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1. INTRODUCAO.

A norma define Avaliagdo como a Anilise Técnica, realizada por Engenheiros
de Avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para
uma determinada finalidade, situagdo e data.

A norma NBR 14.653-2 /2011 no item 11.4 define os procedimentos especificos para
avaliagdo de aluguéis, sendo estes:
1- Por comparagciio direta

2- Pela remuneracao do capital

2. IDENTIFICACOES.

2.1. Solicitante.

Nome: Prefeitura Municipal de Limoeiro do Ajuru
CNPJ: 05.105168/0001-85.

2.2. Proprietirio.

Nome: JESSICA DA SILVA ASSUNCAO
C.P.F: 002.416.212-40

2.3. Responsivel Técnico pela elaboracio
Nome: José Antonio Costa Pinheiro
Formagio: Arquiteto e Urbanista
CAU:A174930-7

Contato: 91 — 992404758

E-Mail: arquitetojosepinheiro@gmail.com

3. FINALIDADE DO LAUDO:

Apresentagdo do valor de mercado atual de aluguel do referido imovel.

4. OBJETIVO DA AVALIACAO:
Este Trabalho tem por objetivo fornecer ao solicitante do servigo, subsidio para a
conceituagdo desses imoéveis sob a otica do mercado imobiliario através da

indicagdo de seus valores de mercado para a finalidade de locagdo.

Prefeitura Municipal de Limoeiro do Ajuru
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5. IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
5.1. Identificacio.
Endereco: Rodovia BR 422, s/n . Limoeiro do Ajuru — PA. 68.415-000.
Caracterizaciio do local do imdvel.
Abastecimento de Agua: Existente (COSANPA).
Telefonia/Energia elétrica: Existente (EQUATORIAL).
Rede de Esgoto: Inexistente.
Rede de Aguas Pluviais: Inexistente.
Iluminagiio Pablica: Existente.
Meio Fio e Sarjeta: Inexistente.

Pavimentag¢iio da Rua: Inexistente.

Limites e confrontacdes.
Frente: BR 422 Km 01.
Fundo: de quem € de direito.
Lateral Direita: de quem ¢ de direito.
Lateral Esquerda: de quem ¢ de direito.
(Planta esquemdtica de Localizagdo em anexo)
5.2. Classificac¢io atual do imovel
Quanto ao uso: Residencial.
Quanto ao tipe de imével: Sobrado.
6. DO LAUDO DE AVALIACOES:
6.1. Vistoria.
Data da vistoria.

A vistoria foi realizada no dia 10 de dezembro de 2024.

Acompanhamento da Vistoria.

A vistoria foi acompanhada pela JESSICA DA SILVA ASSUNCAO.
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6.2. Pressupostos.

Para avaliagdo da propriedade, obtivemos do contratante a documentagéo
mencionada no item 6.1, considerando estas, corretas, bem como as informagdes
prestadas pelo acompanhante da vistoria e pelos funcionarios da propriedade.

Quanto a documenta¢do de propriedade, presume-se como sendo regular e
admite-se que esteja livre de quaisquer 6nus que possam prejudicar a sua negociagdo
junto ao mercado imobilidrio. Essa avaliagdo ndo tem por finalidade a confirmagio de
aspectos relativos a regularidade formal ou legal dos documentos considerados.

As informagdes verbais utilizadas na elaboragéo desse trabalho sdo consideradas
de validas e de “boa fé”, ndo sendo de nossa responsabilidade sua exatiddo e veracidade.

Nao foram elaborados estudos de carater ambiental no solo visando a
averiguagdo de substdncias que possam ser prejudiciais a saude, as estruturas ou ao
meio-ambiente.

7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO.
O imoével possui atualmente dois pavimentos: pavimento térreo e 1° pavimento.
Pavimento térreo:

Uso: Residéncial.

Ocupagao: Desocupado.

Ambientes e dreas uteis:

Patio; Sala; Cozinha; Area de servico; Banheiro; Quintal; Escada.
Caracteristicas: Piso cerdmico, estrutura em concreto armado, fechamento em alvenaria
de tijolo ceramico, paredes rebocadas e pintadas, (dreas molhadas com revestimento
ceramico), teto sob laje convencional, rebocada e pintada, esquadrias em aco e madeira,
instalagdes elétricas e hidrossanitarias, em bom estado de conservagdo.
1° pavimento:

Uso: Residencial.
Ocupagao: Desocupado
Ambientes e dreas uteis:

Varanda: Circulacio: Sala 01: Sala 02: Sala 03: Banheiro.

Caracteristicas: Piso cerdmico, estrutura em concreto armado, fechamento em alvenaria

de tijolo ceramico, paredes rebocadas e pintadas (dreas molhadas com revestimento
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cerimico), teto sob laje convencional, rebocada e pintada, esquadrias em vidro e

aluminio, instalagdes elétricas e hidrossanitarias, em 6timo estado de conservagio.

8.  METODO UTILIZADO:
VALOR ATUAL DO ALUGUEL

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado.

O processo de avaliagdo ¢ concluido através da analise dos resultados provindos
de cada método. Quando mais de um método ¢ utilizado, cada abordagem ¢ julgada
segunda sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O
valor final tanto pode corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma
correlagdo de alguns deles ou todos.

Para a avaliagdo do imével utilizamos o seguinte método:

Por comparacio direta
“Trata-se do procedimento preferencial, usualmente empregado em agdes renovatérias
e revisionais. Para a sua aplicacdo é exigido o conhecimento de dados de mercado
referentes a locagdes de imoveis semelhantes.

Especial atengdo deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos
periodos de reajuste ou estdgios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:
a) tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a
previsdo inflaciondria;

b) utilizar modelos de regressdo com varidveis que considerem as diferengas
contratuais ou o estdagio do contrato.”

As unidades amostrais foram tratadas através de fatores, que tem por objetivo
tornar comparaveis os dados coletados na pesquisa.

Fator de localiza¢io (F1) - Refere-se as diferencas de valores entre imoveis situados
em locais distintos, ou seja, corrige as variagdes decorrentes da localizagdo mais ou
menos valiosa da amostra em relagdo ao imovel avaliando. Pode ser obtido pela planta
genérica de valores do municipio, langamentos fiscais, informagdes imobiliarias, ou

mais comumente através da experiéncia profissional.
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Fator de padrio de acabamento (Fd) - E um fator que tem o objetivo de eliminar as
diferencas relativas as variagdes nos detalhes de acabamento entre diferentes imoveis.
Sua aplicagdo € muito importante no caso de iméveis residenciais, tem importancia
relativa no caso de escritorios e pouca importincia no caso de lojas

Fator de oferta (Fo) - Faz a correcdo da elasticidade da informagéo, pois usualmente os
imoveis sdo ofertados em valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. E
tomado em geral como 0,9 para imdveis ofertados.

Fator de frente ou testada (Ff ) - Aplicado para retirar as vantagens ou desvantagens
de um lote com relagdo a outro possuidor de uma frente de referéncia. Aceita-se que o

imdvel de maior frente seja mais valorizado.

9. DETERMINACAO DO VALOR DE ALUGUEL DO BEM AVALIANDO:

Intervalo Valor Unitario (R$/m?) Valor Total (R$)
Valor Minimo (-30%) R$ 11,06 R$ 1.787,27
Valor Médio RS 15,79 RS 2.514,95
Valor Maximo (+30%) R$ 20,53 R$ 3.269,44

10. CONCLUSAO:

Com base nos levantamentos e dados comparativos, concluiu-se que para efeitos
de valor de mercado o imdvel localizado na BR422, S/N°. 240,CUBA. Limoeiro do
Ajuru — PA. 68.415-000, com area util total de 156,00 m?, encontra-se avaliada para fins

de aluguel em com intervalos de valores conforme exposto no item 9.

Limoeiro do Ajuru, 10 de DEZEMBRO de 2024

ALCIDES ABREU Assinado de forma digital

por ALCIDES ABREU

BARRA:050643 BARRA:05064376200
Dados: 2024.12.10 16:39:59

76200 030"
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RELAGAO DE ANEXOS:

1 — Relatdrio fotografico.
2 — Mapa de Localizagdo.

3 — Plantas arquitetonicas atual do imovel.
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1 — Relatério Fotograifico.

IMAGEM 01 IMAGEM 02

IMAGEM 03 IMAGEM 04
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IMAGEM 06
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MEMORIA DE CALCULO

UNIDADES AMOSTRAIS
Valores amostrados Fatores Resultado do tratamento
Amostra Localizagdo Area (m?) | Valor do Aluguel Valor/m? | Localizagdo | Padrdo | Oferta | Fator de testada | Valor fatorado Valor/m?
1 TV SEVERINO LEAO 176,96 RS 3.500,00 RS 19,78 1 1 0,9 1 RS 3.150,00 RS 17,80
3 RUA NILO FAYAL 120,00 RS 2.200,00 RS 18,33 1 1 0,9 1 R$ 1.980,00 RS 16,50
4 RUA MAL RONDON 115,00 RS 1.500,00 RS 13,04 1.1 0,9 0,9 1 RS 1.363,64 RS 11,86
5 TV ONEZINHO RODRIGUES 206,00 RS 3.500,00 RS 16,99 1;3 0,9 0,9 0,9 RS 3.535,35 RS 17,16
6 TV SANTA CRUZ 111,70 RS 1.265,00 RS 11,32 1 0,9 0,9 11 RS 1.150,00 RS 10,30
7 RUA MAL RONDON 115,40 RS 1.650,00 RS 14,30 L1 0,9 0,9 0,9 RS 1.666,67 RS 14,44
8 TV NILO FAYAL 65,68 RS 1.300,00 RS 19,79 1 0,9 0,9 0,9 RS 1.313,13 RS 19,99
9 TV ONEZINHO RODRIGUES 86,67 RS 1.400,00 RS 16,15 1,1 0,9 0,9 0,9 RS 1.414,14 RS 16,32
10 BRR 422 210,00 RS 2.200,00 RS 10,48 11 1 0,9 1,1 RS 1.636,36 RS 7,79
1 RUA NOVA Il 190,00 RS 2.200,00 RS 11,58 i3 | 0,9 i RS 1.980,00 RS 10,42
12 TV JOAO BAMBA 122,85 RS 2.000,00 RS 16,28 1 0,9 0,9 0,9 RS 2.222,22 RS 18,09
13 RUA CONCEICAO 70,00 RS 2.000,00 RS 28,57 1,1 0,9 0,9 0,9 RS 2.020,20 RS 28,86
Valor Médio RS 2.059,58 RS 16,39 R$ 1.952,64 R$ 15,79
IMOVEL AVALIANDO
Localizagdo Area (m?) | Valor do Aluguel Valor/m?
JESSICA DA SILVA ASSUNCAO 156 RS 2.463,89 RS 15,79
RESULTADO
Valor do Aluguel | Valor/m? Jose A.C.Pinheir:

Valor inferior -30% RS 1.724,72 RS 11,06 ARQUMGEITR @ LA i

Valor Médio RS 2.463,89 RS 15,79 CALITAITAGIDT

Valor Superior 30% RS 3.203,05 RS 20,53
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