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LAUDO DE AVALIAgf\O LOCATICIA
IMOVEL URBANO

1. RESUMO

e ENDERECO: Tv. Magalhdes Barata, bairro Vila Nova, Nova Timboteua, Para, CEP:
68730-000.

e LOCADOR/PROPRIETARIO: JORGE JOAQUIM DE SOUZA, representado por sua

‘ Procuradora, a Sra. EDILEUZA MARIA DE OLIVEIRA., inscrita no CPF: 462.338.732-15

e LOCATARIO: PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA TIMBOTEUA a fim de suprir a
demanda da SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL, representada por sua
Secretaria Municipal a Sra. TALITA SOUSA DOS REIS.

e DESTINAGCAO: MANTER O FUNCIONAMENTO DO CENTRO DE REFERENCIA
ESPECIALIZADO DE ASSISTENCIA SOCIAL (CREAS), a fim de atender as
necessidades da PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA TIMBOTEUA.

e OBIJETIVO: Determinacédo do valor mensal do aluguel do imdével baseado em sua
avaliagao.

e METODOLOGIA: Método comparativo direto baseado no valor da benfeitoria.

VALOR MENSAL DO ALUGUEL BASEADO NA AVALIACAO DO IMOVEL:
R$ 2.000,00 (DOIS MIL REAIS)

2. CONSIDERAGCOES INICIAIS
2.1. OBIJETIVO
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O presente Laudo de Avaliacao tem finalidade a determinacéo do valor mensal de
aluguel do imdével com base em pesquisa de mercado imobiliario da regiao
geoecondmica do imdvel avaliado, bem como a negociagdo com o locador e sua justa
remuneragao.

O imodvel estd localizado na Tv. Magalhdes Barata, bairro Vila Nova, Nova
Timboteua, Para, CEP: 68730-000, possuindo aproximadamente 332 m? (trezentos e

trinta e dois metros quadrados) de area construida.

‘ 2.2. FINALIDADE DO IMOVEL
Imovel a disposicdo da Prefeitura Municipal de Nova Timboteua para MANTER O
FUNCIONAMENTO DO CENTRO DE REFERENCIA ESPECIALIZADO DE ASSISTENCIA
SOCIAL (CREAS), a fim de atender as necessidades da Prefeitura Municipal De Nova

Timboteua.

3. PRINCIPIOS E RESSALVAS
A. Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne e descrigcdo
detalhada do imodvel, caracteristicas da regiao, por ndo integrarem ao objetivo
deste relatorio.
B. Norelatério apresentado utiliza-se dimensdes aproximadas.
. C. Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste relatdrio, foram
baseadas nas informagdes colhidas através de documentos, visitas “in loco”

realizada no dia 08/01/2025 e registros fotograficos.

4. OIMOVEL
4.1. INFORMAGOES GERAIS

e Tipo de imdvel: Residencial.
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e Ano aproximado de construcao do imovel: 2010.
e Tamanho do imdvel: 332 m? (trezentos e trinta e dois metros quadrados)
e Numero de compartimentos: 10 (dez).

» Mobiliado: parcialmente.

4.2. DESCRIGAO DO IMOVEL
A area total do imodvel referente ao aluguel contém compartimentos tipicos de uma
residéncia. Partes interna e externa possuem cobertura em telha ceramica e forro PVC e em
madeira nas areas internas, piso ceramico, banheiros com revestimento nas paredes, pintura
simples e instalagdes elétricas precisando de manutengdo e reparos e as instalagdes
hidraulicas nao impoem restricdes ao uso.
O imovel encontra-se em regular estado de conservagao, precisando de pequenos
reparos, porém nao necessitando, aparentemente, de modificacdes na estrutura.
Trata-se de imdvel no pavimento térreo, de padrao de construcao regular, estrutura em
concreto armado, distribuido em:
° 2"(&duas) areas de circulacéao
o 1 (iuma) garagem
e 1 (uma)recepgao
e 3 (trés) salas de atendimento

¢ 1(uma)cozinha/copa

ol

e 1 (um) ban‘heirb social

¢ 1 (uma) area de servigo

4.3. INFORMAGOES DO TERRENO

O imodvel é de configuragdo geométrica regular, encerrando uma area construida de

aproximadamente 332 m? (trezentos e trinta e dois metros quadrados). O terreno referente
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ao imdvel avaliando possui tipo de solo arenoargiloso; apresenta-se ao nivel dos logradouros
para os quais entesta, exibindo uma topografia de inclinagéo regular ao longo de toda a sua

extensao.

5. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

O imédvel esta localizado no Municipio de Nova Timboteua, sendo sua via de
acesso a Tv. Magalhdes Barata. A via € contemplada com imdveis residenciais e
comerciais, o bairro possui infraestrutura e € servido pelos seguintes servigos
urbanos:
Energia elétrica
Abastecimento de agua
Illuminacéo Publica
Rede telefoénica e de Internet

Coleta de lixo

w1 LT - GV T AT i o

Pavimentagcao

6. VISTORIA
Em atencgdo a solicitacao da Prefeitura Municipal De Nova Timboteua a fim de suprir a
demanda da Secretaria Municipal De Assisténcia Social, foi realizada a vistoria técnica
ao local detalhado acima e se verificou o que no geral, o imdvel encontra-se em regulares
condi¢cdes para uso nem nada que comprometa a sua seguranca e a vida util (de forma
mais simples a NBR 15575-2013 define vida utit como “uma medida temporal da
durabilidade de um edificio ou de suas partes”). Sao estas:
A. Estrutura e Vedacao: Sua estrutura e vedagao apresentam boas condigdes. O
imovel em si possui vedagdo em tijolo ceramico. Nao foi detectado nenhuma

patologia na referida estrutura.
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B. Cobertura e Forro: O imdvel possui cobertura em telhas de barro, possui forro de
material PVC e em madeira em todos os ambientes da area interna. O forro em
madeira precisa ser trocado pois ja ndo existe como recupera-lo e a cobertura de
telha ceramica necessita de uma vistoria mais aprofundada para que seja feitauma
manutencao e eliminados alguns focos de infiltragao.

C. Esquadrias: A edificagado possui esquadrias em madeira, de tamanhos e formas
variados como mostram o relatorio fotografico; todas as esquadrias precisam
passar por manutengao e pintura.

‘ D. Instalagdes Elétricas: A instalagao elétrica precisa ser analisada um responsavel
técnico da area para que seja adequada as necessidades do Centro de Referéncia.

E. Instalacdes Hidraulicas e Hidrossanitarias: No dia da vistoria foi possivel
observar que as instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias da edificagdo estado em
bom estado de conservacdo, apresentando tubos e conexdées em bom
funcionamento. A distribuicdo de dgua do imdvel é feita através da rede de agua da
via publica.

F. Pisos, Revestimentos e Pinturas: O piso do imdvel possui revestimento cerdmico
(lajota) em seus ambientes internos e externos, como mostra o relatdrio
fotografico; a edificagdo também possui revestimentos cerdmicos nos ambientes
dos banheiros e cozinha. Alguns pontos desse revestimento de piso precisam de

‘ manuteng¢do. A pintura da edificagdo estda em mau estado de conservagao,

precisando de reparos e pintura geral.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO
O mercado imobilidario mostra um padrdo ciclico que compreende com um

crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que os pregos dos
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imdveis subam até atingir um nivel que provoca uma reducado da demanda. Neste ponto
comeca a fase de desaceleragao, na qual a oferta atrasada de imoveis para atender a forte
demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os pregos cairem. A fase de
recessao se inicia quando a oferta excede a demanda, inundando o mercado com iméveis
sem que haja demanda para absorvé-los, fazendo os pregos cairem ainda mais. Quando
0s pregos chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e da inicio a fase de

recuperagao, com os pregos voltando a subir, dando inicio a um novo ciclo.

8. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
Em fungéao das particularidades do imdvel avaliado e do comportamento do mercado
imobiliario da regido, o método utilizado possui duas partes:
e O terreno: Conforme é previsto em 14653-1 da NBR.
~e Abenfeitoria: conforme é previsto em 14653-2 da NBR.

Ressaltando que, segundo a 14653-2:

“9.1.1 Aespecificagdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com
0 empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as
informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo desejado tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada e, por isso, nédo é passivel de fixacao a priori.”

9. METODOLOGIA

Avenida Bardo do Rio Branco, 2312, Centro ¢ NOVA TIMBOTEUA
CEP:68.730-000 | Nova Timboteua/PA ¢,A® iy
Telefone: (91) 3469-1189 j A genle gng o mviin biifirin
Site: novatimboteua.pa.gov.br PREFEITURA




MUNICIPIO DE NOVA TIMBOTEU A
PODER EXECUTIVO
CNPJ: 05.149.125/00061-00

Esse trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacao de terrenos e edificacao,
enquadrando-se conforme a NBR-14.653-2, norma da ABNT - Associagao Brasileira de
Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias a descritas a seguir:

Método evolutivo, descreve que a composigao do valor total do imdvel avaliado pode ser
obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno mais o valor das

benfeitorias devidamente depreciadas, e o fator de comercializagao.

¢ Do terreno: método comparativo de dados mercado e variagoes ‘imobiliérias para o
logradouro em questao. :

° Da benfeltona Serao feitas as reproducgdes construtivas, levando em consxderagao a
area construida do imdvel, prédio de padrdo médio e método comparatfvo de

mercado

10. FONTE TEORICA BASE PARA CALCULO
Para verificar o preco da constiucdo do imdvel usou-se o CUB (Custo Unitério Basico) do

Estado do Para, extraido do site: https://www.sindusconpa.org.br/cub.

O referido indice é calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construgéo
Civil de todo o pais e determina o custo global da obra para fins de cumprimento do
estabelecido na lei de incorporagéo de edificagdes habitacionais em condominio.

Os salarios, precos de materiais e mao-de-obra, despesas administrativas e
equipamentos previstos da NBR- 12.721:2006, sdo obtidos através do levantamento de
informacdes junto a uma amostra de empresas do setor. Agindo desta maneira, o universo da
pesquisa se da sob a 6tica do comprador, eliminando uma série de distorcées em relagcado ao
fornecimento de dados. Porém, como essa cotacdo de custos € realizada em construtoras na
capital da capita paraense, os valores acabam se modificando dos praticados em cidades do

interior, essas alteracdes serdo corrigidas no Fator de Comercializagéo.
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Na formacg&o destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos pregos por metro quadrado de
construcao, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a
cada caso particular: fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes,
rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); equipamentos e instalagées, tais como:
fogbes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefagao,

ventilagdo e exaustao, e outros.
11.VALOR DA BENFEITORIA (VB)

VB=CUBxAC xD xFC
Onde:
CUB =R$ 2.435,29 (Custos Unitarios Basicos de Construcao Padrao Comercial Normal CUB
- dezembro/2024)
AC = 332 m* (Medida da rea construida em m?
D =0,0252 (fator de depreciagdo - Tabela de Ross Heidecke)
FC =1,1 (fator de comercializacao — NBR 14653-1 /2021)

Portanto:
VB =2.435,29 x 332 x 0,0252 x 1,2

VB = R$ 24.449,53 (vinte e quatro mil quatrocentos e quarenta e nove reais e cinquentae

trés centavos).
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12. CONCLUSAO

Dentro do campo de arbitrio que tem o avaliador para decidir, conforme preceitua a norma
considerando a conjuntura atual do mercado imobiliario, e as caracteristicas particulares e
especiais do imovel ora avaliado bem como a negociagdo com o proprietario, estimou-se que
o valor mensal de aluguel deve estar contido no que corresponde a 10% (dez por cento)
do valor da benfeitoria (VB), entdo chega-se a seguinte concluséo:

* VB =R$24.449,53 (vinte e quatro mil quatrocentos e quarenta e nove reais e

cinquenta e trés centavos).10% de VB = 2.444,95 (dois mil quatrocentos e quarenta e

quatro reais e noventa e cinco centavos)

VALOR MENSAL DO ALUGUEL BASEADO NA AVALIAGAO DO IMOVEL:
R$ 2.000,00 (DOIS MIL REAIS)

13. CONSIDERACOES FINAIS
Apds realizada a vistoria no imével, foi constatado que ele se encontra em condigoes
razoaveis de uso, estando APTO para uso pois:
* Na&o estd localizado em area de risco.

* N&o esta localizado em area de protecdo ambiental, varzeas ou &areas de

preservacao permanente (APP).
* Apresenta condigdes minimas de seguranca, habitabilidade e higiene.
¢ Estalocalizado em loteamento regular ou regularizado e liberado para construgao.

* A atividade desenvolvida no local est4 de acordo com a lei de uso e ocupacao do

solo vigente.
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14. ANEXOS
14.1. PLANTADE LOCALIZAQAO.
Coordenadas geograficas: 1°12'15"S e 47°23'16"W

Fonte: Google Earth
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14.2. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 fachadae entrada principal.

Foto 3: garagem.

Foto 4 rééepc;éo.

Foto 2: area de irculagéo 1.
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Foto 7: sala de atendimento.

Foto 8: 4rea de circulagao 2.
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Foto 11: sala de atendimento.  Foto 12: banheiro. . Foto 13: drea de servigo.
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R L

15.ENCERRAMENTO
Encerrado o trabalho o qual foi regido e impresso, este laudo se compde de 16 folhas
escritas de um so lado (inclusos os dois anexos mencionados no sumario), gue vai datado

e assinado pelo respectivo responsavel técnico.

Nova Timboteua, PA, 08 janeiro de 2025.
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Engenheira Givil - CREA-PA n® 1522926267
Matricula Municipal 4563513
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