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ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
COMISSAO DE PLANEJAMENTO DAS CONTRATAGOES

AESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Orgio (s) Requisitante (s): Secretaria Municipal de Administragio

Responsavel Pela Solicitacdo: Jodo Alexandre Neto

Numero do Processo Administrativo: 126/2025

1. DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO - JUSTIFICATIVA

A presente justificativa tem por objetivo demonstrar a necessidade da realizagdo de procedimento
licitatério para a CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO, a titulo oneroso, de
QUIOSQUES localizados em lote publico, visando a exploragdo comercial por terceiros

Conforme preceitua a Lei n° 14.133/2021, a administragdo publica deve realizar licitagdo para
concessoes de uso de bens publicos, salvo nos casos expressamente excepcionados pela legislagao
— 0 que ndo se aplica a presente situagao.

Os quiosques em questdo estdo implantados em area publica com vocagdo comercial, sendo objeto
de interesse econdmico e potencial de geracdo de renda para o concessiondrio. Trata-se, portanto,
de uso privativo e oneroso do bem publico, o que exige prévia licitacdo, em obediéncia aos
principios da isonomia, legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia.

Além disso, o instrumento juridico que regera a relagdo entre o Poder Publico e o particular serd a
concessao de direito real de uso, conforme o art. 7° da Lei n® 9.636/1998, e tera prazo de vigéncia
de 10 (dez) anos, contados da assinatura do contrato, sendo admitida eventual prorrogagcdo nos
termos da legislacao aplicavel e desde que mantido o interesse publico.

A concessao por prazo determinado, com cobranga de contrapartida financeira pelo uso do bem,
reforga o carater oneroso e competitivo da contratacdo, o que torna indispensavel a adogdo de
processo licitatorio que assegure a selecdo da proposta mais vantajosa, conforme determina o art.
11 daLein® 14.133/2021.

Por fim, a concessao respeitara os critérios de planejamento urbano e uso ordenadodo solo, devendo
ser compativel com o zoneamento municipal e com a destinagdo prevista para o espago publico onde
0s quiosques se encontram.

Diante do exposto, justifica-se plenamente a realizagdo de licitagdo publica para a concessdo deuso
dos quiosques, pelo prazo de 10 anos, garantindo o atendimento ao interesse publico e a legislagdo
vigente.
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2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Ressalto que as compras pretendidas nao se encontram no PCA, pela razao da auséncia
deste instrumento de planejamento, porém, as pretensdes encontram-se alinhadas nos instrumentos
daLein® 1.298, de 29 de outubro de 2024 (Lei de Diretrizes Or¢amentarias), daLei n® 1.299, de 31
de outubro de 2024 (Lei Orcamentaria Anual, para o exercicio de 2025) e da Lei Complementar n°

06/2021 (Plano Plurianual - 2021/2025).

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Concessao, mediante licitagdo, de uso de quiosques construidos em &rea publica, para fins
comerciais. A exploracdo serd realizada exclusivamente nas atividades permitidas no edital (ex:
alimentagdo, artesanato, produtos locais, etc.)

1. Natureza Juridica

A contratacdo serd formalizada por meio de contrato de concessao de direito real de uso, nos termos
do art. 7° da Lein® 9.636/1998, com 6nus para o concessionario.

2. Prazo de Concessio

A concessdo serd outorgada por um periodo de 10 (dez) anos, contados a partir da assinatura do
contrato.

A prorrogacao podera ser admitida, por igual periodo, mediante justificativa de interesse publico e
avaliacdo da Administragao.

3. Onerosidade

A concessdo serd onerosa, com pagamento mensal , mediante lance minimo estipulado pela
Administra¢ao Publica com base em avaliaciao técnica/economica.

O valor podera ser reajustado anualmente, com base em indice oficial previsto no edital.

4. Obrigacio do Concessionario

Manter o quiosque em perfeito estado de conservacao e higiene. Obedecer as normas urbanisticas,
sanitarias e ambientais. Nao transferir, sublocar ou ceder o uso do espaco sem autorizagdo expressa
da Administragao.

Garantir funcionamento minimo em dias e horarios definidos em edital.

5. Critério de Julgamento

Assinado eletronicamente: Gilza Carla Soares De Freitas em 12/06/2025 as 12:53 bdceb082-eeb1-4886-806¢c-8f108aac1612
Consulte a autenticidade usando o Qrcode.



%

Y oe i

“a

%
‘\.\":\

R \

-l

[» 1982

ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
COMISSAO DE PLANEJAMENTO DAS CONTRATAGOES

'my

Al

-

A licitacdo serd do tipo maior oferta de preco pela outorga (concessao onerosa), garantindo a
Administragdo a proposta mais vantajosa

6. Encerramento da Concessao

Ao término do contrato, com ou sem prorrogacdo, o quiosque retornara a posse plena da
Administragdo, sem qualquer direito de indenizacdo por benfeitorias, salvo se autorizadas
expressamente.

A extincdo antecipada poderd ocorrer por descumprimento contratual, interesse publico ou
inadimpléncia do concessionario

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E DO VALOR DA CONTRATACAO

Com vista a nortear as decisdes da Administracdo, declaramos que foram analisados de forma

criteriosa os precos de mercado , onde se pode estabelecer o valor , conforme laudos (anexo a este

documento).

ITEM |QUIOSQUE Ne DESCRICAO DO ENDERECO

Localizado no complexo turistico do Lago, entre a
Avenida Laguna com a Avenida Altamiro de Faria,
setor Jardim do Lago, Xinguara-PA, totalizando
uma area de 56,25mt2,

1 Unidade 01

Localizado no complexo turistico do Lago, proximo
a Rua 01, qd. Onze, em frente ao Mister Shaw, Setor
Jardim do Lago, Xinguara-PA, totalizando uma area
de 56,25mt>.

2 Unidade 02

Localizado no complexo turistico do Lago, préoximo
3 Unidade 03 aRua 01, qd. Onze, Setor Jardim do Lago, Xinguara-
PA, totalizando uma area de 56,25mt>.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Analisando o mercado, entende-se que sdo viaveis as seguintes alternativas abaixo:

1. Critério de Julgamento: Maior Oferta de Outorga
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A concessdo sera licitada com base no critério de maior oferta de preco pela outorga, conforme
previsto no art. 33, inciso 11, da Lei n® 14.133/2021. Vencera o licitante que apresentar o maior
valor financeiro para a utilizagdo do quiosque, garantindo retorno econdémico ao Municipio e
isonomia entre os participantes.

2. Valorizacao do Bem Publico

A adogao do critério de maior oferta assegura a valorizagao do espago publico, evitando
subutilizagdo e garantindo que os quiosques sejam ocupados por interessados com real capacidade
de investimento e explora¢do comercial. Essa abordagem também contribui para aumentar a
arrecadagdo municipal.

3. Transparéncia e Competitividade

Ao utilizar o critério de maior valor ofertado, a licitagdo incentiva a competicao entre os
interessados, promove a transparéncia do processo € assegura que a selecdo do concessionario seja
feita de forma objetiva e imparcial, com base em critérios econdmicos previamente estabelecidos

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A presente solucdo consiste na concessdo de direito real de uso, a titulo oneroso, de quiosques
implantados em lote publico municipal, mediante a realizagdo de licitacao publica com o critério de
julgamento baseado na maior oferta de prego pela outorga.

Trata-se de uma medida que visa conciliar o aproveitamento econdmico de bens publicos com o
interesse coletivo, garantindo que a ocupagao de espacos municipais se dé de forma legal, eficiente
e transparente. A utilizagdo do critério de maior valor ofertado assegura que os quiosques sejam
concedidos a proposta que apresentar o maior retorno financeiro ao Municipio, contribuindo para o
aumento da arrecadacdo e para a sustentabilidade fiscal da Administragao.

A concessdo serd formalizada por meio de contrato com prazo de 10 (dez) anos, podendo ser
prorrogado conforme legislagdo vigente e mediante justificativa de interesse publico. O
concessionario devera utilizar o espaco exclusivamente para fins comerciais, conforme as atividades
previamente autorizadas em edital, respeitando normas sanitérias, ambientais e urbanisticas.

A defini¢do de valor minimo de outorga serd R$ 1.518,00 (Salario minimo vigente atual), por
Quiosque. baseada em levantamento de mercado, assegurando que os parametros adotados estejam
em consondncia com os precos praticados em situagdes semelhantes na regido, o que garantird
viabilidade e atratividade econdmica ao certame.

Com essa abordagem, a Administragdo promove:

e Uso eficiente do patrimdnio publico;
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e Justica e igualdade de condicdes entre os interessados;
e Selecao objetiva e vantajosa para os cofres publicos;
e Estimulo a atividade economica local, com geragdo de emprego e renda.

Dessa forma, a concessdo onerosa com critério de maior oferta de preco representa uma solucao
equilibrada entre a gestdo responsavel do patrimdénio publico e o incentivo ao empreendedorismo
local.

7. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO

Nos termos do art. 40, §3°, da Lei n® 14.133/2021 e do principio da ampla competitividade, a
Administragdo Publica deve avaliar a possibilidade de parcelamento do objeto da contratagdo.
Contudo, no caso em analise, a concessao de direito real de uso, a titulo oneroso, de quiosques
publicos serd realizada com pagamento mensal, semelhante a um aluguel, o que torna inviavel o
parcelamento do objeto.

Isso porque a natureza do contrato exige que cada unidade (quiosque) seja concedida de forma
individual, com o pagamento de um valor fixado mensalmente, referente & ocupacdo e uso continuo
doespago publico. Trata-se de um modelo de exploragdo comercial auténomo e direto, no qual cada
quiosque ja constitui, por si s0, um item individualizado, com cobranga periddica associada.

Dessa forma, o fracionamento do objeto em subitens ou etapas ndo se aplica ao modelo adotado,
pois:

e Nao ha fornecimento de bens ou servicos fracionaveis;

e (Cada quiosque sera licitado e outorgado individualmente;

e O valor da concessdo sera pago mensalmente, e ndo em parcela Gnica ou por execugdo de
um objeto global.

Ademais, realizar parcelamentos adicionais (como subdividir ainda mais o processo licitatorio)
implicaria ineficiéncia administrativa, aumento de custos operacionais e risco de dispersdao de
controle contratual, sem trazer ganho real a competitividade, ja que os interessados poderdo disputar
livremente as unidades ofertadas.

Assim, a ndo realizagdo do parcelamento do objeto se justifica pela propria estrutura da concessao
— com pagamento mensal e objeto ja unitdrio — garantindo economicidade, racionalidade
administrativa e respeito a legislagdo vigente, sem prejuizo a concorréncia
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8. DEMOSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENTIDOS

A concessao de direito real de uso, atitulo oneroso, dos quiosques implantados em lote ptiblico tem
como finalidade principal promover a ocupacdo ordenada, legal e produtiva de espagos publicos,
garantindo retorno econdmico e social a coletividade. A seguir, detalham-se os principais resultados
esperados com a implementa¢do da presente concessao:

1. Geracao de Receita para o Municipio

Resultado Esperado: Arrecadagdo mensal recorrente por meio do pagamento da outorga onerosa
pelos concessiondrios, nos moldes de aluguel.

Justificativa: A cobranga regular proporciona entrada de recursos que podem ser revertidos em
melhorias urbanas e manutenc¢do do proprio espaco publico concedido.

2. Estimulo a Atividade Econdomica Local

Resultado Esperado: Incentivo ao empreendedorismo, geragdo de empregos diretos e indiretos e
dinamiza¢ao do comércio local.

Justificativa: Os quiosques permitirdo que pequenos empresarios ou trabalhadores autonomos
estabelecam negocios formais em locais de fluxo populacional, contribuindo para o
desenvolvimento econdmico ¢ a formalizacdo da economia.

3. Ocupacio Legal e Ordenada do Espaco Publico

Resultado Esperado: Redugao da ocupacao irregular de areas publicas e melhoria na organizagao
urbana e estética do ambiente.

Justificativa: A concessdo por meio delicitagdo garante transparéncia e legalidade, ao mesmo tempo
que disciplina a ocupagdo do solo, respeitando o planejamento urbano.

4. Transparéncia e Eficiéncia Administrativa

Resultado Esperado: Selegao objetiva dos concessionarios com base em critérios econdmicos
(maior oferta de preco), garantindo lisura e isonomia no processo.

Justificativa: A adocdo da licitagdo com base em maior oferta assegura que o processo seja
competitivo, justo e vantajoso ao interesse publico.

5. Sustentabilidade da Gestao Patrimonial Publica

Resultado Esperado: Melhoria na administragdo do patrimonio publico municipal, com maior
controle, responsabilidade e retorno social.
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Justificativa: A concessdo formalizada por contrato possibilita maior fiscaliza¢do, evita abandono
ou mau uso dos quiosques e promove maior zelo pelos bens publicos.

9. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

A Administragdo tomara as seguintes providéncias previamente ao contrato:

e Defini¢des dos servidores que fardo parte da equipe de fiscalizagdo e gestao contratual,;

e Capacitagdo dos fiscais e gestores a respeito do tema objeto da contratacdo;

10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Para esta solucdo ndo ha contratagcdes que guardam relagdo/afinidade/dependéncia com o

objeto da compra pretendida, sejam elas ja realizadas ou contrata¢des futuras.

11. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A concessao de direito real de uso de quiosques publicos para fins comerciais pode gerar impactos
ambientais de pequena escala, principalmente relacionados ao uso e ocupagdo do solo, ao manejo
deresiduos solidos e a emissdao de efluentes. A seguir, sdo elencados os principais pontos de atencao:

1. Geracao de Residuos Solidos

Impacto Potencial: Produgdo de lixo comum e reciclavel, especialmente em quiosques voltados a
venda de alimentos e bebidas.

Medida Mitigadora: Exigir plano de manejo de residuos por parte do concessionario, com coleta
seletiva, recipientes adequados e descarte regular conforme normas locais.

2. Consumo de Agua e Geracio de efluentes

Impacto Potencial: Uso de 4dgua para limpeza e preparo de alimentos, com possivel geracdo de
efluentes.

Medida Mitigadora: Instalacdo de rede de esgoto adequada ou sistema de escoamento previamente
autorizado, além de exigéncia de uso racional da agua.

3. Poluicao Visual e Sonora
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Impacto Potencial: Instalagdo de placas, equipamentos ou som ambiente que comprometam a
estética urbana ou o conforto publico.

Medida Mitigadora: Definir padroes de comunicag¢dao visual, proibir som excessivo e fiscalizar o
uso de equipamentos dentro dos limites legais.

4. Ocupaciao e Impermeabilizacio do Solo
Impacto Potencial: Pequena impermeabilizacdo do solo em areas sensiveis, como pragas e parques.

Medida Mitigadora: Garantir que os quiosques estejam em areas urbanizadas, ja destinadas a uso
comercial ou de servigco, com pavimentacdo e drenagem adequadas.

5. Conflitos com a Fauna e Flora Local

Impacto Potencial: Distirbios a espécies vegetais ou animais em areas verdes ou proximas a zonas
de preservagao.

Medida Mitigadora: Realizar andlise prévia da localizacdo dos quiosques e proibir instalagdo em
areas de prote¢do ambiental ou que demandem licenciamento especifico.

Conclusao

Os impactos ambientais previstos sdo pontuais, de baixo impacto e controlaveis, desde que
observadas as normas urbanisticas, sanitdrias e ambientais vigentes. A concessao dos quiosques
deve ser acompanhada de regras claras no edital e no contrato, assegurando a sustentabilidade das
atividades e o respeito ao meio ambiente.

12. DECLARACAO DE VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO

Considerando as informagdes do presente Estudo, entende-se que a contratacdo € técnica e
economicamente VIAVEL considerados os seus potenciais beneficios em termos de eficécia,

eficiéncia, efetividade e economicidade para a Administracao.
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Xinguara - PA, 08 de abril de 2025

Responsavel pela elaboracao do Estudo Técnico Preliminar:

Gilza Carla Soares de Freitas
CPF: 672.692.812-20

13. ANALISE DA AUTORIDADE SUPERIOR

Aprovo este Estudo técnico preliminar que versa sobre: CONCESSAO DE DIREITO REAL DE

USO , a titulo oneroso, de QUIOSQUES Ilocalizados em lote publico, visando a exploragao
comercial por terceiros

Ademais, autorizo o prosseguimento dos tramites administrativos necessarios para a

continuidade desta contratagao.

Atenciosamente;
Assinado digitalmente por JOAO
J O AO ALEXANDRE NETO:02649649267
DN: C=BR, O=ICP-Brasil, OU=AC
SOLUTI Multipla v5,
A L EXA N D R E 0OU=15555884000118, OU=Presencial,
OU=Certificado PF A3, CN=JOAO
ALEXANDRE NETO:02649649267
N ETO " Razé&o: Eu sou o autor deste documento
" Localizag&o: sua localizacdo de
assinatura aqui
O 2 649 64 9 2 6 7Data: 2025-06-12 12:41:29
Foxit Reader Vers&o: 9.6.0
JOAO ALEXANDRE NETO
Secretario Municipal de Administragao

Decreto Municipal n® 046-2025
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

FOLHA RESUMO

Bem Avaliados Imdvel Comercial

Solicitante: Prefeitura Municipal de Xinguara

Memorando: N&o apresentado

Proprietario: Prefeitura Municipal de Xinguara

Objetivo: Contrato de Locagdo do Quiosque 1 do Complexo do Jardins do Lago

Enderego completo do imovel:

Cidade: Xinguara/PA

Praga do Jardins do Lago

Bairro: Loteamento Jardins do Lago

Latitude:  7° 6'47.71"S

Longitude: 49°56'41.29"0

Area do terreno: Nio se aplica

Area construida: 41.90m?

Método Utilizado: Método comparativo de dados do mercado

Resultado da Avaliagéo:

Valor de Mercado de venda do Bem: Nao se aplica

Valor de Aluguel mensal do Bem: R$ 1.518,00 (1 Saldrio minimo vigente atual)

Grau de fundamentagfio: Pesquisa de imdveis semelhantes na regifo

Xinguara — PA, 07 de maio de 2025

Juliano de Oliveira Grassi Engenheiro
Civil — Crea: 16.134D/PA Decreto:
33/2010
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1. SOLICITANTE

O presente Laudo Técnico de Inspegdo Predial foi solicitado pela Prefeitura Municipal

de Xinguara especificamente pela Secretaria Municipal de Gestdo Fazendaria.
2. FINALIDADE

Este laudo tem por finalidade definir um valor a ser cobrado pelo aluguel dos
Quiosques a beira do complexo Turistico do Jardins do Lago, que sera licitado pela

Prefeitura Municipal de Xinguara.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nenhuma documentagdo do imovel foi disponibilizada para o avaliador cabendo a outros
departamentos avalia-los.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

O imovel estd na zona urbana, localizado no Complexo do Jardins do Lago — Zona Urbana,
no Municipio de XINGUARA, Estado do Para.

4.1 Regifo
e \Vocacdo predominante: Residencial;
e (lasse social predominante: Média;
e Relevo: Declive;
e Polos de atratividade da regido: Residéncias e o proprio complexo;
e Melhoramentos publicos no entorno: arborizacdo; comércios e servigos diversos.

4.2 Terreno

e Uso: Publico como praga;

e Topografia: Variada;

e Formato: Irregular;

e Tipologia: Dentro do complexo turistico do Jardins do Lago;
¢ Frente: Nao se Aplica;

e Laterais: Ndo se Aplica;
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» Areadoterreno: N3o se aplica;

s Pouco acima do nivel do logradouro;

e Infraestrutura: coleta regular de residuos sélidos, agua potdvel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados, comunicagdo e televisdo,
aguas pluviais; edificada.

e Coeficiente de aproveitamento: Ndo se aplica.

4.3 Vistoria

Trata-se de uma edifica¢@io comercial (ptblica) composta de 1 cozinha, 2 banheiros e 1
varanda, toda obra rodeada de calgadas onde esta sera locada para uso como quiosque de venda
de bebidas ¢ alimentos conforme edital da Prefeitura.

A edificagdo apresenta-se em fase de finalizagdo e sera entregue ao Locatéario em estado
novo para o uso,.

4.4 Registro Fotografico

Abaixo mostramos algumas fotos da edificagao, para identificar algumas caracteristicas da
mesma. Nio encontramos nada que possa comprometer o habite-se imediato.

IMAGEM 1: VISTA LATERAL DIREITA A EDIFICAGAO
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ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA

CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 3: VISTA FRONTAL DO ESTABELECIMENTO
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ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 4: VISTA LATERAL DIREITA

IMAGEM 5: VISTA ANTERIOR
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 6: VISTA ANTERIOR DIREITA

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imoveis semelhantes ao avaliado na regido estdo sendo alugados atualmente com bastante
facilidade (principalmente na Avenida Xingu) portanto o segmento apresenta grande
desequilibrio entre os niveis de oferta e de demanda de iméveis semelhantes, o que leva a
considerar que o imével avaliado possui uma procura de alta para locagdo.

A regifo onde se situa o imével apresenta densidade urbana que pode ser classificada entre
média e ultimamente tem apresentado grande potencial de ocupagio devido a oferta de lotes com
melhores infraestruturas e de atrativos devido aos investimentos no complexo turistico do Jardins
do Lago.

6. METODOS E PROCEDIMENTOS ADOTADOS

A presente avaliagio foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o
qual identifica o valor de mercado de forma dedutiva sem muito tratamento técnico dos atributos
dos elementos amostrais comparaveis, constituintes. Através de dados obtidos foi levantado uma
média dos valores e de forma empirica deduzido se o valor cobrado esta dentro dos parimetros
de mercado local.

7. DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS IDENTIFICACAO DOS
RESULTADOS

Foram pesquisados alguns outros iméveis de cariter semelhante na regifio através de pesquisa
direta com os locatérios e através de outros proprietarios particulares de imoveis de locagdo ¢
chegado a uma média geral de valores cobrados para esse tipo de edificacao.
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

8. RESULTADO DA AVALIACAO

Para este imovel foi deduzido que o valor a ser cobrado pela Prefeitura Municipal de Xinguara
devera ser um valor de aluguel de 1 salario minimo vigente atual de R$ 1.518,00 (um mil e
quinhentos e dezoito reais) devido ao grande potencial da regido que ja apresenta grande
movimento de pessoas, ¢ observando-se as caracteristicas do mercado imobilidrio analisado,
conclui-se que o valor cobrado estd dentro do que foi cobrado em imoéveis semelhantes locados.

9. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 07 paginas impressas,
sendo a ultima assinada pelo sistema GOV.BR.

Xinguara — PA, 07 de maio de 2025

Documento assinado digitalmente

A b JULIANO DE OLIVEIRA GRASSI
g @i Data: 07/05/2025 20:33:34-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Juliano de Oliveira Grassi
Engenheiro Civil — Crea: 16.134D/PA
Decreto: 33/2010
Presidente da comissdo Municipal de Avaliaciio de Imoveis (Decreto:219/2025)



€ <.

ESTADO DO PARA PREFEITURA
MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

FOLHA RESUMO

Bem Avaliados Imodvel Comercial

Solicitante: Prefeitura Municipal de Xinguara

Memorando: Nao apresentado

Proprietario: Prefeitura Municipal de Xinguara

Objetivo: Contrato de Locagdo do Quiosque 2 do Complexo do Jardins do Lago

Enderego completo do imovel:

Cidade: Xinguara/PA

Praga do Jardins do Lago

Bairro: Loteamento Jardins do Lago

Latitude: 7° 6'59.06"S

Longitude: 49°56'45.38"0

Area do terreno: Nio se aplica

Area construida: 41.90m?

Método Utilizado: Método comparativo de dados do mercado

Resultado da Avaliagio:

Valor de Mercado de venda do Bem: Nao se aplica

Valor de Aluguel mensal do Bem: R$ 1.518,00 (1 Salario minimo vigente atual)

Grau de fundamentagio: Pesquisa de iméveis semelhantes na regido

Xinguara— PA, 07 de maio de 2025

Juliano de Oliveira Grassi Engenheiro
Civil — Crea: 16.134D/PA Decreto:
33/2010
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ESTADO DO PARA PREFEITURA
MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

1. SOLICITANTE

O presente Laudo Técnico de Inspegdo Predial foi solicitado pela Prefeitura Municipal

de Xinguara especificamente pela Secretaria Municipal de Gestdo Fazendaria.
2. FINALIDADE
Este laudo tem por finalidade definir um valor a ser cobrado pelo aluguel dos

Quiosques a beira do complexo Turistico do Jardins do Lago, que sera licitado pela

Prefeitura Municipal de Xinguara.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nenhuma documentagdo do imével foi disponibilizada para o avaliador cabendo a outros
departamentos avalia-los.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

O imoével esta na zona urbana, localizado no Complexo do Jardins do Lago — Zona Urbana,
no Municipio de XINGUARA, Estado do Para.

4.1 Regido
¢ \ocagdo predominante: Residencial;
e Classe social predominante: Média;
e Relevo: Declive;

Polos de atratividade da regido: Residéncias e o préprio complexo;
e Melhoramentos pablicos no entorno: arborizacdo; comércios e servigos diversos.

4.2 Terreno

* Uso: Plblico como praca;

e Topografia: Variada;

e Formato: Irregular;

e Tipologia: Dentro do complexo turistico do Jardins do Lago;
e Frente: Ndo se Aplica;

e Laterais: Ndo se Aplica;
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

¢ Areado terreno: Nio se aplica;
e Pouco acima do nivel do logradouro;

e |Infraestrutura: coleta regular de residuos sélidos, dgua potédvel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissio de dados, comunicacdo e televisdo,
dguas pluviais; edificada.

e Coeficiente de aproveitamento: Nio se aplica.

4.3 Vistoria

Trata-se de uma edifica¢@o comercial (publica) composta de 1 cozinha, 2 banheiros e 1
varanda, toda obra rodeada de calgadas onde esta serd locada para uso como quiosque de venda
de bebidas e alimentos conforme edital da Prefeitura.

A edificagio apresenta-se em fase de finalizac¢o e serd entregue ao Locatério em estado
NOVo para o uso,.

4.4 Registro Fotogrifico

Abaixo mostramos algumas fotos da edificagdo, para identificar algumas caracteristicas da
mesma. Ndo encontramos nada que possa comprometer o habite-se imediato.

IMAGEM 1: VISTA LATERAL DIREITA A EDIFICACAQ
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 2: VISTA LATERAL ESQUERDA A EDIFICACAO

IMAGEM 3: VISTA FRONTAL DO ESTABELECIMENTO



ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 4: VISTA LATERAL DIREITA

IMAGEM 5: VISTA LATERAL ESQUERDA — ACESSO AOS SANITARIOS
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ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 6: COZINHA

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imodveis semelhantes ao avaliado na regido estdo sendo alugados atualmente com bastante
facilidade (principalmente na Avenida Xingu) portanto o segmento apresenta grande
desequilibrio entre os niveis de oferta e de demanda de iméveis semelhantes, o que leva a
considerar que o imével avaliado possui uma procura de alta para locagao.

A regifio onde se situa o imdvel apresenta densidade urbana que pode ser classificada entre
média e ultimamente tem apresentado grande potencial de ocupagdo devido a oferta de lotes com
melhores infraestruturas e de atrativos devido aos investimentos no complexo turistico do Jardins
do Lago.

6. METODOS E PROCEDIMENTOS ADOTADOS

A presente avaliagdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o
qual identifica o valor de mercado de forma dedutiva sem muito tratamento técnico dos atributos
dos elementos amostrais comparaveis, constituintes. Através de dados obtidos foi levantado uma
média dos valores e de forma empirica deduzido se o valor cobrado estd dentro dos pardmetros
de mercado local.

7. DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS IDENTIFICACAO DOS
RESULTADOS

Foram pesquisados alguns outros imoveis de carater semelhante na regido através de pesquisa
direta com os locatdrios e através de outros proprietrios particulares de imoveis de locagdo ¢
chegado a uma média geral de valores cobrados para esse tipo de edificacéo.
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

8. RESULTADO DA AVALIACAO

Para este imovel foi deduzido que o valor a ser cobrado pela Prefeitura Municipal de Xinguara
devera ser um valor de aluguel de 1 salario minimo vigente atual de R$ 1.518,00 (um mil e
quinhentos e dezoito reais) devido ao grande potencial da regido que ja apresenta grande
movimento de pessoas, e observando-se as caracteristicas do mercado imobiliario analisado,
conclui-se que o valor cobrado estd dentre do que foi cobrado em imo6veis semelhantes locados.

9. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 07 paginas impressas,
sendo a 1ltima assinada pelo sistema GOV.BR.

Xinguara — PA, 07 de maio de 2025

Documento assinado digitalmente

b JULIANO DE OLIVEIRA GRASSI
g L Data: 07/05/2025 20:33:34-0300
Verifiqgue em https://validar.iti.gov.br

Juliano de Oliveira Grassi
Engenheiro Civil - Crea: 16.134D/PA
Decreto: 33/2010
Presidente da comissio Municipal de Avaliacfio de Iméveis (Decreto:219/2025)
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ESTADO DO PARA PREFEITURA

MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

FOLHA RESUMO

Bem Avaliados Imével Comercial

Solicitante: Prefeitura Municipal de Xinguara

Memorando: N#o apresentado

Proprietario: Prefeitura Municipal de Xinguara

Objetivo: Contrato de Locagdo do Quiesque 3 do Complexo do Jardins do Lago

Enderego completo do imével:

Cidade: Xinguara/PA

Praga do Jardins do Lago

Bairro: Loteamento Jardins do Lago

Latitude: 7° 6'54.29"S

Longitude: 49°56'50.40"0

Area do terreno: Niio se aplica

Area construida: 41.90m?

Meétodo Utilizado: Método comparativo de dados do mercado

Resultado da Avaliagdo:

Valor de Mercado de venda do Bem: Nio se aplica

Valor de Aluguel mensal do Bem: RS 1.518,00 (1 Salario minimo vigente atual)

Grau de fundamentagdo: Pesquisa de imoOveis semelhantes na regido

Xinguara — PA, 07 de maio de 2025

Juliano de Oliveira Grassi Engenheiro
Civil - Crea: 16.134D/PA Decreto:
33/2010
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ESTADO DO PARA PREFEITURA

MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144,150/0001-20

1. SOLICITANTE

O presente Laudo Técnico de Inspegdo Predial foi solicitado pela Prefeitura Municipal

de Xinguara especificamente pela Secretaria Municipal de Gestdo Fazendaria.
2. FINALIDADE

Este laudo tem por finalidade definir um valor a ser cobrado pelo aluguel dos
Quiosques a beira do complexo Turistico do Jardins do Lago, que sera licitado pela

Prefeitura Municipal de Xinguara.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nenhuma documentac@o do imodvel foi disponibilizada para o avaliador cabendo a outros
departamentos avalid-los.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

O imoével esta na zona urbana, localizado no Complexo do Jardins do Lago — Zona Urbana,
no Municipio de XINGUARA, Estado do Para.

4.1 Regido

* Vocagdo predominante: Residencial;

s Classe social predominante: Média;

e Relevo: Declive;

* Polos de atratividade da regido: Residéncias e o proprio complexo;

¢ Melhoramentos publicos no entorno: arborizagdo; comércios e servicos diversos.

4.2 Terreno

e Uso: Plblico como praga;

e Topografia: Variada;

s Formato: Irregular;

s Tipologia: Dentro do complexo turistico do Jardins do Lago;
e Frente: N3o se Aplica;

* Laterais: Ndo se Aplica;
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ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

e Areadoterreno: Ndo se aplica;

e Pouco acima do nivel do logradouro;

e Infraestrutura: coleta regular de residuos sdlidos, agua potavel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e televisdo,
4guas pluviais; edificada.

e Coeficiente de aproveitamento: Ndo se aplica.

4.3 Vistoria

Trata-se de uma edificaciio comercial (publica) composta de 1 cozinha, 2 banheiros e |
varanda, toda obra rodeada de calgadas onde esta sera locada para uso como quiosque de venda
de bebidas e alimentos conforme edital da Prefeitura.

A edificaciio apresenta-se em fase de finalizag8o e serd entregue ao Locatario em estado
novo para o uso,.

4.4 Registro Fotogrifico

Abaixo mostramos algumas fotos da edificagdo, para identificar algumas caracteristicas da
mesma. Nio encontramos nada que possa comprometer o habite-se imediato.

IMAGEM 1: VISTA LATERAL DIREITA A EDIFICACAO
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ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 2: VISTA LATERAL ESQUERDA A EDIFICACAO

IMAGEM 3: VISTA FRONTAL DO ESTABELECIMENTO
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 5: VISTA LATERAL ESQUERDA — ACESSO AOS SANITARIOS
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PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

IMAGEM 6: COZINHA

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imoveis semelhantes ao avaliado na regido estdo sendo alugados atualmente com bastante
facilidade (principalmente na Avenida Xingu) portanto o segmento apresenta grande
desequilibrio entre os niveis de oferta ¢ de demanda de imoveis semelhantes, 0 que leva a
considerar que o imdvel avaliado possui uma procura de alta para locagdo.

A regido onde se situa o imovel apresenta densidade urbana que pode ser classificada entre
média e ultimamente tem apresentado grande potencial de ocupagio devido a oferta de lotes com
melhores infraestruturas e de atrativos devido aos investimentos no complexo turistico do Jardins
do Lago.

6. METODOS E PROCEDIMENTOS ADOTADOS

A presente avaliacdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o
qual identifica o valor de mercado de forma dedutiva sem muito tratamento técnico dos atributos
dos elementos amostrais comparaveis, constituintes. Através de dados obtidos foi levantado uma
média dos valores e de forma empirica deduzido se o valor cobrado estd dentro dos pardmetros
de mercado local.

7. DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS IDENTIFICACAO DOS
RESULTADOS

Foram pesquisados alguns outros iméveis de cardter semelhante na regido através de pesquisa
direta com os locatérios e através de outros proprietarios particulares de iméveis de locagdo e
chegado a uma média geral de valores cobrados para esse tipo de edificacio.
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ESTADO DO PARA

PREFEITURA MUNICIPAL DE XINGUARA
CNPJ: 04.144.150/0001-20

8. RESULTADO DA AVALIACAO

Para este imével foi deduzido que o valor a ser cobrado pela Prefeitura Municipal de Xinguara
devera ser um valor de aluguel de 1 salario minimo vigente atual de R$ 1.518,00 (um mil e
quinhentos e dezoito reais) devido ao grande potencial da regido que ja apresenta grande
movimento de pessoas, e observando-se as caracteristicas do mercado imobilidrio analisado,
conclui-se que o valor cobrado estd dentro do que foi cobrado em imdveis semelhantes locados.

9. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 07 paginas impressas,
sendo a Gltima assinada pelo sistema GOV .BR.

Xinguara — PA, 07 de maio de 2025

Documente assinado digitaimente

b JULIANO DE OLIVEIRA GRASS|
g . Data: 07/05/2025 20:33:35-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Juliano de Oliveira Grassi
Engenheiro Civil — Crea: 16.134D/PA
Decreto: 33/2010
Presidente da comissdo Municipal de Avaliagio de Iméveis (Decreto:219/2025)
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