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COMNSTRUGNES UMANDYA HISTERIA

AVALIACAO DE IMOVEL URBANO 0502.01/2021 - FOLHA RESUMO

1. IDENTIFICACAOQ DO OBJIETO
Processo Administrativo: 250121.02/2021

Solicitante: Coordenagio Municipal de Administracdo ¢ Finangas
Proprietirio: Roberto Cesar Aragao

Finalidade: Locagao

Objetivo: Valor de Mercado de Locagédo

Rua Sio Francisco, n® 28, Centro. Lagoa Grande do

Enderego do Imdvel:
Maranhdo - MA, CEP 65718-000

2. CARACTERIZACAO RESUMIDA DO IMOVEL

Edificagio térrea, composta por 01 {uma) sala comercial e 01 (um) banheiro.

3. METODO AVALIATIVO

Meétodo da Quantilicagdo do Cusio — Grau de Fundamentagdo: |

4. VALOR

RS 750,00 (Setecentos ¢ Cinguenta Reais e Zero Centavos)

Lagoa Grande do Maranhio - MA, 05 de fevereiro de 2021.

Responsavel Técnico

AVENIDA 1° IIE MAN), S/N. CENTR(O - LAGOA GRANDE DO MARANHAG - MA CEP: 5. 7IR-000
CNPI: 0L6122337/0M01-12 WWW LAGOAGRANDEMA.GOY.BR
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AVALIACAO DE IMOVEL URBANO 0502.01/2021 - LAUDO

IDENTIFICACAQ DO OBJETO

Processo Administrative: 250121.02/2021

Solicitante: Coordenagdo Municipal de Administragdo ¢ Finangas
Proprietirio: Roberto Cesar Aragiio

Finalidade: Locagao

Objetivo: Valor de Mercado de Locagao

Rua Sdo Francisco, n° 28, Centro. L.agoa Grande do

Endereco do Imdvel:

Maranhio - MA. CEP 65718-000

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

a) Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT NBR
14653 - Parte | {Procedimentos Gerais) ¢ Parte 2 (Imoveis Urbanos) e baseia-se em
inlormacdes constatadas "in loco" quando da vistoria ac imovel.

b) Relacionados ¢ anexos a este laudo encontra-se a documentagdo fomecida para a
claboragio deste laudo, que ¢, por premissa, considerada de boa fé ¢ valida, ndo tendo
stdo cfetuadas analiscs juridicas ou medigdes de campo.

¢) Nesta avaliagiio considerou-se que toda a documentagiio pertinente se encontrava
correta e devidamentc regularizada, ¢ que o imdvel objeto estariam livres ¢
desembaragados de quaisquer Onus, em condicdes de serem imediatamente
comercializados ou locados.

d) A planta baixa ¢ de localizagio apresentadas foram claboradas pelo autor do laudo,
sendo realizadas medigdes expeditas ¢ aproximadas, apenas para compor a ilustragio
deste laudo, sende vedado sua utthizagio para outros fins,

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO
3.1. CLASSIFICACAQ DO IMOVEL URBANO

3.1.1, Quanto ao Uso

Comercial

3.1.2. Quanto ao Tipo de Imovel

Loja

3.1.3. Quanto a0 Agrupamento de Iméveis

AVENIDA 1° DE MAJO, S/N, CENTRO - LAGOA GRANDE [} MARANHA{L - MA CFF: 65.718-000
CNEE 01.612.337/0001-1 2 WWW EAGOAGRANDEMAGOV.BR
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Conjunte Habitacional

3.2 DOCUMENTACAO
a) Contrato de Compra e Venda
3.3 LEGISLACAO A CONSULTAR

a) Lei Municipal n° 131 — Plano Dirctor;

b) Lei Municipal n® 133 - Codigo de Obras,

34, VISTORIA

34.1. Caracterizaciio da Regidio

34.1.1.  Aspectos Gerais

O municipio de Lagoa Grande do Maranhao, Estado do Maranhdo, foi criado pela Lei N* 6.170,
de 10 de novembro de 1994, com scdc no Povoado Lagoa Grande, a ser desmembrado do
municipio de Lago da Pedra, subordinado 4 Comarca de Lago da Pedra. Elevado a catcgoria de
municipio e distrito com a denominag¢do de Lagoa Grande do Maranhdo, pela Lei Estadual n*
6170, de 10-11-1994, alterada em seus limites, pela Lei Estadual n® 7081, de 27/03/1998,
desmembrado do municipio de Lago da Pedra. Sede no atual distrito de Lagoa Grande do
Maranhdo (antiga localidade de Lagoa Grande). Constituido do distrito sede. Instalado em
01/01/1997. Lm divisdo territorial datada de 2001, o municipio é constituido do distrito sedc.
Assim permanceendo cm divisao territorial datada de 2007.

34.1.2.  Aspectos Fisicos

Vales, serras ¢ chapadas fonmam o retevo do municipio.

3.4.1.3.  Localizacio

O municipio fica localizado a 374,8 km da capital do Estado do Maranhio, limitando com os
municipios de Arame, Maraja do Sena, Lago da Pedra, Sdo Raimundo do Doca Bezerra,
Jenipapo dos Vieiras e ltaipava do Grajai. Tem uma altitude média de 94 metros.

34.14. Uso e Ocupacao do Solo

O uso predominante ¢ de residencial unifamiliar, distribuido predominantemente
horizontalmente, com densidade de ocupagdo entre média e baixa. em geral de padrio
econdmico entre baixo e médio.

3.4.1.5. Infraestrutura Urbana

Em geral o municipio é dotado de rede de abastccimento de dgua, energia elétrica, telefonia

fixa ¢ movel, internet banda larga via fibra dptica ¢ coleta de lixo regular. Em geral a sede do

AVENIDA 1° IE MATO, $/N, CENTRO - LAGOA GRANDE DO MARANHAQ - MA CEP: 65.718-000
CNPEE 0L602.3371/000E-12 WWW . LAGODAGRANDE . MA.GOV.BR
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municipio possul vias com pavimentagio asfaltica, em bloco sextavado de concreto pré-
moldado ou sem revestimento, com drenagem de aguas pluviais através de sarjetas e galerias.
3.4.1.6.  Atividades Existentes

Comeércio e servigos em geral na sede e agricullura € pecuaria na zona rural,

34.1.7. Equipamentos Comunitirios

Hospital na cidade, postos de satde na zona rural, escolas municipais ¢ estaduais, pragas,
quadras poliesportivas, academmas de satide, campo de futebol.

342, Caracterizagdio do Terreno

3.4.2.1.  Localizaciio

Localizado na Rua Sao Francisco, n® 28, Centro. Lagoa Grande do Maranhdo - MA. CEP
65718-000, limitando-se com terreno de terceiros, coordenadas geograficas de referénceia
Latitude 4°59'34.19"Se Longitude 45°23'9.61"0.

3.4.2.2.  Utilizacdo ¢ Vocagio

Edifica¢do comercial.

3.4.2.3.  Aspectos Fisicos

O terreno possui forma retangular com dimensdes aproximadas de 3,90 metros de [rente, 3,15
metros de fundo ¢ laterais de 12,65 metros, totalmente ocupado por edifica¢io em alvenaria.
3424, Infraestrutura Disponivel

Rede de abastecimento de agua, energia elétrica, telefonia fixa e movel, internet banda larga
via fibra optica e coleta de lixo regular. Via com pavimentagdo asfaltica, com drenagem de
aguas pluviais através de sarjetas.

3.4.2.5.  Restrigies Fisicas e Legais

Nio ha

3.4.2.6.  Sub ou Superaproveitamento

Nio ha

3.5. Caracterizaciio das Edificagdes e Benfeitorias

O piso elevado aproximadamente a 60 centimetros do greide da via. edificagio térrea, composta
por 01 (uma) sala comercial e 01 (um) banheiro, totalizando uma drea de 40,66 m>. Detalhes
dos acabamentos construtivos constam no quadro a seguir.

Quadro 1: Acabamentos Construtivos

Fachadas: Frontal: Revestida em argamassa com pinturas latex cm PVA com

sombrciro tclha metalica e estrutura metalica.

AVENIDA 1° DE MAIO, 8/N. CENTRO - LAGOA GRANDE D0 MARANHAG - VA CEP: 65718000
CNPJ: 01.612.337/0001-12 WWW.LAGOAGRANDE. MA.GOV.BR
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Laterais e Fundo: Alvenaria

Calgada: Piso argamassado

Piso Interno: Revestimento ceramico.

Parcdes: Sala: Alvenaria de tijolos furados com revestimento cm argamassa com
pintura latex PVA.

Banheiros: Idem, com revestimento cerdmico

Esquadrias: Portas; As externas em ago, ponés internas em madeira.

Basculante de Vidro com molde de aluminio.

Forro: Forros em réguas de PVC.,
Lougas e Vasos sanitarios em louga branca, lavatérios em PVC, tomeiras e
Metais: chuveiros de plastico.

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO
4.1. Nivel de Oferta

Médio

4.2,  Nivel de Demanda
Meédio

4.3. Absorcio
Normal/Dificil

4.4. Desempenho do Mercado

Normal/Recessivo
5.  AFERICAO DE VALOR
5.1. Mcétodo da Quantificacio do Custo
Conforme a identificagio e caracterizagdo do imével, considerou-se equivalente ao Residéncia
Unifamiliar — Pavimento térreo com Padrio Baixo — R-1, com u CUB/m? para dezembro/2020
no valor de RS 1.413,03. Para fundagio direta serd adotado um percentual de 5% do valor do
CUB. O BDI [oi justificado adotando-se o valor de 22,12%. conlorme valor médio do Acérdio
2.622/2013 do TCU para Construcio de Edificacies.
5.2. Depreciaciio pela Tabela Ross-Heidecke
Conforme a identificagio e caracterizagdo do imovel, considerou-se que o [Cstado de
Conscrvagio “B — Entre Novo e Regular”, segundo critério de Heidecke.

5.3. Calculo

AVENIDA 1° DE MAIO, 8/N, CENTRO - LAGOA GRANDE ) MARANHA(Q - MA CEP: 65.718-(00
CXPJ: 016123370001 -12 WWW LAGOAGRANDE MA.GOV.BR
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O cilculo, considerado todos os fatores supracitados e valores constam na planilha em anexo.

Lagoa Grande do Maranhio - MA, 05 de fevereiro de 2021,

Responsdvel Téenico

AVENIDA I° DE MAIO, SN, CENTRO - LAGOA GRANDE 13 MARANHAQD - MA CEP: 65.71R-000
CNPJ; 01.612.337/0001-12 WWW . LAGODAGRANDE MA.GOV.RR
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO 0502.01/2021
RELATORIO FOTOGRAFICO

1. IDENTIFICACAO DO OBJETO

Processo Administrativo: 250121.02/2021

Solicitante: Coordenagio Municipal de Administragio ¢ Finangas
Proprietirio: Roberto Cesar Aragao

Finalidade: Locagio

Objetivo: Valor de Mercado dc L.ocagdo

Rua S#o Francisco, n°® 28, Centro. Lagoa Grande do

Endereco do Imdvel:
Maranhio - MA. CEP 65718-000

2. RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 1 fochada

AVENIDA T° IIF, MAI, $/N. CENTRO - LAGOA GRANDE DO MARANHAQ - MA CEP: 63.71R-000
CNPJ: 01612337403 -12 WWW LAGOAGRANDE.MA.GOY.BR
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Flgura 2; Saig

Figure 3: Bonheiro

AVENIDA 1° DE MAIQ, /N, CENTRE) - LAGDA GRANDE DU MARANHAQ — MA CEP: 63.718-(M1)
CNPA: 01.612.337/0001-12 WWW LAGOAGRANDEMAGOV.BR
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Figurn 4: Bonheiro

Lagoa Grande do Maranhdo - MA, 05 de fevereiro de 2021.

Responsdvel Técnico

AVENIDA 19 DE MAN, $/N, CENTRO - LAGOA GRANDE DO MARANHA () — MA CEP: 65.718-000
CNPE Q161233770001 -12 WWW LAGOAGRANDEMA.GOV BRI



VENDEDOR‘ ANTONIO KLEBER CARDOSO DA SILVA, brasdelro solteiro, portador
do RG 37249094-9 SESP/MA e CPF- 783,101 993-68, residente ¢ domiciliado na Av. 1°.de
maio - 110 — centro, Lagoa Grande do Maranhdo - MA.

COMPRADOR: ROBERTO CESAR ARAGAO, brasileiro, casado, portador do RG
45426282012-5 SESP/MA e CPF 080.288.863-10 residente ¢ domiciliade no povoado
Centro dos Quelés, zona rural, Lagoa Grande do Maranhiio - MA.

Cliusula: 1* O presente contrato tem como objeto a venda entre as partes de um imovel
(ponto) situade na rua S&o Francisco — 28, Centro, Lagoa Grande do Maranhiio -~ MA, com
0s Seguintes limites e confrontagdes: FRENTE medindo 3,90 (trés metros. e novenia
¢entimetros), Iimitando-sc com a rua S#o Francisco; FUNDOS 3,15 (rés mctros ¢ quinze
centimetros), limitando-se. com dona Rosinha; Lateral DIREITA 12,65 (doze metros e
sessénta ¢ cinco centimetros), limitando-se com um ponto de propriedade da senhora -
Hosana Pontes Digs; LATERAL ESQUERDA modindo 12,65 {doze metros ¢ scssenta e
cingo t.r_:m;meu_o_s} limifando-se com a casa do senhor Paulo Oliveira:da Rocha.

DAS OBRIGACOES

Cliusula 2*. Pelo presente conrato o vendedor se obriga 2 transferir a posse & o dominio
do imovel acima .descrito € o comprador a pagar 0 prego em dinheiro no valor de R$
40.000,00, pagos em moeda corrente nacional,

" Cliusula 3% Serd de responsabilidade do vendedor o pagamento dos impostos, taxas
despesas que: incidem sobre ¢ imdvel até g entrega, momento em que a obrigagio passard
a0 comprador

Cléusula 4% O comprador se responsabﬂmra pelas despesas com a escritura ¢ rcg15tro de
movel a ser tealizada quando da quitac¥o do valor acertado neste instrumento ou em
mento posterior.

CONDICOES GERAIS

" ‘Clhusula 5%, O presente. contrato passa a valer a partic da assinatura. pelas pates,

'obngando-se a ele os herdeiros ou sucessores das mesmas.

.. Asstoy por estarem juntos e contratados, firmam o presente mstrmnento em duas vias de

' '-:gual teor, juntamente com 2 (duas) testernunhas,




‘quaisquer questdes que possam advir do presente contrato.

Lagoa Gratide do Maranhio, 14 de outubro.de 2020.

o VENDEDOR _
O ROBERTO CESAR ARAGAG 2

COMPRADOR

Testemunhas:

orr

, o

Clausula 6°. As partes elegem o foro da Comarca de Lago da Pedra - MA para dirimir
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Planilba de Calculo de Avaliacin
Método da Qnantificagiio do Custe

Tratamento por Fatores

Aplicagho de Custo Unitdrio Bésivo. som Coeliciente de Depreciagiio de Ross-
Heidecke ¢ Fator de Oferta

Processo Administrative: 250121.002/2021

Sulicitante: Coardenagio Municipal de Adminstragio ¢

Vinangas
Proprietirio: Roberio Cesar Aragdo
Finalidade: Locagao
Objetivo: Yalor de Mercado de 1.ocacin

Raz Sdo Trancisco, n® 29, Centro. [agoa

Emderego do fmdvel: {irande do Maranhio - MA. CLP 65718060

1. Parfmetros de Entradu

Padi o de Projeic

O™ (pea Cra Cris Crae
{ kaLe { rsi-8 ( Est-16 { rria { %i

Descrigio: Res:dencts Unifamiliar - Pavimento Terreo

[~ Padraa de Acabaments

o Oorm o

[ Estado de Couservazia - Critério de Heiderk
A @ Oc¢ O Oe Or Ce G

Descrigin:  Entre Nove ¢ Regular

[ Tipo de Editicacio

(@R [OF: @3 D4 Os D6 Oi7

Da D Tie O D O O

1Jeserican:  (Uasas de Alvenaria

[-Estimativa de Custa

S"o][6 @ o][8™e o

Puntuzgdo 5
Grnu de Fundomentagio (LED 1
Variével Valor G.F. Aplicivel
Atea du Edificagio Padrau Noomal () 40,66 Tell
Area da Rdificagio Padrao Alo (m*! (e leni
Area da Edificacao Padriio Haixo (m?) 0400 Tel
idade Aparente (Anes) 500 n
I'axa de Aluguel £4%5) 0,75%, ILtell
Data (e Referéncia CUB 122020 lell
Cuslo de Elaboragio de Orgamento R$ 0.00 H
8 2,12% el
Custo de Rztorma 1R 0,00 in
Depreciacio Arbitrada 8,000 |
Orcamente de Elevadores R$ 0.00 Tell
Orcamente de Inswalacdes Especiais RS 0.0 Iell
Orcamenio de Fundagoes Especiais RY 2.872,69 Teli
(rgamento di bundagdes Lirctas R3Iv.00 Iell
Valor dol'errena RS 40.000.0G LleH

AVENIDA 12 OE MAID, 5/N, CENIRQ - LAGUA GRANDE DO MARANHAQ — MA CEP: 65.718-000
CNPY: 01.612.337/0001-12 WWW LAGGAGRANDE.MA. GOV BR
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1. Caleudo da Area Equivalente de Construgdo (Gran de Fandamentagiio | e 11)

S=Ap+ 3 (A0, B)
i

Onde.
S= Area Cquivalente de Construgdo
Ap- Area Construida Padrio
Agi= Area Construida com Padréa Diferente
Pi= Custo Padrio Diterente:€ usto Padrin
Quadrn de Areas
Ttem Descrigio Area CUBan?
1 Total de Area Padsio 40,66 RS 111303
2 Tolal Aren c: Padriio Abaixo 0,M RS 0,00
3 Total Arca ¢ Padrdo Acima 0.00 RS 0,00
Arca Equivalente da Construgiio Calcutada (m#) 10.66

3. Estimativa de Castos de Construgio (Grau de Fundumed. [e 11}

C_Ecw9,&.1911%%.&;@}(14)0*5!‘*@

Onde: Valor/m?
CUB Custo Unilrio Basico R$ 1.413,63
OE Orqomento de Elevadorss R 0,00
(3]} Orgamento de Instalagdes Especiais R30,00
(e Oegamento de Fundagtes Tspeciais R3 2.872.49

Otd Or¢amento de Fundagdoes Diretas R% 0.00
s Arca Equivaiente de Consirugio 10,66
A Taxa de Administragio da Obra 4.00%
i Clastas Fmanceiros 0,608,
1 Tucro 00mg
¢ Custo Unitaro de Constnugdo (RSn%) RS 148368

4. Determinaciio do Fator de Depreciagio Fislea

Vida Uil da Edificagio [anos) 65,00
Tuxa de Vida Unil do Imavel 895
Fator de Depreciagio Fisica 4,35%
Custo de Depreciagio Fisica RS$ 2.624.20

AVENIDA 12 DE MAID, 5/N, CENTRO - LAGOA GRANDE DO MARANHAO = MA CEP: 65.718-000
CNPJ: 01.612.337/0001-12 WWW.LAGOAGRANUE. MA.GOV.BR
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5. Determinagiio do Valor Vendiyel ¢ de Locacio Mensal

Valor da Reedigic da Edificagao RS 70.466,03
Yalor do Terreno RE 40.000,00
Valor Vendavet de Reedicéo RS 110.466,03
Fator de {)ferta S'%
Valor Veadivel R3 104,942.73
Valor de Locagin Mensal Calculada RS 787,07
Valor de Locacdo Mensal Adotada RS 750,00

Valor de Locagdo: Setecentos ¢ (C:nquenta Reais ¢ Zero Centavos

Responave] Técnico

AVENIDA 12 DE MAID, /N, CENIRU - LAGUA GRANDE DO MARANHAC — MA CEP: 65.718-000
CNPJ: 01.612.337/0001-12 WWW .LAGOAGRANDE.MA.GOV.BR



C U B / m2 Custos Unitarios Basicos de Construcio

{NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Dezembro/202¢

: Os valores abaixo relerem-se sos Cusios Unitérios Basicos de Consiruglio (CUB/mM?), calculados de acordo com a Lei Fed. n®. 4.591, de 16/12/64
. com a Nomma Técnica NBR 12.721:2006 da Assaciagéa Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e séo comespondentas a0 més de Dezembro/2020.
. “Bstes custos uritarios foram calculades contorme disposto na ABNT NBH 12.721:2006, com base em noves projetos, novos memaoriais descritivos e
;. navos critérios de orgamentagao e, portanto, constituem novz série histdrica de custos unitirios, ndo compardveis com 2 anteror, com a designagio |
' de CUB/2006".
"Na formagio destes custos unitdrios basicos rdp toram considerados os seguintas itens, que devem ser levados em conta na determinagio dos
pregos por metro quadrade do construgdo, da acordo com o estabelecido no projeto e especificagbes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes-gialragma, tirantes, rebaixamento de lengol frealico; elevador(es); aquipamentos e nstalagdes, lais como:
fogoes, aquecedores. bombas de recalque, incineragdo. ar-condicionado, calefag@o. venlilagdo e exaustdo. outros; playground {(quando nao
classificado como drea construida); obras e servigos compismentares. urbanizacdo, recreagdo (piscinas. campos de esporte), ajardinamente,
instalagdo ¢ regulamentagie do condominio; e outros servigos (gue devem ser discriminados no Anexo A - guadro NiIY; impostos, laxas
emelumentos cartoriais. projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projelo de instalacao, projetos espegiais; remuneragdo do construtar:
refmuneragéo do incorporador.”

VALORES EM R§m®
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

Ao BALD pipmio nommaL T  paveio are

R1 1.413,03 R-1 1.599,21 SR 188428
PPA 128811 - PP4 151469 R 180973
R-8 122710 R-8 : 131244 R 166914
. PIs - . es0sr . R16 :‘1,275,26' -

. PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL-8 1518,66 CAL-B 1.6835.72
CSL-8 1297 56 CSL-8 ©1.427 .64

CSL-16 1.729,56 CSL-16 - 1.893.45

PROJETOS - PADRAC GALPAO INDUSTRIAL (G!) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 135422

PGl ‘ 73307

. Numero indice: Projeto-padrao R8-N (Dezembro/2020)
I Namero indice: - {Base Fev/2007 = 100)
Variagio Global: -

—_——
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO 0502.01/2021
TERMO DE ENCERRAMENTO

1. IDENTIFICACAO DO OBJETO

2. Processo
250121.0272021

Administrative:
Solicitante: Coordenagdo Municipal de Administragdo ¢ Finangas
Proprietirio: Roberto Cesar Aragio
Finalidade: Locagho
Objetivo: Valor de Mercado de Locagio

Rua 530 Francisco, n® 28, Centro. Lagoa Grande do
Endereco do Imével:
Maranhio - MA. CEP 65718-000
3. CONTEUDO
Segue o presente laudo, com 18 (dezoito) pAginas, com paginas numcradas, em um (nico
arquivo, impresso ¢ assinado pelo responsavel técnico, estando apto para ser juntado aos autos

do processo administrativo.

Lagoa Grande do Maranhio - MA, 05 de fevereiro de 2021.

Responsavel Técnico
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