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LAUDO DE AVALIAGAO LOCATICIA
N° 009/2025

RESPONSAVEL TECNICO:
Arquiteta e Urbanista: Julliany Taize de Holanda Costa
CAU/PA: A99012-4

INFORMAGOES:

Enderecgo: Tv. Bolonha , S/N, Bairro Oliveira Brito, Capanema/PA.

Destinagdo: Imovel a disposi¢do da Secretaria Municipal de Educagéo, creche-
anexo a escola Joaquim Costa

Data da vistoria: 06/02/2025

1. OBJETIVO
O presente Laudo de Avaliagdo tem por finalidade a determinagéo do
valor de mercado com base em pesquisa no mercado imobiliario da regiao

geoecondmica do imovel avaliado.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

a) Ndo foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a
descricdo detalhada do imdvel, caracteristicas da regido, por nao
integrarem ao objetivo deste relatério.

b) No Relatério apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documentagdes oferecidas estio corretas.

c) Todas as opinides, analises e conclusées emitidas neste relatorio, foram
baseadas nas informacdes colhidas através de documentos, visitas “in

loco” e registros fotograficos.

3. DESCRIGAO DO IMOVEL
Imovel institucional em pavimento térreo, localizado proximo ao centro

do municipio de Capanema, sendo, atualmente, utilizado para o funcionamento
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da Creche-anexo a escola Joaquim Costa. E composto pelos seguintes
compartimentos: Acesso, banheiros. Secretaria, salas de aulas, sala AEE,
depodsito, despensa e copal/cozinha.

Possui estrutura em concreto armado, paredes de vedagc&o em alvenaria
de tijolos ceramicos, cobertura em telhas ceramicas, forro de PVC, piso em
lajota ceramica e pintura simples. As esquadrias sao compostas por portas em
madeiras de lei e portas janelas com estrutura metalica e vidro. As paredes de
em pintura simples, o banheiro sala AEE revestimento do piso ao forro cozinha
com pintura simples.

Possui instalagdo elétrica bifasica, quadro de distribuicdo com 4
disjuntores, com capacidade para suportar iluminagdo, tomadas e ar-
condicionado em todas as salas . Os pontos de tomada no padrdo normativo
atual, com pinos redondos e aterramento.

Nos locais onde a infiltragdo, indicando a necessidade bésica de
impermeabilizagcdo. Para a corre¢cao dos pontos de infiltracdo, recomenda-se a
remogdo das camadas deterioradas (pintura, massa corrida, reboco etc.) e
recomposi¢do das mesmas, vedacdo de fissuras em forro, vigas, e paredes

com adesivo epdxi apropriado.

4. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
A via é contemplada com imdveis residenciais, comerciais, 0 bairro

possui infraestrutura e & servido pelos seguintes servigos urbanos:

e Energia elétrica;

e lluminacédo publica;

e Fibra Optica para Internet;

e Coleta de lixo;

o Rede de drenagem superficial (sarjeta e boca de lobo) e subterrénea
(galerias);

* Via pavimentada com asfalto.
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5. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliagdes,

apresenta seguinte redagao:

“91.1 - A especificagdo de uma avaliacdo estd
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagdes, como com o mercado e as informacgdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial
pelo contratante do grau de funcionamento desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de
alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto
ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,
por isso, ndo & passivel de fixacdo a priori.”

Em fungéo das particularidades do imével avaliado e do comportamento
do mercado imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-
2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 6, 0 presente

laudo de avaliagéo possui Grau de Fundamentacéo Il e Grau de Preciséo lll.

6. METODOLOGIA

Sera tomado como base o valor médio executado pelo mercado no
bairro de localizagédo do imovel alugado. Tal valor foi encontrado por meio de
levantamento junto a imobiliarias e por pesquisa de mercado.

O valor maximo sera determinado de acordo com o enquadramento do
imével em alguns fatores.

Sao eles:
a) PADRAO CONSTRUTIVO
BAIXO 1,00
MEDIO 1,15
ALTO 1,40

b) ESTADO DE CONSERVACAO
| RUIM | 0,75
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MEDIO 0,90
BOM 1,15
OTIMO 1,40

¢) LOCALIZAGAO

PERIFERIA 0,70
MEDIA 0,90
BOA 1,20
EXCELENTE 1,50

7. VALOR MEDIO DO MERCADO

Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o
célculo do VALOR MEDIO LOCATICIO (Vww) praticado na regido
geoecondmica proxima ao imoével avaliado, cujos calculos foram elaborados
com base na metodologia de TRATAMENTO DOS FATORES, neste
tratamento, os atributos dos imodveis comparativos (exemplo: area, padrdo
construtivo, localizagdo, atendimento ao objeto a ser instalado (ndo necessitar
de muitas alteragdes na estrutura e reforma, etc.) sdo homogeneizados para
representar a situagéo do imével paradigma (referéncia de uma determinada
regiao).

Vmm = R$ 5.500,00

8. FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE LOCALIZAGAO
CONSERVAGAO
MEDIO MEDIO BOA
1,15 1,15 0,90

9. VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO
Vu = Vum X Pc x Ec x LO¢

Vwm = Valor Maximo

Vum = Valor Médio de Mercado
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Pc = Padrao Construtivo
Ec = Estado de Conservacéo

LOc = Localizagdo do Imével

Vm = 5.500,00 x 1,15 x 1,15x 0,90
Vm = R$ 6.546,37

10. ENCERRAMENTO

O valor destinado ao aluguel do imoével objeto desse laudo deve
invariavelmente ser determinado entre o VALOR MEDIO DE MERCADO (item
7) e 0o VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO (item 9).

Portanto:
R$ 5.500,00 < VALOR DO ALUGUEL = R$ 6.546,37

Se encerra o trabalho composto 12 (doze) folhas em formato A4 (nao
inclusos os anexos abaixo relacionados), todas impressas de anverso, sendo
esta folha datada e assinada pelo autor do presente trabalho, acompanhadas
de 2 (dois) anexos, colocando a disposi¢cdo para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fagam necessarios.

Anexos:

e Anexo |: Localizagédo via imagem de satélite;

¢ Anexo II: Registro Fotografico do bem avaliado.

Capanema (PA), 06 de FEVEREIRO de 2025.

(o Toae do Wonda (esta.

" JULLIANY TAIZE DE HOLANDA COSTA
Arquiteta e Urbanista
CAU/PA: A99012-4

5de 11 Pag.
Rua Djalma Dutra, 2506, Centro, Capanema, Para, CEP 68.700-020
CNPJ: 05.149.091/0001-45 - Fone: (91) 3462-5893




PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPANEMA
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO

Figura 01: Imagem de satélite. Fonte: Google Earth, 2025.
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| ANEXO Il: REGISTRO FOTOGRAFICO DO BEM AVALIADO
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Imagem 01: Vista externa frontal.
|
|
‘ Imagem 02: Vista circulag@o acesso salas de aulas
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Imagem 03: Circulagéo banheiros Imagem 04: banheiro masculino e feminino

Imagem 06:Banheiro masculino .

Imagem 05: Banheiro Feminino.
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Imagem 07: Secretaria.

Imagem 08: Sala AEE
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Imagem 11: Sala de Aula. Imagem 12: Cozinha.
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Imagem 13: Despensa.

Imagem 15: Area externa.
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