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LICITACAO
A analise de risco consiste na classificagao de fa I has identificadas nos di versos compon&Rtesiia-^

edificagao, quanto ao seu grau de risco, relacionados com fatores de conservagao.depreciagao, saude, 

seguranga, funcionalidade, comprometimento de vida util e de perda de desempenho.

2. INFORMACOES TECNICAS DA EDIFICACAO:

INFORMAgOES GERAIS

Vistoria para Caracterizagao para possivel Contrato de Locagao.
Avenida Ministro Oscar Thompson Filho n° 650A - Quadra 67 / Lote 9 - Bairro Entroncamento - 
Redengao/PA.
Coordenada geogr^fica: 8,04000° S -50,03091° O.
01/02/2022.
Anita aa Paix3o Ferreira / CPF n° 394.477.661-53
Rua 246 n8.344 - Setor Coimbra - Quadra 39 / Lote 42 - Goiania/GO.
Central de Abastecimento Farmaceutico (CAF).
Secretaria Municipal de Saude de Redeng3o/PA.

Finalidade

Localizagao

Data da Vistoria

Propriedade

Funcionamento
i '■ : si:.;:;

1 METODOLOGIA:

A metodologia aplicavel e fungao, basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade da 

avaliag2o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagoes colhidas no mercado.

A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes que compoem a NBR 

14.653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem 

racionalmente o convencimento do valor.

Conforme estabelecido na NBR-14.653 da ABNT, os metodos para identificar o valor de urn bem, 

de seus frutos e direitos, sao os seguintes:

Metodo Comparative Direto de Dados de Mercado

> Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento tecnico dosatributos dos elementos 

comparaveis, constituintes da amostra.

Metodo Utilizado na Avaliagao da Area
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> Dentre os metodos de avaliagao determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.453 da Associagiao 

Brasileira de Normas Tecnicas, adotaremos o Metodo Comparative de Dados de Mercado.
> 0 valor do imovel devera ser obtido pela comparagao de dados de mercado relatives a outros de 

caracteristicas similares.

> A utilizagao dessa metodologia se deve.por entendermos ser a que melhor reflita a realidade do 

mercado imobiliario para o objeto em questao, e alem de ser a metodologia indicada, existia dados 

em abundancia.

4. PRESSUPOSTOS. RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Todas as pesquisas realizadas, sao dados de oferta, ou seja, "pedida” de valores parauma 

possivel realizagao de negocio. Sabe-se que o valor de negocio realizado sempre e menor que o 

valor ofertado, devido a uma especulagao de prego pelo mercado, visto que o valor a ser calculado 

nesse laudo destina-se a um negocio a ser realizado, foi feito uma corregao dos valores pesquisados 

antes dos mesmos serem utilizados no modelo de avaliagao.

0 valor adepreciar sera de 10% (dez pontos percentuais), e segue inclusive orientagao do 

IBAPE- SP, transcrito a seguir:

“10.1 Fator oferta - A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) 

devera serdescontada do valor total pela aplicagao do fator medio observado no mercado. 

Na impossibilidade da sua determinagao, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 

(desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser 

considerados apos a aplicag§o do fator oferta.”

Em suma:

Nao sera necessario o uso da variavel data, pois todos os dados dos imoveis foram 

levantados nos ultimos 30 dias;
O imovel esta situado no municipio de Redengao/PA;

As variaveis “Situagao na Quadra, Padrao Construtivo” nao serao utilizadas nomodelo;

>

>

>
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5. VALIDADE DO LAUDO

0 valor determinado do bem sofre continuamente a influencia de fatores macroeconomicos, 

cambiais, socio mercadologicos, politicos ou quaisquer outros, proprios da evolugao ou involugao de 

valores imobiliarios.

Os valores aqui apresentados referem-sea um determinado momento e, sendo assim, a sua 

validade e para a data de sua elaboragao.Porem, permanecendo as condigoes do momento da 

elaboragao do laudo, nas quais nao seobservam mudangas significativas na conjuntura do mercado, 

o valor da avaliagao pode permanecer conforme juizo do interessado. Quanto maior o tempo 

transcorrido desde a data de sua elaboragao, maior sera a necessidade de uma nova avaliagao.

6. CARACTERiSTICAS DO BEM AVALIANDO:

6.1. Cobertura e telhado:

A estrutura do telhado e disposta em madeira de lei semi-beneficiada, com telhas de fibrocimento 
tipo telhao 3,66, de forma encoberta por platibanda (estilo caixote), sobre laje em sua totalidade.

Legenda: Estrutura total em laje
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6.2. Estrutura:

A estmtura original da edificagao e em concreto armado, inclusive com laje em sua totalidade, nao 
apresentando estruturalmente risco iminente.

0 estado de conservagao e considerado bom.
As esquadrias inspecionadas encontram-se em bom estado de conservagao. As janelas saode 

metal e vidros do tipo vitral, nao apresentado avarias. As portas sao mistas, e em na parte destinada a 
entrada, em blindex com protegao de portao Rollup (porta de enrolar).

No interior dos banheiros as portas sao de madeira e no deposito.de ago pintado. Na maioria das 
salas os portais estao sem portas ou janelas (estas tern grades de ago), porque estao a espera da 
instalagao de centrals de ar.

Legenda: Porta de entrada em blindex
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Legenda: Portao Rollup (porta de enrolar)

Legenda: Janelas gradeada
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Legenda: Portas de madeira

6.3. Instalagdes hidrossanitarios:

Relativamenteem boascondigoes. Possuidoisbanheiroseencontram-secom osequipamentosorite 
e em funcionamento, assim como os bebedouros e as cubas da cozinha e lavanderia.

Legenda: Vaso sanitario (banheiro)
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Legenda: lavatorio de banheiro

Legenda: Cozinha

6A INSTALACOES ELETRICAS DE BAiXA TENSAO:

As instalagoes eletricas aparentam bom estado de conservagao. Foi identificado quadro de 
disjuntores da edificagao, conservado, assim como interruptores e tomadas. Existem algumas fiagoes 
expostas em determinados pontos, sendo necessario a manutengao da mesma, para qenao haja risco aos 
usuarios.
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Legenda: Quadro de distribuigao externo

Legenda: Quadro de distribuig§o interna

6.5. Forro:

Na edificagao, o acabamento e feito na laje, pintada e conservada, semnecessidade de reparos.
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Legenda: Laje

A edificagao esta composta por piso em ceramica, estando em bom estado de conservagao, 
sem necessidade de reparos pontuais.

Legenda: Piso tipo cerSmico

6.7. PINTURA:
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Como se observa das fotos anexas, a pintura em geral apresenta boas coni 

conservagao, de modo que nao seidentificou a necessidade de reparos.

6JL PREVENQAO E COMBATE AINCENDIO:

A edificagao encontra-se com itens de prevengao e combate a incendio (extintores).

Legenda: Extintor

FACHADA:6.9.

A fachada encontra-se no geral em bom estado de conservagao.

Legenda: Fachada externa

DIAGNOSTICO DE MERCADO:7.
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niveldeoferta^/0 mercado imobiliario se encontra um pouco recessive, sem destaque 
alto e liquidez baixa. Existem ofertas na regiao de imoveis similares ao avaliando.

com

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:8.

Foram realizadas pesquisas mais semelhantes possiveis ao imovel avaliando, dentroda
cidade de Redengao, em diversos setores e com diversas areas.

Para tratamento dos dados pesquisados foi utilizada a Metodologia Cientifica, comuso da 
media aritmetica dos valores dos alugueis das pesquisas de mercado. A segui e apresentado o 

mapa da localizagao das pesquisas de mercado:

Mapa de localizagao das pesquisas. Fonte: Google Earth- Setor Novo Horizonte
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Mapa de localizafao das pesquisas. Fonte: Google Earth- Setor Alto Parana

8.1. PESQUISA 01:

Imovel comercial com 232,48 metros quadrados de area construi'da, localizado na Av. Alceu 
Veronese, n 52, Setor Alto Parana. Valor do aluguel mensal e de R$ 4.000,00. Telefone para contato 
(94) 99202-6600. Segue a foto da fachada do imovel:

Foto fachada pesquisa 01.
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\ licitacao8^. PESQUISA 02:

Imovel comercial com 300,00 metros quadrados de area construida, localizado na Rua 
Santa Ernestina, n 170, Setor Novo Horizonte. Valor do aluguem mensal e de R$ 6.000,00. 
Telefone para contato (94) 99133-1910. Segue a foto da fachada do imovel:

Foto fachada pesquisa 02.

8.3. PESQUISA 03:

Imovel comercial com 153,12 metros quadrados de area construida, localizado na Av. Alceu 
Veronese, n 347, Setor Alto Parana, Valor do aluguel mensal e de R$ 3.000,00. Telefone para 
contato (94) 99149-0235. Segue a foto da fachada do imovel:

Foto fachada pesquisa 03.
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