado do
Espirito Santo: R$ 2.806,44 /m2 (dois mil e oitocentos e seis reais e quarenta e quatro
centavos) o metro quadrado. Fonte: TCPOweb PINI - Custos Unitarios PINI de
Edificagdes (R$/m2) — setembro-2025. i

Considerando a idade da residéncia e seu estado de conservacgao,
podemos calcular um percentual referente a depreciacgao decorrente do uso do imovel.
Para tanto, empregarei o método de “Ross”, baseado na vida atil provavel (vida
econdmica) e na idade aparente, calculado pela formula: D = 1/2 (WU + 12/U%), onde D €

o percentual depreciado (a ser descontado), | € a idade aparente e U é a vida Util.

Na residéncia avaliada, vou considerar uma vida dtil de 75 anos (U=75) e
uma idade aparente de 46 anos (I=46), embora n&o seja esta a idade real do imovel,
mas pelo seu estado de conservagéo, resultando em uma depreciacio de: D = ¥z (46/75+
462(752) = 0,494755 (depreciacéo de 49,4755%). /’ s Q«?faf

C.G.C. 27.165.703/0001-26
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PREFEITURA !VIUNIC!PAL DE PRES!DENTE KENNEDY
ESTADO DO ESPIRITO SANTO
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS MOVEIS E IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS
Calculando primeiramente o custo para construcdo do imovel, temos:
118,67 m2 x R$ 2.806,44 m2 = R$ 333.040,23 (trezentos e trinta e trés mil e guarenta

reais e vinte e trés centavos). Quando nova.

Considerando a idade, seu estado de conservacao, temos: R$ 333.040,23
— 49,4755% = R$ 168.266,91 (cento e sessenta e oito mil e duzentos e sessenta e-seis

reais e noventa e um centavos).

Considerando um lucro razoavel de 15% para a venda, temos:
R$ 168.266,91 + 15% = R$ 193.506,95 (cento e noventa e trés mil e quinhentos e seis

reais e noventa e cinco centavos). Sendo este o “valor de venda’.

Pelo método de renda, definido anteriormente, podemos admitir uma “taxa
de atratividade” de 0,8 % (zero virgula oito por cento), pela localizagdo. Assim,
finalmente, temos: R$ 193.506,95 x 0,8 % = R$ 1.548,05 (um mil e quinhentos e

quarenta e oito reais e cinco centavos).

gv Presidente Kennedy/ES, 20 de outubro de 2025

9 e ‘iscal de Obras e Postura
y ’?9 - 843, Matricula n® 20
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Rua Atila Vivacqua, n® 79 — Centro — Presidente Kennedy ~ ES
C.E.P. 29.350-000Telefax: (28) 3535-1800
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE KENNEDY
ESTADO DO ESPIRITO SANJO
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS MOVEIS E IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS

RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 3. Varanda lateral esquerda. Foto 4. Cozinha.

Rua Atila Vivacqua, n® 79 — Ceniro — Presidente Kennédy - ES
C.E.P. 29.350-000Telefax: (28) 35635-1900
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE KENNEDY
ESTADO DO ESPIRITO SANTO
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS MOVEIS E IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS

Foto 5. Banheiro. Foto 6. Quarto.

Foto . Sala.

Rua Atila Vivacqua, n® 79 - Centro — Presidente Kennedy — ES
C.E.P. 29.350-000Telefax: (28) 3535-1900
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