PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPANEMA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO l’ll;if-EIT.‘ll-ﬂljt-!.E
CAPANEMA

LAUDO DE AVALIACAO LOCATICIA

IMOVEL URBANO

DESTINACAO: IMOVEL A DISPOSIGAO DO
DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE ALIMENTAGAO
ESCOLAR.

LOCAL: Travessa Odilon Pontes S/N - Bairro Garrafao

CAPANEMA-PA
FEVEREIRO - 2025



PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPANEMA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO  [eisgs
CAPANEMA

LAUDO DE AVALIAGAO LOCATICIA
N° 022/2025

| RESPONSAVEL TECNICO:
| Arquiteta: Heloisa de Abreu Ribeiro
| CAU: A257777-1

| INFORMAGOES:

Endereco: Travessa QOdilon Pontes, S/N, Bairro Garraféo, Capanema/PA.
™ Destinacdo: Imével & disposicdo do Departamento Municipal de Alimentacdo

Escolar.
Data da vistoria: 13/02/2025

I

:

|

1. OBJETIVO
O presente Laudo de Avaliagéo tem por finalidade a determinacéo do valor de
mercado com base em pesquisa no mercado imobiliario da regido geoecondémica

do imovel avaliado.

I
I
|
2. PRINCIPIOS E RESSALVAS
a) Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a
| ™ descricao detalhada do imével, caracteristicas da regido, por néo integrarem o
I
| objetivo deste relatorio.
b) Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste relatorio, foram
M baseadas nas informacdes colhidas através de documentos, visitas “in loco” e
|
I
l
I
I
|
|

registros fotograficos.

3 DESCRIGAO DO IMOVEL

Imével térreo, localizado no bairro Garrafdo no municipio de Capanema,
sendo atualmente utilizado para o funcionamento do Departamento Municipal de
Alimentacdo Escolar. E composto pelos seguintes compartimentos: Acesso,
Saldo, Depdsito, Sala de Refrigeracdo, Banheiro, Sala de Armazenamento de
Materiais, Sala 01, Banheiro, Sala 02, Banheiro Geral Superior, Copa, Cozinha.
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Possui estrutura em concreto armado, paredes de vedagao em alvenaria
de tijolos ceramicos. Apresenta cobertura em telhas metaélicas, forro
predominantemente em lambril de PVC branco, com excecdo da area aberta,
onde a estrutura metalica da cobertura esta exposto. O piso do prédio & em lajota
ceramica, exceto no saldo que o piso € em concreto. A pintura é simples. As
esquadrias sao compostas por janelas e portas de vidro e aluminio, algumas
portas sdo de madeira. As paredes dos banheiros possuem revestimento
ceramico do piso até o teto, a cozinha possui revestimento ceramico do piso até
o teto somente no espago da bancada.

O piso no geral estd bem conservado. A pintura da area interna, no geral,
apresenta bom estado, porém é possivel perceber alguns pontos prejudicados,
por infiltracdo, principalmente na area de servico. Certas portas apresentam
problemas em suas fechaduras/macanetas. O forro encontra-se em bom estado,
exceto nos ambientes com infiltracao e problemas relacionados ao vazamento
da caixa d’agua.

O imovel possui instalacao elétrica trifasica, que dispée de um quadro
geral com 5 disjuntores, com capacidade para suportar iluminacdo, tomadas e
ar-condicionado em todas as salas administrativas. Os pontos de tomada estao
no padrao normativo atual.

Nos locais onde ha infiltracdo, indica-se a necessidade basica de
impermeabilizacdo. No depdsito, recomenda-se uma limpeza geral e remogao
de quaisquer objetos desnecessarios, com o intuito de deixar o ambiente em um
melhor estado para sua utilizacao.

Para a correcao dos pontos de infiltragdo, recomenda-se a remogao das
camadas deterioradas (pintura, massa corrida, reboco etc.) e recomposigao das
mesmas, vedacao de fissuras em forro, vigas, e paredes com adesivo epoxi
apropriado.

Os banheiros estdo em bom estado e funcionando bem. Exceto pela
iluminacdo que, devido a infiltragdo danificou a fiagdo elétrica de uma das
luminarias.

Para a revisdo completa do sistema elétrico, incluindo tomadas,
disjuntores e lampadas; deve-se substituir tomadas e interruptores danificados;

2de 12



PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPANEMA w
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO PREFEITURA DF
CAPANEMA

verificar a fiagao elétrica e substituir qualquer componente que esteja com sinais
de desgaste ou falha; garantir que o sistema de iluminacao esteja funcionando
adequadamente, com troca de I|dmpadas queimadas ou danificadas.

Durante inspecao realizada no imével, foi identificado que: A chave de
acionamento da bomba d'agua encontra-se instalada em local externo ao imével,
de facil acesso para pessoas ndo autorizadas, o que representa um risco de
acionamento indevido da bomba. A auséncia de controle sobre o enchimento da
caixa d’'agua contribui para recorréncia de vazamentos e prejuizos estruturais e
elétricos.

Como recomendacao deve-se instalar chave de acionamento da bomba
em local fechado e restrito, com controle exclusivo dos responsaveis pela
manutencao do imével; instalar boia automatica ou outro sistema de controle de
nivel na caixa d’agua para evitar transbordamentos; realizar vistoria técnica na
rede elétrica afetada, com substituicdo da fiagdo comprometida; e efetuar reparo
imediato no forro e verificagdo de danos estruturais em decorréncia da umidade.

4, CARACTERIZAGAO DA REGIAO
A via é contemplada com imoveis residenciais, comerciais, 0 bairro possui

infraestrutura e é servido pelos seguintes servigos urbanos:

° Energia eléfrica;

. lluminagao publica;

° Fibra 6ptica para Internet;

° Coleta de lixo;

» Rede de drenagem superficial (sarjeta e boca de lobo) e subterranea
(galerias);

° Via pavimentada somente no inicio da via.

5. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificacio das avaliagdes, apresenta
seguinte redacgao:
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“9.1.1 — A especificagéo de uma avaliagdo esta 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 funcionamento desejado tem por objetivo
a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo
representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagéo.
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo &
passivel de fixagao a priori.”

Em funcdo das particularidades do imovel avaliado e do comportamento do
mercado imobiliario da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011,
item 9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 6, o presente laudo de
avaliagc&o possui Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao Il

6. METODOLOGIA

Sera tomado como base o valor médio executado pelo mercado no bairro de
localizacdo do imével alugado. Tal valor foi encontrado por meio de levantamento
junto a imobiliarias e por pesquisa de mercado.

O valor maximo sera determinado de acordo com o enquadramento do imével
em alguns fatores.

Séao eles:

a) PADRAO CONSTRUTIVO

BAIXO 1,00
MEDIO 1,15
ALTO 1,40

b) ESTADO DE CONSERVAGAO

RUIM 0,75
MEDIO 0,90
BOM 1,15
OTIMO 1,40
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c) LOCALIZAGAO
PERIFERIA 0,70
MEDIA 0,90
BOA 1,20
EXCELENTE 1,50

7. VALOR MEDIO DO MERCADO
Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o célculo do
VALOR MEDIO LOCATICIO (Vuwm) praticado na regido geoecondmica proxima
ao imovel avaliado, cujos calculos foram elaborados com base na metodologia
de TRATAMENTO DOS FATORES, neste tratamento, os atributos dos iméveis
comparativos (exemplo: area, padrao construtivo, localizacdo, atendimento ao

objeto a ser instalado (ndo necessitar de muitas alteragbes na estrutura e

reforma, etc.) sdo homogeneizados para representar a situacdo do imovel

paradigma (referéncia de uma determinada regido).

Vum = R$ 4.000,00

8. FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE LOCALIZAGAO
; CONSERVACAO
MEDIO BOM MEDIA
1,15 1,15 1,20

9. VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO

Vm =Vum x Pc x Ec x LOc

Vwm = Valor Maximo

Vum = Valor Médio de Mercado

Pc = Padrao Construtivo

Ec = Estado de Conservacgéo
LOc¢ = Localizacdo do Imével
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Vm=4.000,00 x 1,15x1,15x 1,20
Vm = R$ 6.348,00

10. ENCERRAMENTO

O valor destinado ao aluguel do imével objeto deste laudo deve invariavelmente
ser determinado entre o VALOR MEDIO DE MERCADO (item 7) e o VALOR
MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO (item 9).

Portanto:
R$ 4.000,00 < VALOR DO ALUGUEL < R$ 6.348,00

Se encerra o trabalho composto 7 (sete) folhas em formato A4 (ndo
incluidos os anexos abaixo relacionados), todas impressas de anverso, sendo
esta folha datada e assinada pelo autor do presente trabalho, acompanhadas de
2 (dois) anexos, colocando a disposicdo para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fagam necessarios.

Anexos:

° Anexo |: Localizagao via imagem de satélite;

° Anexo II: Registro Fotografico do bem avaliado.
° Anexo llI: Planta Baixa do imével.

Capanema (PA), 13 de fevereiro de 2025.

\ HELOISA DE ABREU RIBEIRO
Arquiteta e Urbanista
CAU: A257777-1

6 de 12



PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPANEMA
: ' SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO

ANEXO I: LOCALIZAGAO VIA IMAGEM DE SATELITE

R,

- ‘i ' :
Departamento Municipal de Alimentag¢do Escolar "]

FleEFtURA 13

CAPANEMA
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ANEXO II: REGISTRO FOTOGRAFICO DO BEM AVALIADO
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Figura 6: Lumindria com infiltracdo.
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Figura 9: Banheiro. . Figura 10: Depdsito Hortifruti

Figura 11: Fissuras Figura 12: Arquivo.
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A Figura 13: Diregdo Figura 14: Luminaria com sinais de infiltracdo

Figura 16: Sala de nutrigdo.

Figura 17: Cozinha Figura 18: Copa
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esquerda

- EARE:

Figura 19: Infiltracdo na lateral

Figura‘ZZ: Lateral direita.
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