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LAUDO DE AVALIACAO LOCATICIA
N° 010/2025

RESPONSAVEL TECNICO:
Arquiteta e Urbanista: Elvira Nascimento Magalhées Barros
CAU/PA: A128752-4

INFORMACOES:

Enderego: Avenida Dom Pedro II, esquina com a Rua Odilon Pontes, 112, Bairro
Centro, Capanema, PA

Destinagdo: Imovel a disposi¢do da Secretaria Municipal de Assisténcia Social para o

funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social.
Data da vistoria- 10/02/20725

1. OBJETIVO
O presente Laudo de Avaliagao tem por finalidade a determinagdo do valor de
mercado com base em pesquisa no mercado imobiliario da regido geoecondmica do

imovel avaliado.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

a) Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a descrigdo
detalhada do imoével, caracteristicas da regido, por ndo integrarem ao objetivo
deste relatorio.

b) No Relatorio apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documenta

c) Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste relatorio, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de documentos, visitas “in loco™ e registros

fotograficos.

3. DESCRICAO DO IMOVEL
Em atendimento a solicitagdo para vistoria do imovel procedeu-se a analise

técnica do bem, observando-se os aspectos construtivos, funcionais e de conservagio.
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A edificagdo apresenta estrutura em concreto armado, paredes em alvenaria
rebocadas e pintadas, cobertura composta por telhas cerdmicas sobre estrutura de
madeira e laje. As esquadrias do imovel incluem portas e janelas em madeira. O piso é
revestido em ceramica, apresentando-se bem nivelado e em bom estado de conservagéo.

O estado geral de conservacdo do imavel & consideradn hom com a estrutura
aparente em condig¢do estavel e sem sinais de patologias graves.

Foram identificados ambientes de: Recepgdo, Sala de abordagem social, Setor
Administrativo, Sala de coordena¢do com banheiro, Banheiro para o piblico, Sala de
atendimento psicossocial com banheiro e sala de atendimento individualizado.

O imovel inspecionado reune condigdes adequadas para o uso institucional que
se pretende, considerando sua facil localizagdo, funcionalidade e estado de conservagdo
geral. Este laudo reflete as condigdes observadas no momento da vistoria,

resguardando-se os aspectos aqui descritos.

4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

Trata-se de um imovel residencial, localizado no centro da cidade de Capanema
sendo sua via de acesso principal a Avenida Dom Pedro II. A via é contemplada com
imoveis residenciais, comerciais, o bairro possui infraestrutura e é servido pelos
seguintes servigos urbanos:
e Energia elétrica;
e [luminagio piblica;
e Agua potavel fornecido por concessionaria;
e Fibra 6ptica para Internet;
e Coleta de lixo;

e Via pavimentada com asfalto.

5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagdo das avaliagdes, apresenta
seguinte redagio:
“9.1.1 — A especificagio de uma avaliagdo esta relacionada

tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como

com o mercado e as informagdes que possam ser dele
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extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de funcionamento desejado tem por objetivo a determinagio
do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacio.
Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso,

ndo ¢ passivel de fixagdo a priori.”

Em fungdo das particularidades do imovel avaliado e do comportamento do
mercado imobiliario 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, o presente laudo de avaliagio possui

Grau de Fundamentagao 11 e Grau de Precisao I11.

6. METODOLOGIA

Sera tomado como base o valor médio executado pelo mercado no bairro de
iucalizagao du unovel alugado. Tal vaior fui enconitado por weiv de levaniamenio junio
a imobiliarias e por pesquisa de mercado.

O valor maximo sera determinado de acordo com o enquadramento do imovel

em alguns fatores.

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

b) ESTADO DE CONSERVACAQO

RUIM 0,75
MEDIO 0,90
BOM 1,15
OTIMO 1,40

¢) LOCALIZACAO

PERIFERIA 0,70
MEDIA 0,90

3 de 9 Pag.
Rua Djalma Dutra, 2506, Centro, Capanema, Para, CEP 68.700-020
CNPJ: 03.149.091/0001-45 — Fone: (91) 3462-5693



PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPANEMA

CNPJ: 05.149.091/0001-45
PREFEITURA DE

CAPANEMA

BOA 1,20
EXCELENTE 1,50

7. VALOR MEDIO DO MERCADO

Adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo
do VALUR MEDIO LOCATICIO (Vwm) praticado na regiao geoeconomica proxima ao
imovel avaliado, cujos calculos foram elaborados com base na metodologia de
TRATAMENTO DOS FATORES, neste tratamento, os atributos dos imoveis
comparativos (exemplo: drea, padrdo construtivo, localizagdo, atendimento ao objeto a
ser instalado (ndo necessitar de muitas alteragdes na estrutura e reforma, etc.) sdo
homogeneizados para representar a situagdo do imovel paradigma (referéncia de uma
determinada regido).

Vmm = RS 2.500,00

8. FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE LOCALIZACAO
CONSERVACAO
MEDIO ROM EVCELENTE
1.15 0,90 1,50

9. VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO
VM=VMM><PCXECXLOC

Vm = Valor Maximo

Vmu = Valor Médio de Mercado
Pc = Padréo Construtivo

Ec = Estado de Conservagéo

LOc = Localizagdo do Imovel

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

Portanto:
RS 2.500,00 < VALOR DO ALUGUEL < RS 3.881,25
Se encerra o trabalho composto 10 (seis) folhas em formato A4 (ndo 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

disposigdo para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.
Anexos:

e Anexo I: Localizagdo via imagem de satélite;

e Anexo II: Registro Fotografico do bem avaliado.

Capanema (PA), 10 de fevereiro de 2025.
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ELVIRA NASCIMENTO MAGALHAES BARROS
Arquiteta e Urbanista
CAU/PA: A128752-4
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. Localizagao
CENTRO DE REFERENCIA ESPECIALIZADO TE ASSISTENCIA SOCIAL (CREAS)

.I¢gg[e",5,é£t£?.

Figura 01: Imagem de satélite. Fonte: Google Earth, 2025.
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ANEXO II: REGISTRO FOTOGRAFICO DO BEM AVALIADO

quartadeira. 12

Figura 1 Banheiro

Figura 3 Sala de atendimento Figura 6 Corredor
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Figura 7 Sala de atendimento Figura 8 Recepgéo
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