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LAUDO DE AVALIAGAO LOCATICIA

IMOVEL EM AREA URBANA

END: AVENIDA DOM FLORIANO, S/N - BAIRRO DO CENTRO - OBIDOS
PA.

LOCADOR: NAO INFORMADO

RG: NAO INFORMADO
DESTINACAO: IMOVEL A DISPOSICAO DA SECRETARIA MUNICIPAL DE

MEIO AMBIENTE.
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LAUDO DE AVALIAGAO N°: 05/2022 - SEMPOF
PROCEDENCIA: SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE

INTERESSADO: SEMA

O oficio n® 0146/2022/SEMA, protocolo n? 23030039/2022, solicita deste setor
a Elaboragdo de Laudo de Avaliagao de um Prédio Localizado na Avenida Dom
Floriano, s/n, Bairro do Centro, visando instruir o processo de locagao para servigos
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente.

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 investigacbes especificas no que concerne a
descricdo detalhada do imével, caracteristicas da regido, por nado integrarem ao
objetivo deste relatorio.

B. No relatério apresentado presume-se que as dimensdes constantes
das documentagdes oferecidas estao corretas.

C. Todas as opinides, andlises e conclusdes emitidas neste relatorio,
foram baseadas nas informagées colhidas atraves de documentos, visitas “in

loco” e registros fotograficos.

3. DESCRIGAO DO IMOVEL

A area total no imovel referente ao aluguel, contéem uma edificagdo residencial,
composta por pavimento térreo e superior. O pavimento térreo esta dividido com os

seguintes compartimentos: Garagem; Ponto comercial; Sala: Corredor; Suite;
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Quarto; Banheiro Social, Cozinha/Jantar; Area externa (Terreno). O pavimento
superior € composto por Suite, Quarto e Sacada.

O imovel possui estrutura em concreto armado convencional, pilares e vigas,
paredes em alvenaria de tijolo de barro, estrutura do telhado em madeira de lei,
cobertura em telha de fibrocimento, possui laje de forro, forro em PVC branco e
amadeirado, piso em revestimento ceramico, revestimento S3o Caetano e
Porcelanato, revestimento cerdmico nas paredes do bapheiro, esquadrias em
madeira e metalica (rolo) e grade, pintura PVA interna e externa com acabamento
popular, instalagées elétricas e hidraulicas.

O imoével encontra-se em bom estado de conservagéo, porém precisara passar
por adaptagbes para funcionamento dos ambientes que a Secretaria necessita.
Precisara fazer alguns ajustes na instalagao elétrica, haja visto que serfo utilizados
centrais de ar, computadores, o que demanda grande carga de energia. Devera ser
feito pequenos reparos no piso Sdo Caetano, que possui afundamentos.

4. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imovel esta localizagao na Avenida Dom Floriano, s/n, Bairro do Centro

- Obidos PA. A via é contemplada com iméveis residenciais e Comerciais. A
regiao possui infraestrutura minima & servida pelos seguintes servigcos urbanos:

* Energia Elétrica;

e Abastecimento de Agua;

¢ lluminagao Publica;

¢ Rede Telefonica;

e Internet;

e Transporte publico;

* l|greja;

¢ Feira;

e Consultério médico;

e Hospital;

e Pragas;
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e Prefeitura;

e Escola;

e Supermercado;
e Radio;

e Centro histérico.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagbes das avaliagdes,

apresenta a seguinte redacao:

"9.1.1 — A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o
empenho dos engenheiros de avaliagdo, como com o mercado e as
informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial peio
contratante do grau de funcionamento desejado tem por objetivo a
determinagdo do empenho do trabalho avaliatério, mas nao representa a
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau
de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada e, por isso, ndo é possivel de fixagéo a priori. ”
Em fungdo da particularidade do imével 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 avaliagdo

possui grau de fundamentagéo Il e grau de precisao lll.

Sera tomado como base o valor médio executado pelo mercado na
comunidade de localizagédo do imével alugado. Tal valor foi encontrade por meio de
levantamento junto a imobiliarias e por pesquisa de mercado

O valor méaximo sera determinado de acordo com o enquadramento do imdvel
em alguns fatores.

Séao eles:
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a. PADRAO CONSTRUTIVO

BAIXO 1,00 )
MEDIO 115
ALTO 1,40

b. ESTADO DE CONSERVAGAO

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

c. LOCALIZAGAO

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

7. VALOR MEDIO DE MERCADO

Adotou-se o Método Comparativo de Dados de Mercado para o calculo do
VALOR MEDIO LOCATICIO praticado na regido geoecondmica proxima ao imovel
avaliado, cujos célculos foram elaborados com base na metodologia de
TRATAMENTO POR FATORES, neste ftratamento, os atributos dos imoveis
comparativos (exemplo: area, padrdo construtivo, localizagao, etc.) sdo
homogeneizados para representar a situagdo do imovel paradigma (referéncia de

uma determinada regido).

Vwvm=R$ 1400,00
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8. FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO ESTADO DE LOCALIZACAO
CONSTRUTIVO CONSERVAGCAO
MEDIO BOM EXCELENTE
1,15 15 1,50

9. VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO

Vm=Vwmm x Pc x Ec x LOc

Vm = Valor Maximo
Vmm = Valor médio de Mercado
Pc = Padrao construtivo

E.=Estado de conservacio

LOc = Localizacdo do Imovel

Vm=1400x 1,15 x 1,15 x 1,50
Vm=R$ 2777,25

10. ENCERRAMENTO

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

Portanto:
R$ 1400,00 = Valor do aluguel < R$ 2777,25
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Encerra-se o trabalho composto por 7 (sete) folhas, todas impressas de
anverso, sendo esta folha datada e assinada pelo autor do presente trabalho, e as
demais rubricadas.

Anexos:
Relatério Fotografico

Obidos, 25 de margo de 2022.

Tarcisio Ribeiro Cative
Eng * Cral
CREA-PA: 1518420853

Tarcisio Ribeiro Cativo
Engenheiro Civil
CREA PA 151642085-3
Responsavel Técnico da PMO.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 03 - Gragem
|

fEEE]

Foto 05 — Ponto Comercial ' Foto 06 — Entrada Ponto Comercial
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Foto 07 — Sala Foto 08 — Sala

Faoto 11 — Banheiro Suite

Foto 12 — Banheiro Suite
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Foto 13 = Quarto Térreo Foto 14 — Banheiro Social

Foto 16 — Cozinha/Jantar

Foto 17 — Area externa (quintal). Foto 18 — Corredor lateral direito
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Foto 20 — Escada (acesso Pav. Superior)

Foto 21 — Suite (Posterior). Foto 22 — Banheiro Suite Superior
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