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OBJETO: AVALIACAO DE IMOVEL

ENDERECO DO IMOVEL: TRAVESSA PEREIRA REGO, S/N, CENTRO, CANTANHEDE
- MA.

AVALIADOR: MARCIO ARAUJO COSTA, ENGENHEIRO CIVIL,

CREA: 11320 D-MA
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Fotografia 2- Saldo comercial
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Fotografia 3- Banheiro
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1. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO

O objeto ora descrito, instalado na Travessa Pereira Régo, s/n, Centro,
CANTANHEDE-MA, informa que Ana Carolina de Oliveira Amaral, inscrito no

CPF: 042.884.943-11, exerce a propriedade do referido imével avaliando.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do laudo de avaliagdo é determinar o valor de compra/venda
do objeto com base em pesquisa do mercado imobilidrio da regiao
geoecondmica do imével avaliado, e estimar um valor de LOCACAO para servir

de parametro para processo de loca¢do de imdvel.

3. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizacdo:
O imovel avaliado, como objeto de estudo da presente avaliacdo, localiza-
se na Travessa Pereira Régo, s/n, Centro, Cantanhede, Estado do Maranhio, e

estd demonstrado conforme representacdo abaixo:
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Cantanhede-MA. Cep 65465-000 sinfra@cantanhede.ma.gov.br
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3.2. Caracterizacdo da Regido:

O imovel esta localizado em érea residencial e comercial, no Centro do
municipio de Cantanhede. A via é contemplada de unidades residenciais
padronizadas em alvenaria. Nas proximidades, localizam-se unidades do
patrimdnio publico e privado.

O aglomerado possui infraestrutura bdsica e é servida pelos seguintes

elementos urbanos:

o Energia elétrica trifasica com iluminagéo publica;
° Rede de abastecimento d’agua;
° Via Principal com pavimentacdo asfaltica e servicos de

microdrenagem).
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3.3. Descricao do terreno

O terreno possui drea total de 206,00 m? com perimetro de 57,80 m,
conforme certidao de registro de imével.

A drea € continua, topografia plana, apresentando configuracio
geometrica regular.

O imovel encontra-se localizado dentro do limite lindeiro permitido para
uma via municipal, possuindo calgada pavimentada em cimento: areia, no qual
encontra-se em sua superficie uma edificacdo conforme descrita no item

seguinte.

3.4. Descricao do Imdvel edificado

O imdvel possui uma drea construida de 69,99 m?2, conforme certid3o de
registro de imovel. Quanto a sua divisdo interna, apresenta: 01 saldo comercial
e 01 banheiro. (Fotos em anexo).

A estrutura do prédio foi construida em alvenaria de tijolo cerdmico
revestido em argamassa de cimento: areia em toda a sua totalidade. Apresenta
cobertura em laje de concreto armado. O imdvel encontra-se em 6timo estado
de conservagdo, com toda a sua pavimentacdo interna revestida em piso
ceramico. As paredes internas e fachadas encontram-se devidamente pintadas
com tinta hidracor. As esquadrias sdo constituidas de portio de rolo metalico
(externos) e porta interna de madeira. As instalactes elétricas e hidraulicas estdo

de acordo com as normas vigentes de seguranca e funcionamento.
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme comparacdes das ultimas vendas e avaliacdes de imdveis da
regidao, onde se insere o imovel avaliado verificou-se a baixa fluidez financeira
dos ultimos 06 (seis) meses que dificultou a possibilidade de venda. Desta forma
0 prego teve uma queda nesse periodo, assim as avaliacdes indicavam um
mercado de meédia a baixa valorizagdo. Porém vem ocorrendo uma melhora
relativa nesse momento no aspecto do reaquecimento da atual situacdo
econdmica. Diante do exposto pode-se concluir que a sua liquidez no momento

evolui de baixo para médio grau de poder de venda.
5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado para o célculo do valor do imdvel.

Foram realizadas pesquisas na area do objeto avaliando no inicio do més
margo do presente ano, visando obedecer sempre a dindmica do mercado para
avaliar com a maior destreza e fazer uma melhor composicido do preco final do
objeto.

O método adotado para o célculo do valor do imdvel praticado nas areas
dos municipios do territério do Vale do Itapecuru teve como base de célculo a
metodologia do TRATAMENTO POR FATORES para a determinacdo do valor
unitario (R$/M?). Nesse tratamento os atributos dos imdveis (Frente,
profundidade, topografia, solo, etc.), fatores transposicio, oferta, localizacio e

acesso, sao homogeneizados para representar o imdvel modelo.
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Fatores utilizados:
Fator transposicdo: Utilizado para corrigir o valor em func¢io da localizacdo do
objeto avaliado em questdo e em relagdo aos comparativos de mercado aplicado
atraveés da equacdo que segue:
Ft=1a/lc, onde:
Ft= fator de transposi¢do, la= indice local do avaliando e Ic= indice local dos
comparativos.

O indice local sera estimado conforme observacdes do avaliador quando
da vistoria e pesquisa no local. Para o imével EDIFICANT avaliando foi adotado o
indice 950,00, considerando os elementos construtivos quanto a nivel de
acabamento e as particularidades da drea edificada.
Fator oferta: Para os comparativos ofertados adotamos o fator 0,9 a fim de
compensar a super estimativa/ elasticidade da oferta em regides de cada cidade
com caracteristicas de localizagdo semelhantes a do objeto em questio.
Fator Localizagdo: Foi estabelecido o valor 1,2 devido ao imdvel estd localizado
em uma via pavimentada, de alto movimento comercial.
Fator Acesso: Ficou estabelecido o indice 1,2 devido ao regular acesso 2
localidade onde se encontra o imdvel.

Tais valores foram resultados dos agregados dos atributos do objeto

avaliado e sistematizados nas tabelas a seguir:

Praga Paulo Rodrigues, 01, Centro. www.cantanhede.ma.gov.br
Cantanhede-MA. Cep 65465-000 sinfra@cantanhede.ma.gov.br
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AMOSTRA AREA CONSTRUIDA VALOR UNITARIO R$/M?
(m?)
01: 320,65 730,00
CASA
RESIDENCIAL,
CENTRO,
CANTANHEDE/MA
02: 532,57 702,00
CASA
RESIDENCIAL,
CENTRO,
CANTANHEDE/MA
03: 96,00 1250,00
PREDIO
COMERCIAL,
CENTRO, MATOES
DO NORTE/MA
MEDIA 894,00
ITEM FATORES UTILIZADOS VALOR
01 Fator transposicdo 950,00/894,00 =
1,07
02 Fator oferta 0,9
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03 Fator Localizacdo 1,2
04 Fator Acesso 1,2
05 Fator Area do terreno 1,2

5.1. Memodria de calculo:

Valor Homogeneizado: 894 x 1,07 x0,9x 1,2 x 1,2 x 1,2 = 1.487,67 R$/m?
Valor do imével = Valor Unitério x drea

Valor do imével = 1.487,67 x 69,99 m?

Valor do imdvel = RS 104.122,24

VALOR ADOTADO PELO AVALIANDO: RS 110.000,00

VALOR DE LOCACAQ: APLICA-SE A REGRA DE 0,7 % A 1,0 % DO VALOR DE
VENDA DO IMOVEL. NESSA SITUACAO, FOI ADOTADO O VALOR DE 1,0 % DO
VALOR TOTAL DO IMOVEL.

VALOR DE LOCACAO: 110.000,00X 1,00% = 1.100,00

VALOR DE LOCACAO: R$ 1.100,00
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6. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto de 10 péginas, todas impressas
em 02 vias, sendo estas datadas para serem assinadas pelo autor do presente
trabalho. Todas sem excecdo deverao ser rubricadas.

Importa o presente laudo o valor de: RS 110.000,00 (Cento e Dez Mil

Reais).

VALOR REFERENCIAL DE LOCACAO: R$ 1.100,00 (MIL E CEM REAIS)

OBS: Os valores calculados na avaliagdo ndo vinculam necessariamente as
condigbes contratuais entre locator e locatdrio, mas serve de subsidio para que
sejam estabelecidos valores compativeis com a realidade do mercado imobiliario

da regido geoecondmica na qual o imdvel estd inserido.
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Cantanhede, 27 de Julho de 2021.

Marci jjo Costa
Engenheiro Civil
CREA: 11320 D-MA
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1. ANEXOS FOTOGRAFICOS

Fotografia 1 - Fachada Frontal
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