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1. RESUMO

ESPECIE: Laudo de Avaliacio de Imovel.

UNIDADE REQUISITANTE: Secretaria Municipal de Saude.

FINALIDADE: A avaliagdo do imovel destina-se exclusivamente para a Locagdo do

funcionamento da Unidade Basica de Saude Pedro Fernandes de Souza — UBS, pelo periodo

de 08 (oito) meses.

OBJETIVO: Determinagédo de Valor de Mercado.

LOCALIZACAO DO IMOVEL: Rodovia Mangabeira, Comunidade de Antonio Vieira,
00, Area Rural, Ponta de Pedras.

PROPRIETARIO: Natan do Nascimento Ferreira; CPF: 084.311.752-49.

METODOLOGIA: Método Comparativo Direto.

VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL
R$ 4.000,00
(QUATRO MIL REAIS)
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2. CONSIDERACOES INICIAIS

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Geralis) e
Parte 3 (Imdveis Rurais), e baseia-se:

¢ Na documentacdo fornecida: RGI do imdvel.

e Em informacgGes constatadas "in loco” quando da vistoria ao imdvel, realizada em
30/09/2024.

e Em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,
proprietarios, intermediarios, etc.); as informac6es obtidas foram tomadas como de
boa fé.

3. DENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Descricdes Gerais:

Trata-se de uma edificacdo simples no térreo, construida em alvenaria e pecas em madeira;
possui forro de material PVC e coberturas em telhas de barro, fibrocimento e zinco. Com
uma area construida de aproximadamente 283,66m?, a edificacéo fica localizada na Rodovia
Mangabeira, na Comunidade de Antonio Vieira, proximo a UBS Pedro Fernandes, com seus
limites: na lateral esquerda faz divisa com areas de propriedade a quem de direito, na lateral
direita faz divisa com o Sr. José Francisco Batista e aos fundos faz divisa com a praia de
Antonio Vieira. Suas coordenadas: latitude: 01°18°35” Sul ¢ longitude 48°47°33” Oeste —
ver planta de localizagéo (Anexo I1), s/n°, CEP: 68830-000, Comunidade de Antonio Vieira,
Area Rural, municipio de Ponta de Pedras, estado do Para.

3.2. Informagdes Complementares:
e Tipo do bem: Terreno rural ¢/ area construida.
e Ocupante do imével: Atualmente, o imdvel encontra-se em desuso (disponivel para
locacéo).
e Areado terreno (m?): 9.321,49
e Area construida (m?): 283,66
e Area da avaliagio do imovel (m?): 283,66
3.3. Caracterizacao da regido:
O imdvel encontra-se na area rural do municipio, situado na Comunidade de Antonio Vieira,

com o fluxo constante diariamente. O perimetro engloba iluminacdo publica, rede elétrica,
coleta de lixo frequente e redes de abastecimento de agua.
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3.4. Caracterizacgao do objeto avaliado:

Com a entrada de acesso feita pela Rodovia Mangabeira, a edificacdo possui uma area para
garagem e circulacdo na parte externa; e na parte interna da casa possui 01 sala de estar, 02
quartos, 02 cozinhas, 02 banheiros e varanda ampla em volta da casa. Sua vedag&o € de tijolo
ceramico, cobertura em diferentes tipologia e quedas, possui forro em PVC, esquadrias em
madeira e ferro, pisos revestidos em lajota cerdmica, de cores e tamanhos variados; a area
total da edificacdo avaliada é de 283,66m?, como mostra a planta baixa do prédio (Anexo
V).

3.5. Dados do terreno:

O imovel ¢é de configuracdo geométrica regular, encerrando uma area de 9.321,49mz2. O
terreno referente ao imovel avaliando possui tipo de solo seco; apresenta-se ao nivel dos
logradouros para os quais entesta, exibindo uma topografia plana ao longo de toda a sua
extensdo.

4. VISTORIA

Em atencéo a solicitacdo da Secretaria Municipal de Saude de Ponta de Pedras, foi realizada
a vistoria técnica ao local detalhado acima e se verificou 0 que mostram abaixo.

No geral, o imdvel encontra-se em 6timas condigdes para uso, apresentando apenas algumas
inconformidades em alguns pontos da edificagdo, mas nada que comprometa a sua seguranga
e a vida util, sdo estas:

a) Estrutura e Vedacédo
Sua estrutura e vedacdo apresentam estar em boas condicGes, A casa em Si possui
vedagdo em tijolo cerdmico e na area de circulagdo externa (garagem) sua estrutura
é em madeira, como mostra o relatorio fotografico; ndo foi detectado nenhuma
patologia em ambas estruturas.

b) Cobertura e Forro
O imdvel possui cobertura em telhas de barro, fibrocimento (brasilit) e zinco; possui
forro de material PVC em todos os ambientes da area interna da casa.

c) Esquadrias
A edificacdo possui esquadrias em aluminio e madeira e ferro, de tamanhos e formas
variados como mostram o relatdrio fotogréafico; todas as esquadrias apresentam estar
em bom estado de conservacao. Grande parte dos vaos do imével possuem esquadrias
de ferro (gradeadas), que deixam os ambientes sempre arejados.

d) InstalagOes Elétricas
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No dia da visita técnica feita no local foi verificada toda a parte elétrica do local,
parte interna e externa, onde foi constatado que a parte interna da casa estd com a
parte elétrica em perfeito estado para uso, mas a parte externa, especificamente na
area frontal do pétio, na garagem e no porte de iluminagdo residencial que fica na
frente do portdo de entrada do local, precisam de pequenos reparos; Como mostram
no relatério fotografico.

e) InstalagBes Hidraulicas e Hidrossanitarias
No dia da vistoria foi possivel observar que as instalagbes hidraulicas e
hidrossanitarias da edificacdo estdo em bom estado de conservacao, apresentando
tubos e conexdes em 6timo funcionamento. A distribui¢do de agua do imdvel é feita
através da rede de dgua da via publica.

f) Pisos, Revestimentos e Pinturas
O piso do imbvel possui revestimento ceramico (lajota) em seus ambientes internos
e piso cimentado na sua area externa, como mostra o relatério fotogréfico; a
edificacdo também possui revestimentos ceramicos nos ambientes dos banheiros e
cozinhas.
A pintura da edificagdo de modo geral estd em bom estado de conservagéo; notamos
apenas algumas falhas ou manchas em determinados pontos.

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobiliario mostra um padrdo ciclico que compreende com um crescimento
acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que os precos dos imdveis subam até
atingir um nivel que provoca uma reducdo da demanda. Neste ponto comeca a fase de
desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de imdveis para atender a forte demanda da fase
anterior comeca a ter efeito fazendo os precos cairem. A fase de recesséo se inicia quando a
oferta excede a demanda, inundando o mercado com imoveis sem que haja demanda para
absorvé-los, fazendo os precos cairem ainda mais. Quando 0s precos chegam a patamares
baixos, a demanda volta a crescer e d4 inicio a fase de recuperacdo, com o0s pre¢os voltando

a subir, dando inicio a um novo ciclo.

6. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado” e o método da quantificacdo do custo. Pesquisa de Valores e Tratamento dos
Dados: Periodo de pesquisa: de 27/09/2024 a 04/10/2024. Durante este periodo foram
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coletadas 03 amostras no mesmo perimetro do imovel avaliando e possuindo padrdes de

acabamento e estado de conservagao similares. (Detalhes em anexo).

7. ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

Tabela 1 - Classificacdo dos laudos de avalia¢gdo quanto a fundamentacgao

Grau
| ] 1]
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

Tabela 2 - Pontuagdo para fins de classificagao das avaliag6es quanto ao grau de fundamentacgao

Especificacbes das

Para determinacdo da pontuacado, os valores na horizontal ndo sao

E avaliagdes de cumulativos
imoveis rurais Condicdo pt Condicdo pt| Condicdo |pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente > 3(K+1) e no minimo 5|18 >5 9
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de Minoria ou
2 - Todos 15 Maioria 7 . 0
mesma exploragao, auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de N
: - Minoria ou
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 . 0
o auséncia
de avaliagoes
Critério adotado para - Custo de reedigao Como variavel,
. o Custo de reedicao por
4 avaliar construgdes e . o 5| porcadernode | 3 conforme 3
. n planilha especifica
instalacGes precos anexo A
Como variavel
Critério adotado para Por caderno de ’
> avali;lar Irodu oes vz etais Conforme em 10.3 > recos 3 conforme 3
P ¢ & pree anexo A
A tacdo do laudo, L
6 presentacao ? audo Completo 16 Simplificado 1
conforme segdo 11
e . s Tratamentos por
Utilizacao do método Tratamento cientifico,
. . fatores, conforme Outros
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 12 2
em7.7.2e tratamentos
dados de mercado anexo A
anexo B
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Fotografica
3 Identificagcdo dos dados Coordenadas Roteiro de acesso
amostrais geodésicas ou ou croqui de
geograficas localizagdo
Documentagao do Fotogréfica
avaliando
. Coordenadas .
9 que permita sua L Croqui de
. e geodésicas ou .
identificacdo L localizagdo
s geograficas
e localizagdo
Certiddo dominial
atualizada
Documentacdo do imdvel
10 | avaliando apresentada pelo Levantartulanto Levantamento
topografico -
contratante refere-se a ren s topografico
planimétrico de .
planimétrico
acordo com as normas
NOTA Observar subsegdo 9.1.

Tabela 3 - Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do método
comparativo direto de dados de mercado

Descri¢ao

Grau

Amplitude do intervalo de confianca

de 80% em torno do valor central da <30% 30% - 50% > 50%
estimativa
NOTA Observar subsegdo 9.1.
e Para este trabalho o grau de fundamentacdo alcancado foi: Grau I.
e O grau de precisdo atingido neste trabalho foi: Grau I.
8. RESULTADO DA AVALIACAO
Resultado para 0 Campo de Arbitrio:
UNITARIO (R$/m?) TOTAL (RS) AMPLITUDE
Minimo 13,75 RS  3.710,14 -15%
Calculado 15,82 RS 4.266,67 -
Maximo 18,19 RS  4.906,67 +15%

VALOR ADOTADO: RS 4.000,00

9. CONCLUSAO
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Conforme pesquisa de mercado realizada na regido, analise dos valores devidamente
homogeneizados e eliminando as fontes discrepantes, o valor do metro quadrado encontrado
foi de: R$ 15,82 / m2,

Dentro do campo de arbitrio que tem o avaliador para decidir, conforme preceitua a norma
NBR 14653 — Parte 3 (Avaliacdo de Imdveis Rurais) da ABNT, considerando a conjuntura
atual do mercado imobiliario, e as caracteristicas particulares e especiais do imével ora
avaliado, chegou ao seguinte:

Valor de Avaliacdo: R$ 4.000,00 (quatro mil reais).

10. CONSIDERACOES FINAIS

Apos realizada a vistoria no imovel, no dia 30/09/2024, foi constatado que 0 mesmo se
encontra em condi¢Oes razoaveis de uso e higiene, estando APTO para uso. A edificacdo
possui algumas inconformidades que podem ser tratadas para melhorar a sua seguranca e
vida Gtil. Orientamos que sejam realizadas obras de manutencédo preventiva principalmente:
nas instalacGes elétricas, hidraulicas e hidrossanitérias da edificacéo.

11. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi regido e impresso este laudo que se compde (ndo inclusos 0s anexos
1 a 4 abaixo relacionados) de 09 folhas escritas de um sé lado, que vai datada e assinada pelos
respectivos responsaveis técnicos. Acompanham 4 (quatro anexos):

¢ Anexo |: Tabela de dados amostrais; Calculos - planilha com pesquisa do mercado, tratamento
dos dados e memorial de célculo;

¢ Anexo Il: Planta de Localizagéo;
¢ Anexo IlI: Registro Fotografico do bem avaliado;

e Anexo IV: Planta baixa do imével.

Ponta de Pedras, 07 de outubro de 2024.

SOLANGE MENDONCA ANDERSON MORAIS
ENG.2 CIVIL — CREA: 1519463839 PA ENG. ELETRICISTA — CREA: 1522856099 PA
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ANEXO |

Rodovia Mangabeira, .
1 RS  3.000,00 255,62 RS 11,74 . Proprietario -
s/n°, AREA RURAL
Rodovia M beira,
2 RS 4.800,00 | 265,37 RS 18,09 ° O:”a, angabeira Proprietario -
s/n°, AREA RURAL
Rodovia Mangabeira, o
3 RS  5.000,00 283,66 RS 17,63 ] Proprietario -
n°00, AREA RURAL

Endereco: Rodovia Mangabeira, s/n°, Comunidade de Antonio Vieira

Bairro: AREA RURAL |Cidade:|Ponta de Pedras | UF: |PA
Telefone / Fone: -

Tipo: Terreno com area construida

Area do Imével Disp. (m?):[255,62 STATUS: |Aluguel

Valor de Aluguel: R$ 3.000,00 R$/ m?| R$ 11,74

OBS:

Endereco: Rodovia Mangabeira, s/n°, Distrito de Mangabeira

Bairro: AREA RURAL |Cidade:|Pontade Pedras | UF: [PA
Telefone / Fone: -

Tipo: Terreno com area construida

Area do Imével Disp. (m?):[265,37 STATUS: |Aluguel

Valor de Aluguel: R$ 4.800,00 R$/ m2| R$ 18,09

OBS:

Endereco: Rodovia Mangabeira, n°00, Comunidade de Antonio Vieira

Bairro: AREA RURAL |Cidade:|Ponta de Pedras | UF: [PA
Telefone / Fone: -

Tipo: Terreno com area construida

Area do Imével Disp. (m?):|283,66 STATUS: |Aluguel

Valor de Aluguel: R$ 5.000,00 R$/ m?| R$ 17,63

OBS:

A_\r e? do Tipode | Padrdode | Estado de vy Valor Unitario
Amostra| imovel .| Valor Unitario .
(m?) Terreno | acabamento | conservagao Final
1 255,62 1 1 1 R$ 11,74 | R$ 11,74
2 265,37 1 1 1 R$ 18,09 | R$ 18,09
3 283,66 1 1 1 R$ 1763 | R$ 17,63
MEDIA (R$/ m?)| R$ 15,82

1

o
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ANEXO 11

Imagem 01. Fonte: Google Earth, 2022.
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ANEXO 111

W \
CIPTRR HTTRTITY Sty
|
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IMAGEM 02: Circulacdo/

IMAGEM 01: Fachada principal
do imdvel. Garagem.

7 ———

-

o

IMAGEM 04: Area da cozinha interna.

IMAGEM 03: Sala de estar e jantar.

L
IMAGEM 05: IMAGEM 07:
Dormitorio 01. Banheiro area interna.
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IMAGEM 07: IMAGEM 08: Area da cozinha varanda.

Banheiro area varanda.

o

o TN

IMAGEM 09: Varanda IMAGEM 10: Varanda
do imdvel. do imével.

IMAGEM 11: Na éarea IMAGEM 12: Poste de

frontal do pétio, precisa iluminagéo da

ser trocada uma tomada residéncia, local que a

dupla. lampada precisa ser
trocada.

13
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IMAGENS 13 e 14: Nas areas do patio e poste de iluminacdo da
residéncia devem ser trocadas as lampadas, em ambas as areas as
lampadas estavam queimadas, como mostrarei nas proximas imagens.

Indira Assinado de

Oliveira de forma digital por
Indira Oliveira de

Sousa:3680 sousa:368069192

6919200 ©
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