ESTADO DO MARANHAO
PODER JUDICIARIO
DIRETORIA DE ENGENHARIA, OBRAS E SERVICOS
DIVISAO DE OBRAS E SERVICOS

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

N° PROCESSO TJ/MA: 268942020

SOLICITANTE: DIRETORIA ADMINISTRATIVA - TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DO MARANHAO
INTERESSADO: DIRETORIA ADMINISTRATIVA - TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DO MARANHAO
PROPRIETARIO: LAURO PAULA LACERDA
OBJETIVO DA AVALIACAO: DETERMINACAO DO VALOR DE LOCAGCAO DO
IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO FORUM DE
ESTREITO.

ENDERECO DO IMOVEL:

CIDADE: ESTREITO-MA UF: MA

BAIRRO: CENTRO

LOGRADOURO: AVENIDA CHICO BRITO N°: 1060
AREA CONSTRUIDA: M?

METODO UTILIZADO: METODO EVOLUTIVO

RESULTADOS DA AVALIACAO:
- VALOR MEDIO DE LOCAGAO:

R$6.494,29 (Seis mil, quatrocentos e noventa e quatro reais e vinte e nove

CentaVOS). Assinado de forma digital por
EDUARDO GEORGE 0. o scwaisho, skovus,
MARTI NS SA cn=EDUARDO GEORGE MARTINS SA,

email=egsa@tjma.jus.br
Dados: 2020.10.19 12:50:07 -03'00'

Eduardo George Martins Sa
Analista Judicidrio — Engenheiro Civil
Matricula TI/MA: 149.526
CREA N°9139/D-MA

S0 Luis - MA, 19 de novembro de 2020.
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ESTADO DO MARANHAO
PODER JUDICIARIO
DIRETORIA DE ENGENHARIA, OBRAS E SERVICOS
DIVISAO DE OBRAS E SERVICOS

LAUDO DE AVALIAGAO - IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO FORUM
DA COMARCA DE ESTREITO

01. IMOVEL

TIPOLOGIA DO IMOVEL

[~ Apartamento [ Casa [~ Sala I Galpao [~ Gleba urbana

~— Imével urbano —_— e - — Vagade
atipico | Loja | Lote iw Prédio garagem

LOCALIZAGAO

Endereco

AVENIDA CHICO BRITO, N°1060

Complemento Bairro Municipio UF

CENTRO ESTREITO MA

COORDENADAS - GPS

Local do ponto medido
Dat
atum [ Lado direito
Longitude | Leste [ Oeste | Ladoesquerdo
Latitude [ Norte [~ Sul [ Meio

02. OBJETIVO

[ Determinacéo do valor de mercado v Determinacéo do valor locativo

[ Determinacéo do custo de reedicéo [ Reavaliagdo

03. FINALIDADE.
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[ Aquisicao [~ Alienacéo ¥ Locacdo [~ Garantia
Reavaliacédo - . e =
Patrimonial [~ Seguro [ Renovacgéo de Aluguel [~ Dacgdo em pagamento
04. INTERESSADO.

DIRETORIA ADMINISTRATIVA — TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO MARANHAO

05. PROPRIETARIO.
LAURO PAULA LACERDA

06. OBSERVAGOES PRELIMINARES

Este Parecer técnico fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14.653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-
se:

» Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada no dia 15 de setembro de
2020;

» Em informacdes obtidas junto a funcionarios do Forum de Estreito;

A presente avaliagdo considera que toda documentagdo pertinente se encontra correta e devidamente
regularizada, estando a unidade em questdo, livre e desembaracada de quaisquer 6nus, em condigcbes de ser
imediatamente comercializada.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as observagdes “in loco”
foram feitas com trena metalica, no que diz respeito a area construida do imével.

7. DIAGNOSTICO DA REGIAO

7.1. CARACTERISTICAS DA REGIAQO
O imovel esta situado na regido central do municipio, em fase desenvolvimento (crescimento urbano).
Trata-se de uma regido composta por residéncias unifamiliares e multifamiliares, de padrdo médio e com
varios prédios comerciais de pequeno e médio porte. Quanto a instalagédo de pragas e escolas, podemos encontrar nos

lotes vizinhos.

7.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A zona onde o imével se encontra &€ dotada de energia elétrica, iluminagdo publica, de rede de abastecimento de

agua, rede telefénica e coleta de lixo. Nao existe rede publica coletora de esgoto. A Rua possui asfalto, meio fios e
sarjetas.

8. DESCRIGAO DO TERRENO E DA EDIFICAGAO
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8.1 DESCRIGOES DO TERRENO:

O terreno no qual se encontra inserido o imével objeto da presente avaliagdo possui geometria retangular,
medindo 28,00m de largura e 13,40m de comprimento, e area aproximada de 375,20m2. Situado na avenida Chico
Brito, 1060, centro, Estreito — MA.

8.2 DESCRIGAO DA EDIFICAGAO:
Trata-se de um imoével comercial de 2 pavimentos, com area construida geral em torno de 622 m?, sendo
disponibilizado para locagdo apenas o pavimento superior, area de 311,46m? dividido em 6 seis salas, todas com
lavabo e antessala, e 1(uma) sala no térreo com lavabo, area de 42,27m?, totalizando area correspondente a 353,73m?

8.2.1 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DA EDIFICAGAO:

A edificacdo possui as seguintes caracteristicas construtivas:
|.Paredes externas: em alvenaria de tijolo ceramico, rebocado com argamassa de cimento e areia;
Il.Paredes internas em alvenaria de tijolo ceramico, rebocado com argamassa de cimento e areia;
lll.Piso: porcelanato em todos os ambientes;
IV.Revestimento: porcelanato até 0,90m nos banheiros;
V.Esquadrias: portas das salas em madeira tipo imbuia e portas de vidro temperado, janelas em vidro
temperado;
VI.Pintura interna: em tinta acrilica;
VII.Pintura externa: em tinta acrilica;
VIIl.Teto: Forro de gesso acartonado;

8.2.2 - ESTADO DE CONSERVAGAO DA EDIFICAGAO:

O imével encontra-se novo, todos os ambientes com boa ventilagdo e iluminagédo natural, acabamentos
novos e de primeira, piso em porcelanato, paredes com acabamento em pintura branca, esquadrias em aluminio e vidro,
sendo as portas de entrada das salas em madeira semi-sélidas envernizadas, lavabos com loucas em porcelana e
bancadas em granito, forro em gesso, instalagbes elétricas e logicas, com espaco definido para o rack, bem como
instalacdo pronta em cada sala pra aparelhos de acondicionados;

Nao foram identificados durante a vistoria problemas construtivos.

AVALIAGAO DO IMOVEL

A Metodologia Avaliatéria utilizada é o Método Evolutivo da Norma — NBR —14653-2 — AVALIACAO DE BENS —
PARTE 2 - IMOVEIS URBANOS, item 8.2.4.

O Método Evolutivo é aquele em que a composigédo do valor final do imével avaliado pode ser obtida através da
conjugacdo de métodos. A partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente
depreciada e o fator de comercializagao, ou seja:

VI = (VT + VB) x FC onde:

VI = VALOR DO IMOVEL
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VT = VALOR DO TERRENO

VB = VALOR DA BENFEITORIA
FC = FATOR DE COMERCIALIZAGAO

O Valor da benfeitoria sera determinado pelo METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO utilizado para identificar o
custo de reedigdo de benfeitoria através do custo unitario basico de construgdo — CUB — MA. No caso em tela, adotou-
se o indice CUB (Custo Unitario Basico) da SINDUSCON-MA, do més de setembro de 2020. Para avaliagdo da
edificacdo, que se localiza na cidade de Estreito, por falta de indicativos locais, foi elaborada em comparacao dos custos
unitarios de construgdo trabalhados em Sao Luis — MA. Para seguir a metodologia classificaram-se as edificagdes de
acordo com suas finalidades e caracteristicas, dentro dos tipos preconizados e sumariamente descritos na obra
supracitada. Na utilizagdo do método citado, o prédio foi classificado em Padrao Comercial CSL (Comercial Salas e
Lojas) (Padrao alto), com valor de R$1.410,18/m?2,

Sobre o valor das benfeitorias, calculado pelo Método da Quantificacdo de Custo, aplicamos a depreciacéo, ou
seja, a diminuicdo do valor em fungéo do decréscimo de sua utilidade devido ao uso normal e estado de conservacio.
Para este fim, empregamos a Tabela de Ross Heideck, consagrada por sua utilizagdo no meio da engenharia de
avaliagoes.

Desta forma, a composi¢cdo do valor total do imoével avaliando sera obtido a partir do valor de mercado do
terreno, acrescido do custo de reproducdo das benfeitorias, devidamente depreciadas em funcdo dos efeitos do
desgaste fisico e do obsoletismo funcional e com a consideracdo do Fator de Comercializagdo, representado pela
vantagem (ou desvantagem) financeira que uma benfeitoria j& pronta tem sobre uma a ser construida, dado a
rentabilidade e viabilidade do investimento.

Fator de Comercializagdo segundo a NBR 14 653 ¢ a razéo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo
de edificacédo ou reedicéo, ou seja, se o fator de comercializagdo for maior que 1 significa que o mercado imobiliario do
bairro tem uma demanda para empreendimentos. Se for menor que 1 significa que os empreendimentos edificados no

bairro ndo conseguem ser comercializados nos valores de custos

Neste caso considerou-se o fator de comercializagdo de 1,05 em fungdo da pouca disponibilidade de iméveis
do mesmo padrao, fazendo com esse tipo imoével seja locado rapidamente.

VALOR DO TERRENO
Em virtude da auséncia de dados de compra e venda de terrenos na cidade de ESTREITO, com base em
avaliagdes de cidades proximas e tendo em vista a localizagdo do terreno, estando em uma area ja urbanizada e

consolidada, o valor do terreno foi estimado em R$50.000,00 (Cinquenta mil reais)
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DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

ROSS-HEIDECKE - EDIFICAGAO 1 - RESIDENCIA

CONDIGOES FiSICAS PADRAO DE ACABAMENTO | IDADE APARENTE

W Novo W Alto 5 anos

[~ Entre novo e regular [~ Normal IDADE REAL

[T Regular [~ Baixo

[~ Entre regular e reparos simples E?ICIJ_‘IJZEJSC')PADRAO VIDA UTIL

[~ Reparos simples [T R1 [T R16 50 anos

™ Entre reparos simples e importantes I RP1Q v CSL-8 BDI

[~ Reparos importantes [T PIS [~ CSL-16 25%

[~ Entre reparos importantes e sem valor [ PP [~ CAL-8 TABELA UTILIZADA

[~ Sem valor ™R8 [~ Gl i~ SINAPI ¥ SINDUSCON
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CONCLUSAQ

ESTADO DO MARANHAO
PODER JUDICIARIO
DIRETORIA DE ENGENHARIA, OBRAS E SERVICOS
DIVISAO DE OBRAS E SERVICOS

Resumindo, foram obtidos os seguintes valores na avaliacdo do imovel objeto deste trabalho, ja descrito

acima:

Valor do Terreno...................... R$50.000,00
Valor da Edificagao ................... R$ 599.441,29
Valor Total do Imével................... R$ 649.441,29

Para determinagéo do valor de aluguel, utilizaremos o parametro mais utilizado na grande maioria dos

laudos de avaliagdo do TIMA, que € considerar o valor do aluguel 1% do Valor Total do imével, dessa forma temos o

valor de R$6.494,41 (Seis mil quatrocentos e noventa e quatro reais e quarenta e um centavos). O valor

proposto pelo proprietario foi de R$6.500,00 (Seis mil e quinhentos reais), de forma que sugerimos que o

contrato seja firmado nesse valor.

Porém para conclusédo deste laudo temos as seguintes consideragdes:

1. A proposta inicial do imoével é de R$6.000,00 locando somente o pavimento superior,
porém por questdes de acessibilidade foi solicitado ao proprietario a inclusdo de mais uma sala no
térreo, dessa forma a nova proposta é de R$6.500,00 incluindo uma sala no térreo com area de
42.,27m?;

2. Durante a vistoria ndo foram identificados problemas construtivos, de forma que a reforma
para adaptacdo do imoével sera toda por conta do Tribunal de Justica.

3. Entendemos que tais servicos sdo de natureza exclusiva do TJMA e ndo constituem
melhoria a ser incorporada ao imével, portanto, ndo serdo consideradas para efeitos de indenizagao;
4, Caso a administracdo do TJMA decida pela locagcdo do imovel, o processo deve ser
encaminhado a Coordenadoria de projetos de arquitetura e engenharia para elaboracéo de Layout e

demais projetos necessarios para implantagcdo do Férum;

Segue em anexo relatério fotografico e demais documentos necessarios para subsidiar o processo.

E D U A R D O Assinado de forma digital por
EDUARDO GEORGE MARTINS SA

DN: c=BR, st=MARANHAO, |=SAO

G EO RG E LUIS, cn=EDUARDO GEORGE

MARTINS SA,

email=egsa@tjma.jus.br
M A RTI N S SA Dados: 2020.10.19 12:49:43 -03'00'
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