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PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE KENNEDY
ESTADO DO ESPIRITO SANTO :
COMISSAO DE AVALIA(;AO DE BENS MOVEIS E IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS

vPROCESSO N°: 13450/2025 A
- .ASSUNTO: Avaliagdo de valor para locagéo de um  bem. |movel
- REQUERENTE: Secretaria Municipal de Educagéo. :

- “OBJETIVO: Atender a Equipe Multidisciplinar da Secretaria Mumcnpal de Educagao
ﬁHMOVEL Rua Jucelino Kubitscheck, n° 45, Centro PreS|dente Kennedy/ES

- Area aproximada:

. “Residéncia térrea: 57,80m?

" “Residéncia 1° Pavimento: 217,87m?

' 'Area externa: 300,00m?

. Proprietario (a): Romario Viana Baiense.

RESIDENCIA - SOBRADO

‘['EXIStem alguns métodos empregados para fazer a avahag ) de um iimével para

Iocagao Dentre estes métodos, os dois mais empregados no mercadvo ImOblllarIO sdo:

: i, METODO COMPARATIVO DIRETO COM HOMOGENIZA(}AO “:POR FATORES
- '(NBR-14653-1:2019): g

- Sao verificados iméveis semelhantes em Iocahdades prOXImas ‘a do |movel em
~questao e, a partir dai, comparativamente, é deflmdo o va!ofde mercado para o

. ‘-aluguel Este método é o mais praticado no ramo ImOblllarIO e normalmente € ogue

- 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.

‘VE simples de se aplicar, mas dependendo da oferta e procuf _vna :glao em questao,

~'ndo conduz a valores competitivos e pratlcavels no mercado Dado o estado

o 'iembnonano de desenvolvimento de nosso mumc;puo pela meX|stenC|a de imobiliarias

fno mercado, pela escassez de imodveis semelhantes alugados em localidades

f,va'OXImaS para analise do presente processo adotaremo todo de renda

. {,’
i

-Analisando o valor de venda do imével, temos: o AD2)
- 1 ;éixO cyvil
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PREFEITURA MUNIClPAL DE PRESIDENTE KENNEDY“A :

ESTADO DO ESPIRITO SANTO .. :

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS MOVEIS E‘IMOVEIS
CALCULO DE VALOR LOCATICIO DE IMOVEIS

: ,’;Area aproximada do térreo: 57,80m?

Residéncia 1° Pavimento: 217,87m?

{;é\rea externa: 300,00m?

~ DESCRIGAO DO IMOVEL e
- O imovel avaliado trata-se de uma edificagdo do tipo resndenma unlfammar em sobrado

de padrédo popular, composta por dois pavumentos construnda _em ‘estrutura de

- concreto armado, com fechamento em alvenaria de tuolos ceramlcos As esquadrias

ﬂsao predominantemente em madelra com venezianas de wdro*apresentando pintura

: aparente a oOleo. A fachada pnncnpal possui acabamento e o desempenado

e ‘com massa grossa, aparentemente pintada com tmta PVA; e em ‘uma das paredes

. fexternas foi aplicado revestimento com pedras rusticas decoratlvas

No pavimento térreo, encontram-se uma pequena salae um'vao ||vre destmado ao
“uso como garagem. Os pisos s&o revestidos com ceramlcaf\c:‘le;padrao popular. A

. cobertura é em laje pré-moldada. :
‘O primeiro pavimento concentra a maior parte da area habltav nternamente, 0s
‘amblentes apresentam pintura em tinta PVA e revestlmentos vanados nos pisos: dois

_.dormltonos possuem piso em granito, um dormitério em ardosmeium quarto adicioral

‘em piso ceramico. O hall de circulagéo e a copa tambem possuem-plso em ardésia,
enquanto a sala principal e o closet apresentam revestlment 'ceramlco A suite conta

~_com revestimento ceramico até o teto e loucas sanitérias de padrao medlo A cozinha

prmcnpal apresenta revestimento cerdmico em todas as parede"' pla em inox. O
'pawmento possui ainda uma sacada voltada para a fachada prmc:pal com piso -

frontal e outra na

v ,ceramlco e guarda-corpo em madeira de lei, alem de uma v ra
lateral esquerda, ambas com piso em granito.
"A area de servico é coberta com telhas ceramicas estllo colonial V;_com estrutura
- aparente, e contém um banheiro com revestlmento‘cera_: at}:? o“teto e loucas

‘sanitarias de padrao ia em granlto e

popular, além de uma cozinha secund
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= revestlmento ceramico total. A cobertura principal da resudencna e composta por laje
".plana supostamente impermeabilizada, recoberta com_telhas,ceramlcas no estllo

A disposic¢ao funcional do imével inclui quatro dormltonos sendo um(deles uma suite

- com closet, dois banheiros sociais, sala e copa lntegradas duas cozmhas sacada,

“varandas e area de servigco com pia e mesa em madelra de le

Na area externa, o imével possui um qwosque com pla m gramto' churrasquelra

" construida em alvenaria de tijolos cerdmicos macigos, um ba ”Vibrg,vde apoio, um
v‘.',i’depOSltO area com paisagismo e uma piscina. - t_ .
’,Ressalta-se que, para fins deste laudo, foi con3|derado S dréo cohstrutivo da
,edlflcagao como sendo de residéncia do tipo sobrado razao fp .‘qhal os ambientes
foram descritos conforme suas fungdes tipicas: dormltorlos banhelros cozmhas sala,

suite, etc.

’fCUSTo UNITARIO DE CONSTRUGAO

R$ 2:429,58 m2
(d0|s mil e quatrocentos e vinte e nove reais e cmquenta }ed0| o centavos) 0 metro
: quadrado Fonte: Custo Unitario PINI de Edlflcagoes (R$I n2) - TCPO web Base
Pini - junho-2025. -

~ Custo unitario de construcéo, sobrado no Estado do Esplrlt

’.QALCULO DO VALOR LOCATICIO
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'aparente de 35 anos (l =35), embora néo seja esta a ldade l
~ ‘seu estado de conservagdo, resultando em uma deprepla"
‘352/852) =0,290657 (depreciagdo de 29,0657%). 2

'Calculando primeiramente o custo para construgao do |movel'
© R$ 2.429,58 m2 = RS 669.762,31 (seiscentos e sessenta e no ”“|I e setecentos e

' sessenta e dois reais e trinta e um centavos). Quando novo

- ConS|derando a idade, seu estado de conservagao temo _ R$ 669.762,31 —
29,0657%= R$ 475.091,21 (quatrocentos e setenta e cmco mll e noventa e um reals

‘e vinte e um centavos).

: ConSIderando um lucro razoavel de 15% para a venda temos R$ 475 091,21 + 15%
.= R$ 546.354,89 (quinhentos e quarenta e seis mil e trezentos eCmquenta e quatro
rea|s e oitenta e nove centavos) Sendo este o “valor de vend o)
Pelo método de renda, definido anterlormente podemo | Ai_r’f uma “taxa de

atratlvvdade” de 1,2 % (um virgula dois por cento) pela sUa tboa -'locallzagao Assim,

finalmente, temos:

RS 546.354,80 x 1,2% = R$ 6.556,26 (seis mil quinhentos e cinquenta e seis reais

e vinte e seis centavos).

Presidente Kennedy/ES de'julhidﬁde 2025:

RUY CANDIDO ATHAYDE < SIDNEI CHAVES

Sir Ef\ITE MEMBRO

X

JOR&E%S&'EQE% RAMOS

Rua Atila Vlvacqua n° 79 — Centro — PreSIdente Kenne
C.E.P. 29.350-000Telefax: (28) 3535 1900
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