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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

OBJETO: Locagio de Edificagdo Comercial para uso de Orgdo Publico.
ENDERECO: Av. Dionisio Bentes, N° 152, térreo, Centro, CEP: 68682000, Quatro Bocas,
Tomé-acu - PA

RESUMO
Area do terreno: 120,00 m?
Area construida a ser utilizada: 120,00 m?
Data base: 12/12/2025
Valor comercial de aluguel mensal: R$ 4.235,39

End.: Av. Trés Poderes, 738 - CENTRO - CEP: 68680-000 - Tomé-Agu / PA
Email: sempla@prefeituratomeacu.pa.gov.br
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1. CONSIDERACOES PRELMINARES
1.1.Requerente
Secretaria Municipal de Financias — Departamento de Tributos, com sede a Av.

Benigno Goes Filho, 119, Bairro Centro, CEP 68680-000, Tomé-Acgu/PA.
1.2.Proprietario
HARUKI NAGALI, inscrito no CPF sob o nimero 145.083.972-04.

1.3.0bjetivo
O presente laudo tem a finalidade de demonstrar as condi¢des construtivas, funcionais,
e acabamentos gerais do imdvel para locagdo, bem como sua avaliacdo mercadoldgica justa e

de acordo com a realidade local.

1.4.Atividades Basicas

A Visita Técnica foi efetuada no dia de 12 de dezembro de 2025, tendo inicio as 11h:00,
com coleta de dados realizada através de Inspe¢do Visual pelo Responsavel Técnico, além das
devidas medicdes e Registro Fotografico. A técnica utilizada adequa-se ao servico, dadas as

condicoes e necessidades.

Para a vistoria, considerou-se as condi¢gdes construtivas, acabamentos, instalacoes
elétricas, hidraulicas e sanitdrias, além de esquadrias, loucas sanitarias, lampadas e

interruptores, parede, piso, cobertura etc.

1.5.Metodologia e critérios de avaliacao

Para o objetivo em pauta, adotou-se o método de Inspe¢do Visual com a devida
assisténcia dos Registros Fotograficos, com o intuito de constatar aptiddao ou inaptidao do
imovel para fins de locacdo. Para a estimativa do valor locativo foi usado o método de Custos

Basicos de Construg¢ao (CUB) desonerado de novembro de 2025.
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2. DADOS DO IMOVEL

Tabela 1 — Dados da propriedade.

Topografia: Plana. Area construida a ser utilizada: 120,00 m?

Testada: 6,00 m Disponibilidade de utilidade publica: Infraestrutura

basica disponivel.

Tipo de propriedade: Imovel comercial

Numero de Prédios: 1

Estado de Conservacao: Bom

Area que sera utilizada para o Tipo Area em m*> | Fonte da drea
calculo: Construida | 120,00 m? Levantamento in loco.

Fonte — Autor, 2025.

Tabela 2 — Ambientes.

Descricao Quantidade
Pétio externo (acesso) 01
Sala de Atendimento 01
Copa/Cozinha 01
Escritorio 01
Banheiro 01

Fonte — Autor, 2025.

2.1.Caracteristicas construtivas e de acabamento

As caracteristicas construtivas do imével, no que se refere aos seus aspectos

quantitativos e qualitativos estdo descritas na Tabela 3.

Tabela 3 — Caracteristicas construtivas do imoével.

Paredes

- Vedacdo em alvenaria de tijolos ceramicos.
- O banheiro possui revestimento ceramico, com regular estado de
conservagao, até o teto e em todas as paredes.
- A parede da pia da cozinha possui revestimento ceramico do piso

ao teto.

Interna:
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- Todos os ambientes internos da edificagdo, com excecdo do
banheiro, possuem pintura na cor bege claro e alguns destaques na
cor verde, apresentando boas condigdes, limpeza e bom
acabamento.

Pintura Entretanto, as paredes do Escritorio apresentam um regular estado
de conservacao por conta de manchas de mofo observadas.
Externa:
- Apesar de possuir 3 pavimentos, somente a parte térrea do
imoével € objeto de andlise deste laudo. As paredes externas do
térreo da edificacdo estdo pintadas na cor branco gelo e possuem
alguns destaques na cor verde claro. No geral, a pintura apresenta
regular estado de conservagao.
- O piso de todos os ambientes apresenta lajota ceramica na cor

. branca — a exce¢ao do patio de entrada, que € na cor marrom. De

Fiso: modo geral o piso encontra-se em bom estado de conservagao, sem
necessidade de reparos.
- Geral: o forro ¢ a laje do piso superior, com pintura basica, sem
acabamento, em bom estado de conservacao.

Forro - No banheiro: o forro ¢ a laje do piso superior, com pintura basica,
sem acabamento, porém em regular estado de conservagao, devido
a presen¢a de manchas de mofo.
Como o objeto encontra-se no pavimento térreo, levou-se em

Cobertura:
consideracdo para a andlise, apenas a forro (laje).
- Porta de acesso: 4 folhas de correr, sendo 2 fixas ¢ 2 moveis, em
vidro, funcionando corretamente.

Esquadrias: - Portas internas: portas de giro comum, em vidro adesivado, com

maganeta e chave, funcionando corretamente.

- Janela de vidro de correr 2 folhas, no Escritorio.
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Todas as fechaduras estavam funcionando corretamente, nao foi
identificado falhas na utilizagdo das portas, fechando e abrindo

sem impedimentos.

Banheiro:

- Um vaso sanitdrio com caixa acoplada, funcionando
corretamente € nao apresentando vazamentos.

- Uma bancada de canto, em granito, com cuba redonda de embutir
¢ torneira cromada de mesa com sifao de PVC, funcionando
corretamente.

- Sem chuveiro (somente espera de ponto), com registro metalico.
Cozinha:

- Uma bancada em alvenaria com tanque em inox, uma torneira de
PVC de parede.

- O sifao em PVC flexivel.

Area externa:

Instalacoes
- Nao foi possivel identificar reservatorio de agua.

hidrossanitarias: ' _ ' '
- Nao foi possivel inspecionar a fossa séptica.

- A edificagdo possui tomadas e interruptores de embutir e
sobrepor.

- As luminarias sao do tipo plafon na area de atendimento e bocal
aparente nos demais ambientes. O escritorio apresenta uma
luminéaria pendente central.

Instalacdes elétricas - A entrada de energia ¢ aérea, com padrdo de energia de sobrepor,
metalico.

Observacio:

- Todas as lampadas foram testadas, e todas estavam funcionando.
- Nao foi possivel realizar teste para constatar se todas as tomadas

possuem corrente elétrica e estdo funcionando.

Fonte — Autor, 2025.

Para melhor visualizagdo das caracteristicas construtivas do imoével, faz-se necessaria a

consulta ao ANEXO 1.
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2.2.Localizacao e vizinhanca

A demarca¢do em vermelho na Figura 1 compreende a drea em que esté localizado o

imovel avaliando.

Figura 1 — Localizagdo do imovel avaliando.

Fonte — Google Earth.

O posicionamento do imével no contexto da-se no Logradouro frontal: Av. Dionisio
Bentes, N° 152, Bairro centro, quatro bocas no municipio de Tomé-Agu. A regido ¢ ocupada
predominantemente por constru¢des comerciais, com padrao de acabamento normal da regido.
Para melhor visualizagdo da localizagao descrita, consultar ANEXO 1.

Referéncia geogridfica (Google Earth): Latitude em 2°25'16.79'"S°, longitude em
48°14'52.14"0

2.3.Melhoramentos ptblicos

O local onde esta situado o imovel ¢ dotado dos seguintes melhoramentos, servigos
publicos e equipamentos comunitarios:
e Passeio e meio-fio
e Rede de 4gua potavel
e Rede de energia elétrica
e Rede telefonica
e [luminagao publica

e (oleta de lixo

End.: Av. Trés Poderes, 738 - CENTRO - CEP: 68680-000 - Tomé-Acu / PA
Email: ssmpla@prefeituratomeacu.pa.gov.br



)
SEMPLA

~ SECRETARIA MUNICIPAL
TOME-ACU ‘ DE PLANEJAMENTO E GESTAO

Governa do /@rjwj.”

2.4.0utras consideracoes

Nao foram disponibilizados documentos do imdvel.

3. METODO CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO (CUB)
O método dos Custos Unitarios Basicos de Constru¢ao (CUB), foi aplicado na avaliacao

do imovel com base na NBR 12.721:2006, atualizada em janeiro de 2021.

O método consiste em multiplicar a area construida das benfeitorias, equivalente a
aproximadamente 120,00 m?, pelo valor tabelado da SINDUSCON-PA referente ao més de
novembro de 2025 de R$ 3.208,38 enquadrado na descrigdo R1 — A.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Apos a Inspecdo Visual e descrigdes feitas, concluiu-se que o imdvel estar em perfeitas
condicdes de uso.
5. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

Para a determinacdo do valor de aluguel mensal do imével, utilizou-se como parte do
processo de formagao de valor o método descrito no item 3. Apds isso, fez-se uso da formula
descrita abaixo:

Valor de aluguel = (Ae x CUB) x 1,10 x 0,006
Onde:
e Ac = Area edificada.
e CUB = Custo Unitario Basico de Construcao.

e 1,10 = indice médio estimado para inclusdo de despesas indiretas e

equipamentos especiais que ndo estao inclusos no calculo do CUB.
e (0,0095 =Taxa de 0,95% em cima do valor venal da benfeitoria.
Valor de aluguel = (120,00 m? x R$ 3.208,38) x 1,10 x 0,0095

Valor de aluguel = 4.235,39 (quatro mil duzentos e trinta e cinco reais e trinta e

nove centavos).
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5.1.Declaraciio de conformidade com o Cédigo de Etica
Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Codigos de Etica
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, ¢ do IBAPE -

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

5.2.Termo de encerramento
O Responsavel Técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os

esclarecimentos necessarios.

O presente Parecer Técnico consta de 16 (quinze) folhas de papel formato A4,

rubricadas, sendo a ultima assinada, digitadas de um so6 lado, e anexo.

Tomé-Agu, 29 de dezembro de 2025.

ISABELA XAVIER Assinado de forma

. digital por ISABELA
REIS:002950412 YAVIER

00 REIS:00295041200

Responsavel Técnico
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ANEXO I

RELATORIO FOTOGRAFICO

HORARIO D ATENDIMENTO:
G. A SEXTA: 08:00 AS 1 OM _

Foto 01: Area externa
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Foto 02: Area de Atendimento
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Foto 03: Area de Atendimento
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Foto 04: Area de Atendimento
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Foto 05: Cozinha
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Foto 06: Acesso a cozinha
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Foto 07: Escritorio

End.: Av. Trés Poderes, 738 - CENTRO - CEP: 68680-000 - Tomé-Acu / PA

Email: ssmpla@prefeituratomeacu.pa.gov.br
15



_——

&
P gt SEMPLA
SECRETARIA MUNICIPAL
TOME-ACU DE PLANEJAMENTO E GESTAO
Governo do /muo/

Foto 08 ¢ 09: Banheiro
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