LAUDO TECNICO DE
AVALIAGAO

DESTINACAO DO ALUGUEL: CRECHE CESARINA BRITO
Localizagdo: Camilo Ataide, n® 77

Bairro: Rodoviario.

Municipio/ Estado: Curuca/PA.

Técnico Responsavel: Eng.° Victor Tadeu Modesto Borges
CREA/Pa 151872628-3




1 SOLICITANTE

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURUGCA-PA

2 PROPRIETARIO DO IMOVEL:

IRAN BARATA RODRIGUES

3 OBJETO DA AVALIAGAO:

Tipo do Bem: Imovel particular.

e Descricdio Sumaria do Bem: Terreno urbano, em area
predominantemente residencial. A edificacao do terreno e em
construgdo convencional, apresentando padrdo medio de

construcao e bom estado de conservagao.

« Localizagdo do Bem: O imével se localiza na rua Camilo Ataide, n°

77, bairro Rodoviario, Municipio de Curuga, Estado do Para.

« Area do Terreno: 430,88m? conforme Croqui em anexo, e

levantamento por trena no local.
« Area Construida: 318,00m? conforme levantamento no local.
* Tipo de ocupacao: Para aluguel.
4 FINALIDADE DO LAUDO

Aluguel de imével.

5 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagdo do Justo Valor de Mercado para Aluguel.

6 DESTINAGAO DO ALUGUEL

Utilizagdo do Imével onde funcionara a Creche Cesarina brito




7 PRESSUSPOSTOS E FATORES LIMITANTES.

Todos os dados relativos a Area Construida foram obtidos com

informacao, levantamento no local e documentagao entregue pelo proprietario.

Nao ha por parte deste Avaliador qualquer interesse quanto ao resuitado

obtido no presente trabalho.

Considera-se que o imével se encontra regular, ja que nao foi feito o

exame sobre a situacao do imovel junto aos 6rgdos competentes.

8 VISTORIA

O Municipio de Curuga que fica aproximadamente a 136 km de Belém,
Capital do Estado do Para, por estrada e acessos por via maritima. Possui uma
area de 676,3279 km?, altitude de 37 m, com uma populagédo estimada de
38.391 habitantes (IBGE/2016). A economia é fortemente baseada nos setores

de pesca, comércio e servigos (principalmente publico).

. Regido: O imével avaliado esta localizado na rua Camilo Ataide,
n°® 77, no bairro Rodoviario, municipio de Curuga, Estado do Para. Esta
area é caracterizada por apresentar predominancia de uso comercial. A
infraestrutura na area e composta de: pavimento viario em asfalto, agua
potavel, energia elétrica e iluminag&o publica.

. Terreno: Com area de 430,88 m?, conforme Croqui em anexo e
levantamento com trena feito pela Secretaria de Obras da Prefeitura
Municipal de Curuga, o terreno tem formato regular, apresenta topografia

plana, solo aparentemente seco e firme.

~ Dependéncias: O imovel possui 08 (oito) compartimentos
totalizando uma area construida de 318,00 m? (conforme levantamento
no local e croqui). A edificagdo possui apenas um pavimento (térreo),
cobertura com telhas de ceramica, o prédio esta forrado. A edificagao
possui paredes em alvenaria de tijolo de barro, rebocadas e com pinturas,

piso esta sem revestimento ceramico no salao principal.




e Estado de Conservagao do imoével

No geral, a edificagdo considerada nesta avaliagao esta em condigoes

de uso.

» Data da Vistoria: 08/05/2025.

9 DIAGNOSTICO DE MERCADO:

O mercado imobiliario de Curuga/Pa apresenta um quadro de grande
defasagem entre oferta e procura no que diz respeito a imdveis comerciais e
residenciais, observando-se que alguns permanecem por um longo periodo em

oferta no mercado.

Pode-se considerar desta forma, que o prazo para absorgdo do imovel
pelo mercado é médio — em torno de 12 (doze) meses, e a liquidez é baixa, em

funcao principalmente de sua localizagao e do porte do imoével.

10 METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

11 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Por n&o ser enquadravel no item 9.1.2 da NBR 14.653-2, este Laudo é
considerado como PARECER TECNICO.

12 TRATAMENTO DOS DADOS

A composicao do valor total do imovel avaliando pode ser obtida atraves
da conjugagdo de métodos, a partir do valor de construgdo da edificagao,
considerando o custo do imdvel devidamente depreciado e com o fator de

comercializagado calculado.




12.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Por ndo possibilitar a utilizagdo de areas para outros fins lucrativos, os
valores referentes a porcentagem do terreno nao seréo considerados para o

calculo do valor final de aluguel.

12.2 CALCULO DO VALOR DA EDIFICACAO

Para o calculo do valor da edificacao foi utilizado o custo de reedigao da
construcdo de acordo com os Custos Unitarios Basicos de Construgao (CUB),
obtido através levantamento de custos locais, para as benfeitorias existentes

no imoével avaliando, logo:

V.= Ac x CUB x D, onde:

Ve = Valor da edificagdo (R$);

Ac = Area Construida do Imével (m?);

CUB = Custo Unitario Basico de Construgao (R$/m?);
D = Fator de Depreciagao

Valor das Edificagdes em Alvenaria
Ve = 318,00m? x R$ 1000,00/m? x (1-30) = R$ 222.600,00

12.3 CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL DA EDIFICACAO

Va=Vix 1,10%
Va=R$ 222.600,00x 1,10%

Va= R$ 2.448,60

Va — Valor do aluguel do Imovel = R$ 2.448,60

12.4 CALCULO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO

O fator de comercializagédo (FC) € a razéo entre o valor de mercado de
um bem e o seu custo de reedicdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou
menor do que 1 (um). Devido as amostras de terreno na regiao em oferta, o

fator de comercializagdo é de 1,43, logo:

Va=R$ 2.448,60x FC
Va =R$ 2.448,60x 1,43




Va = R$3.501,50

Va — Valor do Aluguel do Imével com Comercializagdo (R$) = R$ 3.501,50

13 OBSERVAGCOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

O valor do aluguel podera sofrer variagdes de + 20%.

14 CONCLUSAO

Data do Laudo: 09/08/2025

Resultado da Avaliacdo: O valor calculado para alugar o imovel € de
3.501,50 (Trés Mil quinhentos e um reais e cinquenta centavos), podendo variar
de R$ 2.801,20 a R$ 4.201,80.
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PLANTA BAIXA ANEXO DA CRECHE

ESCALA:1/100

AREA DO TERRENO 430.88m*

AREA CONSTRUIDA 318.00m*
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