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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

SOLICITANTE: Secretaria Municipal de Administragéo, através do Memo n® 048/2023
AVALIADOR: Danilo Silva Chagas, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU sob o n° A70524-1

Trata-se da Avaliagdo para Atualizagdo do Valor Patrimonial dos Prédios da Prefeitura, Anexos €
outros setores da Secretaria Municipal de Administragdo, conforme lista dos imoveis apresentados no

Memo n° 048/2023 - SEMAD.

Assim temos,

1) CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUGOES:

1.1) Calculo do Valor da Construcdo 1 {Vcl): Prédio Administrativo - Bloco 01

(Prédio Antigo, pavimento térreo) - Rua Conde de Araruama, 425

1.1.a) Célculo do Valor da Construcdo (Vcl)

Custo Unitario Basico; padrdo comercial salas e lojas; CSL-8 é de *R$ 1.980,37 / m2
*Fonte: Tabela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023

1.1.b) Depreciacio Fisica do Imdvel pelo critério de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da construgéo:
* ldade: 50 anos
* Estado 2,5 (tabela Ii)
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Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela [l temos uma depreciagéo de 0,43 implicando fator
de (1-0,43) = 0,57 para obsoléncia funcional.

Para a érea construida (635,14 m2), temos:
Vel= 635,14m2 x R$ 1.980,37/m2 x 0,57 = R§ 716,952,986

1.2) Célculo do Valor da Construcao 1 (Vc2): Prédios Administrativos - Blocos 02

e 03 {02 pavimentos) - Rua Conde de Araruama, 425

1.2.a) Calculo do Valor da Construcdo (Ve2)

Custo Unitario Basico; padréo comercial salas e lojas; CSL-8 é de *R$ 1.980,37 / m2
*Fonte: Tabela CUR/M? - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023

1.2.b) Depreciacdio Fisica do Imovel pelo critério de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da construgéo:
* |dade: 30 anos
* Estado 2,5 (tabela ll)

Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela Ill; temos uma depreciagéo de 0,28 implicando fator
de (1 - 0,26) = 0,74 para obsoléncia funcional.

Para a area construida (4.064,28 m2), temos:
V2= 4.064,28m2 x R$ 1.980,37/m2 x 0,74 = R$ 5.956.095,86

1.3) Calculo do Valor da Construcdo 3 (Vc3): Prédio Administrativo - Bloco 04

{Prédio da Assisténcia Social, pavimento térreo) - Rua Conde de Araruama, 425

1.3.a) Célculo do Valor da Construcao {Vc3)

Custo Unitario Basico; padréo comercial salas e lojas; CSL-8 & de *R$ 1.980,37 / m2
*Fonte: Tabela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023
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1.3.b) Depreciacdo Fisica do Imdvel pelo critério de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da constugéo:
* ldade: 20 anos
* Estado 2 (tabela li)

Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela IIl; temos uma dep reciagéo de 0,14 implicando fator
de (1 -0,14) = 0,86 para obsoléncia funcional.

Para a 4rea constuida (139,50 m2), temos:
V3= 139,50m2 x RS 1.980,37/m2 x 0,86 = R§ 237.584,99

1.4) Célculo do Valor da Construcdo 4 (Vc4): Blocos 05 (antigo Banco do Brasil,

02 pavimentos) - Rua Barao de Vila Franca

1.4.a) Célculo do Valor da Construcdo (Vc4)

Custo Unitario Bésico; padrao comercial salas e lojas; CSL-8 & de *R$ 1,980,37 / m2
*Fonte: Tebela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023
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1.4.b) Depreciacdo Fisica do Imével pelo critério de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da construgéo:
*Idade; 20 anos
* Estado 2 (tabela Il)

Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela Ill: temos uma depreciagéo de 0,14 implicando fator
de (1-0,14) = 0,86 para obsoléncia funcional.

Para a area construida (304,94 m2), temos:
Ved= 304,94m2 x R$ 1.980,37/m2 x 0,86 = R$ 519.348,86
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1.5) Calculo do Valor da Construcdo 5 (Vc5): SESMT (prédio préprio) - Rua Bardo
de Vila Franca, 376

1.5.a) Célculo do Valor da Construcdo {Vc5)

Custo Unitario Basico; padréo residencial normal; RN-1 ¢ de *R$ 2.376,21/ m2
*Fonte: Tabela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023

Caracteristicas da construg&o:
* ldade: 34 anos
*Estado 3 (tabela ll)

Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela lll: temos uma depreciagéo de 0,37 implicando fator
de (1 -0,37) = 0,63 para obsoléncia funcional.

Para a area construida (286,82 m2), temos:
V5= 286,82m2 x R$ 2.376,21/m2 x 0,63 = RS 429,373,07

1.6) Calculo do Valor da Construcdo 6 (Vcé): SESMT (prédio locado) - Rua Barao
de Vila Franca, 542

1.6.a) Calculo do Valor da Construcao {Vc6)

Custo Unitario Basico; padréo residencial normal; RN-1 é de *R$ 2.376,21 / m2
*Fonte: Tabela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023
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1.6.b) Depreciacdo Fisica do Imdvel pelo critério de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da construgéo:
* |dade: 30 anos
* Estado 3 (tabela Il)
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Aplicando as caracterisicas apresentadas na Tabela Il temos uma depreciagéo de 0,34 implicando fator
de (1 - 0,34) = 0,66 para obsoléncia funcional.

Para a area construida (157,92 m2), temos:
Vb= 157,92m2 x R$ 2.376,21/m2 x 0,66 = R$ 247.665,71

1.7.a) Célculo do Valor da Construcdo (Vc7)

Custo Unitario Basica: padréo comercial salas e lojas; CSL-8 & de *R$ 1.980,37 / m2
*Fonte: Tabela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023

1.7.b) Depreciacdo Fisica do Imével pelo criterio de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da construgéo:
* ldade: 20 anos

* Estado 3 (tabela ll)

Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela Ill; temos uma depreciago de 0,28 implicando fator
de (1-0,28) = 0,72 para obsoléncia funcional.

Para a rea constuida (1.324,96 m2), temos:
V7= 1.324,96m2 x R$ 1.980,37/m2 x 0,72 = R$ 1.880.215,95

1.8) Célculo do Valor da Construcdo 8 (Vc8): Prédio do Patrimonio da SEMAD
{prédio locado) - Rua Conde de Araruama, 191

1.8.a) Calculo do Valor da Construcao (Vc8)

Custo Unitario Basico; padréo comercial salas e lojas; CSL-8 é de *R$ 1,980,37 / m2
*Fonte: Tabela CUB/M2 - Sinduscon/RJ - Janeiro de 2023
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1.8.b) Depreciacdo Fisica do Imovel pelo critério de Ross-Heidecke:

Caracteristicas da construgéo:
* l[dade: 20 ancs

* Estado 2,5 (tabela Il)

Aplicando as caracteristicas apresentadas na Tabela lli; temos uma depreciagéo de 0,26 implicando fator
de (1-0,26) = 0,74 para obsoléncia funcional.

V8 = 369,05m2 x R$ 1.980,37/m2 x 0,74 = R§ 540.833,11

Assim, o valor total das construgBes (Vic) sera de:

Vo= (716.952,96 + 5.956.095,86 + 237.584,99 + 519.348.86 + 429.373,07 + 247.665,71 + 1.889.215,95 +
540.833,11)

Vte= R$ 10.537.070,51

R$ 10.537.070,51

(Dez Milh&es, Quinhentos e Trinta e Sete Mil, Setenta Reais e Cinquenta e Um
Centavos)
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QUADRO RESUMO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

- ndereds Numero de Valor Atual da Area
move ey Pavimentos {Unid.} Construida (R$)
. - Pt
sl Adm',m_g mmfn Rl B Rua Conde de Araruama, 425 1 RS 716.952,96
{Prédio Antigo)

Prédes Adm'”'“?;"’“ -Blocos 02€| o 12 Conde de Araruama, 425 2 RS 5.956.095,86

Prédio Admini ivo - Rloco 04

e m . ,.,m!n!st.ratj\.:o. "OC_O - Rua Conde de Araruama, 425 2 RS 237.584,99

{(Prédio da Assisténcia Social)

Blocos 05 (antigo Banco do Brasil) Rua Bardo de Vila Franca 2 RS 519.348,86
SESMT (prédio proprio) Rua Bardo de Vila Franca, 376 1 RS 429.373,07
SESMT (prédio locado) Rua Bardo de Vila Franca, 542 1 RS 247.665,71

Prédio do Almoxarifado, Arquivo

Geral, Patriménio, Armazenamento | Rua Bardo de Monte Cedro, 247 2 RS 1.889.215,95
de Medicamentos
Prédin do Patrimanio da SEMAD
(prédic locado) Rua Conde de Araruama, 191 1 RS 540.833,11
TOTAL: RS 10.537.070,51
~
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Projeto;
PLANTA DE SITUAGAO - FREDICS DA SEOE E ANEXOS

Enderago.
RUA CONDE DE ARARUAMA, N° 425 CENTRO

Prancha.

01/

Escala

1750

Data
FEV /2023
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Banito STva Chagas
Arguitets
CALLATOS24

1
13

Mg 2u7d

Frojews

PLANTA DE SITUAGAQ - PREDIC SESMT (PROPRIO}

Enderego
&Y, BARAO DE VILAFRANCA 378
Osler Egcalx Prancha: /
FEV /2023 11500 01/u
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Projeo:

PLANTA DE SITUAGAQ - SESMT (PREDIO LOCADO)

Endareco;

AV. BARAD DE VILA FRANCA, N° 542 - CENTRO

ata
FEV {2023

11500

Prancha:

01/o1
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ALMOXARIFADG / ARQUIVO GERAL / PATRIMONIO / |
ARMAZENAMENTO DE MEDICAMENTOS /

Projeio;

PLANTA DE SITLACAD - 8LMOXARIFAD | ARCUNO GERAL

Enderege:
RUA BARAO DE MONTE GEDRO
Data Esoma Prancha
FEV /2023 14750 01/




Projeto:
PLANTA DE SITUAGAC - PATRIMONIO SEMAD

Endarego:
RUA CONDE DE ARARUAMA, NP {94 - CENTRO

Data: Escaly:
FEV/ 2023 17780

01/
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