PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTAREM
A SECRETARIA MUNICIPAL DE
INFRAESTRUTURA

Av. Bardo do Rio Branco, 8/N - Aeroporto Velho - CEP. 68005-310 — Santarém/Pard
E-mail: gabinete seminfra@@santarém,pa.gov.br

LAUDO DE VISTORIA

ENDERECO: Imével localizado na Tv. Moraes Sarmento n°® 816, Bairro Santa Clara,
no Municipio de Santarém, Estado do Para.

PROPRIETARIO: JULIA TERESA NOGUEIRA ALMEIDA

RESUMO: Imével possui 01 (uma) circulagéo, 02 (duas) salas, 01 (uma) cozinha, 01
(uma) recepcéo, 02 (dois) Banheiros e 01 (uma) area coberta,

SOLICITANTE: SEMAG.
OBJETO: PONTO COMERCIAL PARA ATENDIMENTO
OBJETIVO: Determinagéo do atual valor de locac&o.

DATA BASE: dezembro de 2022.

1 - INTRODUCAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locacdo do Imével
localizado na Rua 24 de Outubro n® 1881, Bairro Aldeia, no Municipio de Santarém.
Atnalmente ocupada e aue sera alvo de maiores detalhes adiante

2 - PRINCIPIOS E RESSALVAS:

2.1. Nao foram efetuadas investigaces especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por ndo integrarem ao
objetivo desta avaliago.

2.2. No Laudo de Avaliagéo apresentado presume-se que as dimensées constantes
das documentacbes oferecidas estéo corretas e gue o titulo de propriedade é bom:
subentende-se que as informagdes fornecidas por terceiros séo confiaveis.

2.3. - Todas as opinides, andlises e conclusbes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-
se como verdadeiras as informacdes prestadas por terceiros.
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2.4. - Partimos do principio de que toda documentacéo apresentada encontra-se com
informacgdes corretas,

25. - Consideramos, para fins de avaliagdo, que o imdvel encontra-se livie e
desimpedido de quaisquer énus ou dividas ou impedimentos judiciais ou extrajudiciais
que possam influenciar, de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

- l VEL:

Trata-se de imovel situado na Rua 24 de Qutubro n°® 1881, Bairro Aldeia, onde possui
pavimentagéo, imével possui 01 (uma) circulagéo, 02 (duas) salas, 01 (uma) cozinha,
01 (uma) recepgéo, 02 (dois) Banheiros € 01 (uma) 4rea coberta.

Conforme informacdes obtidas na documentacéo apresentada, possui uma area de
260,00 m* de construgéo.

5 - CARACTERISTICAS DA REGIAQ

5.1 -LOCAL AO. LOGRADOURO DE ! SITUACAO E MELHORAMENTOS
JBLICOS:

A casa fica situada na Rua 24 de Outubro n® 7881, Bairro Aldeia, proximo a Orla de
Santarém

5.2 -TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA
Bairro urbanizado, com ocupagfo mista, tendo diversos servicos préximos, como
correios, lotéricas e areas de lazer.

- DOCUMENT.
Foi empregada a seguinte documentacéo para elaboracéo do presente laudo:
- Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU e Documento do Terreno.




PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTAREM
SECRETARIA MUNICIPAL DE
INFRAESTRUTIURA

Av. Barfio do Rio Branco, S/N - Aeroporto Velho — CEP. 68005-310 — Santarém/Pard
E-mail: gabinete semin{ra@santarém. pa.gov, br

ANEXO 01 — Relatério Fotografico
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Rafael Queiroz Reis
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CREA 151177740-0




PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTAREM
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA - SEMINFRA

162.233/0007-81

C.N.F.J. (ViF) N ° 05,

PARECER iViodeio uso comparativo |

LAUDO DE AVALIACAO Solicitante: | SEMTRAS ]
2 - Proprietéri CPF

JULIA TERESA NOGUEIRA ALMEIDA | 357.948.952-68
[Endereco e Compl
[ Rua 24 de Outubro 1.881
[ MunIp UF CEP
! Adeia Santarém PA ARO4N-014

4 - IMOVEL
Tipo de Imével Padrao Construtivo Conservagio Idade Aparente
Comercial Baixo Entre regular e reparos simples 30
" Terreno
ATy SRS Tomiagz 1) Eormars Ropaness
400,00 0,94% 10,00 regular plano
Construcdo - Unidade Auténoma
Auténoma Area privativa Area comum Area total
Edificagéo 260,00 260,00
Tarrann 400 00 400 nn
Total 400,00 400,00
5 - AVALIACAO

Valor Adotado
R¢ 720,000 00

Estimativa de valor do Aluguel

O valor de aluguel praticado no mercado gira entre 0,5% e 1,0% do valor avaliado do imovel. Para adogéo do
valor a ser utilizado neste intervalo deve-se levar em consideragfo caracteristicas como: idade do imovel,
infraestrutura existente, equipamentos, posigdo do imovel em relagéo ao sol, valor de regido e custos de
manutengéo. Para este caso de avaliagéo, adoutou-se 0,8%

R$ 5.832.00

i o

_Rafael Queiroz Reie  CREA-161177740.0
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‘ [B - COMPOSICAO E ACABAMENTOS DA UNIDADE

‘ COMODO QTDE PAREDES PISOS TETO | ESQUADRIAS
Circulanio 1 Pintiira Ceramico Madaira ! Madairs
r Salas 4 Pintura Ceramico Madeira Madeira
Cozinha 1 Pintura Cerfmico Madaira Madaira
Recepgéo 1 Pintura Ceramico Madeira Madeira
hanheiro ? Pintura Caramico Madaira Mariaira
‘ Area raherta 1 Pintira Caraminn Madeira Madeira
Garagem Coberta
| Garagem Descobert o
~~l " Uso da unidade avalianda: COMERCIAL Posigéo (andar):
, 1 Fechamento das paredes Alvenaria N° pvtos unid auton: 2
| ESQUADRIAS [ Aluminio
Caracteristicas do Condominio
QTDE Descrigao ESTRUTURA
SUB-50L0 concreio Armado
TERREO Area comum FECHAMENTO
ANDAR TiFO hNurmero de apios por andar | Alvenaria
! COBERTURA Cobertura Fibrocimento N° DE ELEVADORES]
[ Cuiligi Giai jCunisely Algas Cunans| | i

"t =T
‘ USU UL Fieuiv

[

Infra Estrutura / Equipamentos (marcar com "X")

[ Piscina [ Saldo de festas Sauna Depésito individual
Play Ground | Gerador Guarita Vigilancia
Churrasqueira | Quadra Esportiva Apto. do zelador Lavanderia

n. i R P |

el e T i e e

o~
|
Matricula: 21.131
Ind. Fiscal:
Oufros:
[7 - MICRO-REGIAO
Rede de dgua | A Aguas pluviais Rede de gas Giilas € saigeias X
Rede de esgoto Rede telefonica | X Asfalto X Passeio X
Lon J T Y P . AT k. - B b 1 AF Mocalalew!n o da | ol T
| INCUT SITL e N nu II:yUU pUIiva FAY rai GIBIU})I PGUU I wasa ~
Ocupacdo predominante Padréo construtivo Densidade demografical Trafego no trecho |
residencial multifamiliar Médio Médio | INTENSO |
! Servicos Pliblicos @ Comunitérios: Preencher com "x" caso exista na nroximidade do avaliando |
Coleta de Lixo X Centros de Ensino X Shopping Center
M memmm m ol Pl B . b [, PP Y T e Made da o i cam e
| IGII-DPUI LS wuncuvu M~ l‘ﬁl\.luﬂ UG A INCUS US UUHUIGI‘?I!I
Comércio Local X Praia Lazer X
[T P - P W Mada de Cmdidda W
PVET T il b LA TVGUD U wauus Ay
|8 - PARTICULARIDADES (marcar com "X") |
risco ambiental favela vista permanente [
vista do mar histérico de alagamento rede alta tenséo |
corrego feira livre parque |

:




9 - MEMORIA DE CALCULO

‘ Areas
Compartimento Real Privativa. Equiv. privativa | Real comum Equiv. comum Real Total Area p. calculo
J Edificagédo 260,00 260,00 - 260,00 260,00
‘ Terreno 400.00 - - 400,00 | -
Totais 400,00 260,00 - - |l 400,00 260,00
As dreas cujos padréo sejam diferentes dos demais deveréo ser utilizadas equiv. para o calculo
Avaliagdo
Edificagie | RS 1.072,08 x 28000 m* = RS 279.006,00 |
_ Tereno | R$ 112500 x 40000 m* = R$ 450.000,00
| Tolai IR$ 725.600,00
10 - INFORMACOES COMPL EMENTARES (marcar com "X casn a resnosta seia nenatival
Data da vistoria | 17112122 I NAO
1 (Para & avanagdo, foram fornecidos matiicula & IPTU do imdvel?

3]

As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

b
g
[+}}

As areas informadas no iF7U conferem com a enconirada no iocai?

O imével possui vaga de garagem?

Se tem vagas, elas estdo documentadas?

1O imével estéd concluido, sem sinais de reforma ou obras?

O imovel esta bem conservado e visuaimente sem apresentar vicios construtivos?

QD ~|®D|o |~

O imével esta inserido em &rea urbana, com principais melhoramentos publicos?

w

O imével & construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

10

O imdvel possui caracteristicas uni-familiares?

11

O imo6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12

O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do mercado imobilidrio e sua liquidez?

13

O imovel apresenta condigdes de habitalidade ?

14

O imével néo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15

‘ Havendo uma ou mais respostas negativas ou demais consideragoes, favor justificar abaixo:

] O imovél atualmente funciona a CGM, PGM, OUVIDORIA do Municipio de Santarém




ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostra n.® Data |dez-22
Empreendimento: I Unidade Isolada
[Enderego: | Av, Barao do Rio Branco, n® 861,
Bairro: Santa Clara Cidade: |Santarém UF. |PA
Tipo: Loja Padrio de construgo:  |Médio-alto
Estado de conservagéo |Regular Idade Aparente (anos): 20
Area Privativa (m?) 1200,00 Area Total (m?) 200,00
_r_sr_.f'dormitbrios 1 N.° Suites: 1 |MN.°vagas 0
Valcr'fotal (R$) R$ 550.050,00 Valor unitario (R$/m?*) ] 2.750,00
Fontef telefone: | -Tel: 93 36227506 |Status: Oferta
Amostra n.° 2 Data |dez-22
Empreendimenio, ; Unidade isolada
Enderego; Rua Galdino Veloso, 130
Bairro: Centro Cidade: iSantare‘m iUF: iPA
Tipo: Casa Comercial Padrao de construgao: Médio-baixo
-{|Estado de conservagio |Reparos Simples Idade Aparente (anos): 25
Area Privativa (m?) 252,00 Area Total (m?) 252,00
N.¢ dormitérios 2 N.¢ Suites: N.° vagas 1
Valor total (R$) R$ 900.000,00 Valor unitario (R$/m?) | 3.571,43
Fonte/ telefone: | Imobiliaria Coimbra -Tel: 93 99164-3033 |Status: Oferta
Obs.: Centro comercial de Santarém, Ponto Comercial em baixo e Apartamento nos Altos
Amostran.® 2 Data |dez-22
Empreendimento: |Unidade Isolada
Enderego: 'A\renida Rui Barbosa, 1608
Bairro: Aldeia Cidade: |Santarém |UF: |F'A
[ Tipo: Casa Comercial Padrio de construgio: | Médio-baixo
Estado de conservagio |En1re regular e reparos simples | ldade Aparente (anos): 20
| Area Privativa (m?) 518,00 Area Total (m?) 518,00
N.* dormitdrios 4 N.° Suites: M.? vagas ]
Valor total (R$) R$ 1.000.000,00 Valor unitario (R$/m?) E 1.930,50
Fonte/ telefone: | Imobiliaria Coimbra -Tel: 93 99164-3033 },Status: Oferta

PREDIO COM 04 PONTOS COMERCIAIS E UM APARTAMENTO NOS ALTOS COM 04 QUARTOS.

Amostra n.° 4 Data |dez-22
-|Empreendimenio: [Unrd'ade Isolada
||Enderego:  |Rua Siqueira Campos, 167
“M|Bairro: Centro Cidade: |Santarem [UF:  [PA
i Tipo: Casa Comercial Padréo de construgio: Médio
. |Estado de conservagao |Entre reparos simples @ i Idade Aparente (anos): 15
Area Privativa (m?) 300,00 Area Total (m?) 300,00
N.° dormitérios N.° Suites: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 1.400.000,00 \Valor unitario (R$/m?) | 4.666 87

[Fontel telefone: | imobiliaria Coimbra - Tel: 93 99164.3033 |status: Oferta

Obs.;
Ainiostra n.” 5 Daia {dez-22
Empreendimento: ! Unidade Isolada
Enderego:  |Rua Mendonga Furtado
Bairro: Aparecida Cidade: |San‘aarém fUF: |F’A
Tipo: | Casa Comercial Padrio de construgéo; Médic-alto
Estado de conservagio ]Regulaf Idade Aparente (anos): 15
Area Privativa (m?) 750,00 Area Total (m?) 750,00
N.° dormitorios | 1 N°Suites: | 1 [N°vagas K _
Valor total (R$) |R$ 2.650.000,00 Valor unitério (R$/m?) | 3.533,33
Duda Iméveis. -Tel: 93 991216151 |Status: Oferta.

Fantef telefone: |




PLANILHA PARA DETERMINAGAQ DO VALOR DO IMOVEL - COMPARATIVO DE MERCADO

Ares ; dii Fafores de Ajustes 2
" Area Total 2 Prago Pedido Unitério Unit Homg | Unit. 3anesdo
End i Dorm -
ne nderego vﬁ.ﬂﬁ my | VagEs e (RS) (Rs/m) | Oferta | Local | Ara |, MHM« Padrée | Andar Vaga | (R&m?) | (Rsme
Aval. |Rua 24 de Outubro, 1881 260,00 400,00| 0 0 0 - - 1.0 1,0 1.0 057 1.0 1.0 1,0 - :
1| Av. Bario do Rio Branco. m 8o 200,00 | 20000] 0 1 | 1 ] 55000000 | 275000 | 000 | 100 | 097 | 075 | 100 | 101 100 | 177872
2 |Rua Galdino Vieloso,130 252,00 252,00 1 2 0 £00.000,00 3.571.43 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 093 1,00 3.157.80 3.157,80
3 |Avenida Rui Baibosa, 1608 518,00 518,00 0 4 0 1.000.000,00 1.830,50 0,90 1,00 1,09 078 1,00 1,01 1,00 1.505.25 ;
4 |Rua Siqueira Campos, 167 300000 30000] O i a 1.400.000,00 4.666,67 0,80 1,00 1,02 1,01 1,00 0,99 1,00, 4.206,51
5 |Rua Mendenga Furtado_ 7E0,00 750,00 1 1 y 2.650.000,00 3.533,33 0,90 1,00 1,14 0,69 1,00 099 1,00 2.448,37 2448 37
Unitério seco médio 3.290,39 261935 2.803,13
[ ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO ] HOMOGENEIZAGAD
y . Nimero de elemeritos|5
__Tabela 3 - Graus de fund tagio no caso de utilizagdo do trata to por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado {R$/m?)|2.619,35
) Limite Superior (R$/m?) (+30%)]3.405,15
Item Descrigéo Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?) (-30%)[1.833,54
1 Caracterizacéo do imével avaliando Oo:._u_&m quanto a todos os m#o:w gnalisados 3 .
. - ) o Foi atendida 2 quantidade minima de dados de mercado SANEAMENTO i
: : 2 . 1
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados para atingir grau - 5 amostras Nemaro dé elermentos saneados|2
; = Apresentagiio da _auammmmm relativas a toidas as caracteristicas dos Unitério Médio Saneado (R$/m?)|2803,13
Idh . dos d : G -
3 entificacdo dos dados de mercado datics a0s atcres 1 . Desvio Padro| 5317153004
= : ; . Os ajustes Utilizados se encontrar dentro do intervalo Coeficiente de Variag&o|17,88838094
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores admissivel para atingir grati | - 04 22,5 1 Tde Stucent|3,08
Totzl 7 Limite Superior (R$/m?)| 3.895,81 03898
: i Limite Inferior (R$/m?)| 1.710,45 | -0.3so8
Tabelad -E d to do laudo segundé seu grau de fund tagso no caso dé utilizacio de trataniento por fatores Intervalo de Confiabilidade|77,96% .
- Graus 1] Il | -
Fontos Minimos 10 B8 4 'FORMAGAO DE VALOR il
Itens obrigatérios 2 &4 no Grau il com os demais no minime no grau Il 2 &4 no minimo no grau I tndos, no minimo no grau | Area equivalente (m?) - 260,00
QUANTO A _u_._zu_r_..__mmqunvo, O LAUDO FOI ENQIJADRADO COMO: Grau | - Unitario (R$/m?) 2.803,13
) : Valor de Mercado p/ Venda (R$) 728.814,00
Tabela 5 - Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagio de tratamento por fatores
Graus : 1] Il | )
o e O e B WD <=30% 30%-50% >50% FORMAGAO DE VALOR i
) Area construida (m?) 260,00
| Intervalo de confiangal 77.968% ] Unitério (R$/m?) 2.803,85
L QUANTO A PRECISAQ, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:| Grau | : | Valor de Mercado p/ Venda (RS) 728.000,00

Comentarios:

A




