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ESTADO DO MARANHAO

PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE-MA

AV. Deputado Carlos Melo, N® 1670 - AEROPORTO, Cep: 65727-000
CNPJ. 01.558.070/0001-22

LAUDO TÉCNICO DE AVALIACAO DE IMÓVEL URBANO

COM BENFEITORIAS

FÁBIO DE SOUSA SAMPAIO, ENGENHEIRO CiVIL, REGISTRADO NO CREA/CE N-

46.571-D, E CONFORME CONTRATO DE PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS FIRMADO ENTRE A

PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE - MA, APRESENTA SEU LAUDO

TÉCNICO CONFORME SEGUEI

1.0 -CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

1,1 - IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

O PRESENTE LAUDO DE AVAUAÇAO FOI ELABORADO POR SOLICITAÇÃO DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE - MA. ATRAVÉS DA SECRETARIA DE

INFRAESTRUTURA E URBANISMO.

2.0 - FINALIDADE DO LAUDO.

A FINALIDADE DO LAUDO É DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE UM TERRENO
URBANO COM BENFEITORIAS PARA FINS DE DESAPROPRIAÇÃO POR PARTE DA

PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE — MA.

3.0 ■ OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

O OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO É A DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO
COM BASE EM PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO DA REGIÃO GEOECONÔMICA DO

IMÓVEL AVALIANDO.

4.0 - METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO.

A AVALIAÇÃO ESTARÁ EM CONFORMIDADE COM O INSTITUTO BRASILEIRO DE

Avaliações e Perícias de Engenharia — ibape — e com a associação
BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS — ABNT. SERÁ UTIUZADO O MÉTODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO BEM
ATRAVÉS DA COMPARAÇÃO COM DADOS DE MERCADO ASSEMELHADOS QUANTO ÀS
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CARACTERÍSTICAS INTRÍNSECAS E EXTRÍNSECAS. PARA A DETERMINAÇÃO DO VALOR
UNITÁRIO BÁSICO DO IMÓVEL, COM NÍVEL DE PRECISÃO NORMAL, E
POSTERIORMENTE CALCULAR SEU VALOR DE COMPRA.

5.0 - CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL.

5.1 -LOCALIZAÇÃO.
a

Um TERRENO COM BENFEITORIA DE UM ESCOLA DE 1 8 SALAS DE AULAS (COLÉGIO

FREI GERMANO) SITUADO Á RUA FREI UBALDO. S/N, BAIRRO! JERUSALÉM NA CIDADE

DE TRIZIDELA do VALE - MA, COM UMA ÁREA TOTAL DE 8.383,00 M® (OiTO MIL,
TREZENTOS E OITENTA E TRÊS MIL METROS QUADRADOS).

5.2 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO.

Os IMÓVEIS OBJETOS DO PRESENTE TRABALHO ESTÃO SERVIDOS PELOS

MELHORAMENTOS PÚBLICOS APRESENTADOS A SEGUIR!

•  Energia elétrica;

•  Iluminação púbuca:

• Redes DE Telefone;

• COLETA DE lixo;

• Rede de Abastecimento de água;

• Vias Pavimentadas;

5.3 - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL.

Trata-se de terreno urbano, com acessos por vias pavimentadas, por

AMBAS AS RUAS E COM TOPOGRAFIA ONDULADA.

5.0 - DIAGNÓSTICO DE MERCADO.

Conforme vistoria de reconhecimento da região, onde se inseri o terreno

AVALIANDO, VERIFICAM-SE ALGUNS TERRENOS DISPONIBILIZADOS EM OFERTA, ONDE

OS CORRETORES LOCAIS INDICAM UM MERCADO DE MÉDIA VALORIZAÇÃO. O ASSIM
PODE-SE CONCLUIR QUE A SUA UQUIDEZ É MÉDIA.

6.0 - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO.
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ANBR 14.653-2:201 1, EM SEU VXEM 9 — ESPECIFICAÇÃO DAS AVALIAÇÕES.
APRESENTA A SEGUINTE REDAÇÃO:

9.1.1 A ESPECIFICAÇÃO DE UMA AVAUAÇÃO ESTÁ RELACIONADA
TANTO COM O EMPENHO DO ENGENHEIRO DE AVAUAÇÕES. COMO
COM O MERCADO E AS INFORMAÇÕES QUE POSSAM SER DELE

EXTRAÍDAS. O ESTABELECIMENTO INICIAL PELO CONTRATANTE DO

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DESEJADO TEM POR OBJETIVO A

DETERMINAÇÃO DO EMPENHO NO TRABALHO AVALIATÓRIO. MAS NÃO
REPRESENTA GARANTIA DE ALCANCE DE GRAUS ELEVADOS DE

FUNDAMENTAÇÃO, QüANTO AO GRAU DE PRECISÃO. ESTE DEPENDE
EXCLUSIVAMENTE DAS CARACTERÍSTICAS DO MERCADO E DA

AMOSTRA COLETADA E, POR ISSO. NÃO É PASSÍVEL DE FIXAÇÃO A
PRIORI.

Em função das particularidades do IMÓVEL avaliando E do COMPORTAMENTO

DO IMOBILIÁRIO DA REGIÃO, E EM CONFORMIDADE COM A NBR 1 4.653-2:201 1.

ITEM 9.1.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5. o presente laudo de

AVALIAÇÃO POSSUI GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 11 E GRAU DE PRECISÃO III.

7.0 • DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO.

7.1 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO.

Foram realizadas pesquisas no mês de abril de 2019 na região do

AVALIANDO, E OS ELEMENTOS FORAM DEVIDAMENTE HOMOGENEIZADOS À SITUAÇÃO
DO AVALIANDO, VISANDO OBTER O MELHOR VALOR PARA O ATUAL CONTEXTO DE

MERCADO.

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de

Dados de mercado para o cálculo do valor do imóvel, cujos cálculos

foram elaborados com base NA metodologia de tratamento por

FATORES PARA A DETERMINAÇÃO DO VALOR UNÍTÁRIO DE TERRENO (R$/M2).

Neste tratamento, os atributos dos imóveis comparativos (exemplo: área,

FRENTE, profundidade, LOCALIZAÇÃO, ETC.) SÃO HOMOGENEIZADOS PARA

REPRESENTAR A SITUAÇÃO DO IMÓVEL PARADIGMA (REFERÊNCIA DE UMA
DETERMINADA REGIÃO).

Fatores Utjuzados:

♦ Fator de acessibilidade: Utilizado para definir as características de

ACESSO AO IMÓVEL AVALIANDO CORRIGINDO AS VARIAÇÕES DE VALOR EM
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FUNÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL EM RELAÇÃO AOS COMPARATIVOS DE
MERCADO. PODENDO SE DEFINIR DESSA FORMA!

Acessibilidade boa (rua não pavimentada): fator 0,90

Acessibilidade muito boa (rua pavimentada: fator 1,10

Acessibilidade ótima (rua asfaltada): fator 1,20.

Para o imóvel avaliando foi adotado o índice iguala 1,20.

• Fator Topogfiafia: Para o fator topografia foi adotada a seguinte

situação:

Topografia plana; fator i, i O

Topografia ondulado: fator 1,00

Topografia Montanhosa: fator 0,80

O fator escolhido conforme vistoria foi o fator 1.10.

• Fator Aproveitamento: de acordo com o zoneamento da cidade foi

ADOTADA A SEGUINTE SITUAÇÃO!

Aproveitamento para loteamento: fator l ,00

Aproveitamento para industria: fator 0,90

Aproveitamento para culturas: fator 0,80

DE ACORDO COM A TABELA ACIMA, O FATOR ADOTADO PARA APROVEITAMENTO FOI

PARA LOTEAMENTO, NO VALOR DE 1,00.

•  FATOR Melhoramento: Para as condições de melhoramento que

EXISTE PROXIMO AO TERRENO FOI ADOTADA A SEGUINTE SITUAÇÃO!

melhoramento com ENERGIA ELÉTRICA! FATOR 0,90

MELHORAMENTO COM SEM ENERGIA ELÉTRICA! FATOR 0,70

Melhoramento com energia e telefonia: fator 0,80

DE ACORDO COM A TABEUk ACIMA, O FATOR ADOTADO PARA APROVEITAMENTO FOI

PARA LOTEAMENTO, NO VALOR DE 0,90.
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Fator oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos um

DESCONTO DE 10%, A FIM DE COMPENSAR A SUPER ESTIMATIVA /

ELASTICIDADE DA OFERTA;

7.2 ■ PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO.

TERRENO

AVALIANDO

TERRENO DE TERRENO DE TERRENO DE

REFERÊNCIA REFERÊNCIA REFERÊNCIA

LOCALIZAÇÃO

AREA DO TERRENO

(Mf)
VALOR COMERCIAL

ESTIMADO

VALOR/M2

FATOR DE

ACESSIBILIDADE

FATOR DE

TOPOGRAFIA

FATOR

APROVEITAMENTO

FATOR

MELHORAMENTO

RUA FREI

ÜBALDO

8,383,OO

101.03

RUA DA TRAVESSA SÃO RUA NOVA

SALVAÇÃO JERUSALÉM BRASÍLIA

7.25O,0O

846.934,49 850.000,00

1 17,24

5.800.00

650.000,00

1 12.07

6.200,00

780.000,00

125,81

ASSIM HOMOGENEIZANDO OS VALORES ACIMA, TEREMOS O SEGUINTE CALCULO

PARA OBTENÇÃO DO VALOR DE MERCADO!

• Terreno de referência 01: 1 17,24 x 1,20 x 1.00 x 1,00 x 0,90;
R$ 126,62/M2.

• Terreno de referência 02: 11 2.07 x i .20 x o.bo x o.90 x o.70 :

R$ 67,78/M2.

• Terreno de referência 03: 125.81 x 1.20 x 1.00 x 0.90 x 0.8Q :

R$ 108,70/M2.

VALOR COMERCIAL MÉDIO DE TERRENO POR M^ NA REGIÃO: (126.62
(67.78+ 108,70) /3 = 303,10/3 = R$ 101,03/M2, E VALOR COMERCIAL
PRESUMIVÉL TERRENo= ARÉA terreno X VALOR MÉDIO terreno « 8.383,00 X
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101,03 H R$ 846.934,49 (OlTOCENTOS E QUARENTA E SEIS MlL, NOVECENTOS E
Trinta e Quatro reais e Quarenta e Nove centavos).

Agora aplicando os fatores de acessibilidade, topografia,

aproveitamento, melhoramento do imóvel avaliando e o valor médio por

metro quadrado, chegarão ao seguinte valor final:

•  Terreno avaliando: 101.03 x 1.20 x l. l o x l .oo x o.90 :

R$ 1 20,02/M2 X 8.383,00m2 = R$ 1.006,1 27,66, E APLICANDO O FATOR DE
oferta que estipula um DESCONTO DE ATÉ 10% PARA COMPENSAR A

SÜPERESTIMATIVA DE VALOR NORMALMENTE ATRIBUÍDA PELO VENDEDOR. O

VALOR FINAL FICARÁ EM:

R$ 1.006,1 27. 66 -1 0% (FATOR DE OFERTA )« R$ 905.51 4,89 (NOVECENTOS
E Cinco Mil, Quinhentos e Quatorze reais e Oitenta e Nove Centavos).

6.0 ■ encerramento.

Este signatário apresenta o presente trabalho concluído, constando de

06 FOLHAS DIGITADAS de: UM só LADO. TODAS RUBRICADAS, EXCETO ESTA ÚLTIMA,

que segue devidamente datada e assinada, colocando-se a disposição para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem NECESSÁRIOS.

Trizidela do Vale - ma. 10 de abril de 2019.

ríí/^/oiíí-Aíí í^n Sampaio
Engeíih iiro Civií

6CBC61C7-0
I5Í57.123-45

Fábio de sousa Sampaio

Engenheirc^ Civil
CREA 46.571-D

RESPONSÁVEL pelo LAUDO
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