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1. RESUMO

ESPECIE: Laudo de Avaliagio de Imével N° 002/2025

SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Curua — Secretaria Municipal de
Adiministragéo, Planejamento e Finangas
CNPJ: N° 41.068.963-88
END: Rua 03 de Dezembro, N° 307 — Santa Terezinha — Curua — PA.
CEP: 68210-000

DATA BASE: 24/01/2025

OBJETIVO: Determinagio de Valor de Mercado para determinagdo do valor mensal de

locacdo.

FINALIDADE: A avaliagio do imével destina-se exclusivamente para a Locagdo do

funcionamento da casa de apoio ao Juridico e Administragdo de Curug, pelo periodo de

12 (doze) meses.

LOCALIZACAQO DO IMOVEL: Rua 03 de Dezembro, S/N, Bairro: Santa Terezinha -

Curua - PA.
PROPRIETARIO: JOSIVALDO RIBEIRO MOREIRA; CPF: 000.407.432-76

METODOLOGIA: Método Comparativo Direto.

VALOR DA AVALIACAO DO
IMOVEL RS 3.500,00
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2. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

2.1. Descrigoes Gerais:

Trata-se de uma casa residencial de alto padrdo de um pavimento, construida em
alvenariae pegas em madeira; coberturas em telhas ceramicas. Com uma area construida
de 171,00 m? a edificacdo fica localizada na Rua 03 de Dezembro — Bairro: Santa
Terezinha. Suas coordenadas: latitude: 1°53'21.85" Sul e longitude 55° 7'6.46" Oeste —
ver planta de localizagdo (Anexo I), s/n° CEP: 68210-000, Area Urbana, Municipio de
Curud, estado do Para.

2.2. Informagdes Complementares:

° Tipo do bem: Terreno urbano ¢/ drea construida.

e Ocupante do imével: Atualmente, o imével encontra-se disponivel para
locagdo.

° Area do terreno (m?): 614,00

. Area construida (m?): 171.00

. Area da avaliagdo do imovel (m?): 171,00

2.3. Caracterizacio da regido:

O imdvel encontra-se na drea urbana do municipio, situado na Rua 03 de Dezembro
— Bairro: Santa Terezinha. Com o fluxo constante diariamente. O perimetro engloba
iluminagdo publica, rede elétrica, coleta de lixo, rede de abastecimento de agua, sistema
de esgotamento sanitario existente — fosa séptica , linha de 6nibus, rede de internet,
igrejas, mercados, panificadoras e unidade basica de satde.

2.4. Caracterizacio do objeto avaliado:

Com a entrada de acesso feita pela na Rua 03 de Dezembro — Bairro: Santa
Terezinha, a edificagdo possui uma area para garagem coberta e circulagdo na parte
externa; e na parte interna da casa possui 01 sala, 01 suite, 02 quartos, 01 banheiro social,
01 cozinha amreicana, 01 sala de jantar e area de servico. Sua vedacio é de tijolo cerimico.
estrutura do telhado em madeira de lei, cobertura em telha ceramicas diferentes tipologia
e quedas, possui forro, esquadrias em madeira e virdo, piso porcelanato, piso cerdmico

nas paredes dos banheiros, cozinha, sala de jantar e quartos, pintura interna e sistema de
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sistema de refrigeragdo nos qaurtos (split), instalagdes elétricas e hidraulicas. a area total
da edificacgdo avaliada € de 171,00 m?.

2.5. Dados do terreno:
O imovel € de configuragdo geométrica regular, encerrando uma drea de 614,00
m? O terreno referente ao imével avaliando possui tipo de solo seco, exibindo uma

topografia plana ao longo de toda a sua extensio.
3. VISTORIA

Em atengdo a solicitagdo da Prefeitura Municipal de Curu4, foi realizada a vistoria
técnica ao local detalhado acima e se verificou o que mostram abaixo. No geral, o imével
€ novo encontra-se em otimas condigdes para uso, sio estas:

a) Estrutura e Vedagdo
Sua estrutura e vedag@o sado novas, O imével em si possui vedagdo em tijolo cerdmico,
ndo foi detectado nenhuma patologia em ambas estruturas.

b) Cobertura
O imdvel possui cobertura em telha cerdmica.

c) Esquadrias
A edificagdo possui esquadrias em madeira e vidro, de tamanhos e formas variados como
mostram o relatorio fotografico; todas as esquadrias estio em otimo estado de
conservagao.

d) Instalagdes Elétricas
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 elétrica em perfeito estado para uso.

e) Instalagdes Hidraulicas e Hidrossanitarias
No dia da vistoria foi possivel observar que as instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias
da edificagdo estdo em otimo estado de conservagio, apresentando tubos e conexdes em
otimo funcionamento. A distribuigdo de dgua do imével é feita através de pogo artesiano.

f) Pisos e Pinturas
O piso porcelanato do imével, piso cerdmico, como mostra o relatério fotografico. A
pintura da edificagio estd em bom estado de conservagao.

g) Sistema de Refrigeragdo (split)
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No dia da visita técnica feita no local foi verificada toda a parte de refrigeragio do local,

parte interna e externa, onde foi constatado que esta em perfeito estado para uso.

4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas como NBR 14.653-2:2011, item 9 — Especificagio das
avaliagdes, apresenta a seguinte redagdo:

“9.1.1 — A especificagdo de uma avaliagio esld relacionada tanto com o empenho
dos engenheiros de avaliagdo, 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 determinagio do empenho do trabalho
avaliatorio, mas ndo representa a garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisio, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado ¢ da amostra coletada e por isso, niio ¢ possivel de

fixagdo a priori.”
Em fungéo da particularidade do imédvel avaliado e do comportamento do mercado
imobiliario da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabela
l e Tabela 2, item 9.2.3 — tabela 6, o presente laudo de avaliagdo possui grau de

fundamentag@o II e grau de precisdo I11.

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobilidario mostra um padrdo ciclico que compreende com um
crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que os precos dos
iméveis subam até atingir um nivel que provoca uma redugdo da demanda. Neste ponto
comega a fase de desaceleragio, na qual a oferta atrasada de iméveis para atender a forte
demanda da fase anterior comega a ter efeito fazendo os precos cairem. A fase de recessio
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 os pregos
chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e dd inicio a fase de recuperagio,

com os pregos voltando a subir, dando inicio a um novo ciclo.
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6. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Sera tomado como base o valor médio executado pelo mercado na comunidade de

localizagdo do imével alugado. Tal valor foi encontrado por meio de levantamento junto

a pesquisa de mercado.

O valor maximo sera determinado de acordo com o enquadramneto do imével em alguns

fatores.

Sdo eles:

a.

PADRAO CONSTRUTIVO

BAIXO 1,00
MEDIO 1,45
ALTO 1,40
ESTADO DE CONSERVACAO
RUIM 0,75
MEDIO 0,90
BOM 1,15
OTIMO 1,40

¢. LOCALIZACAO

PERIFERIA 0,70
MEDIA 0,90
BOA 1,20
EXCELENTE 1,50

7. RESULTADO DA AVALIACAO

Para elaboragiio deste wabalho foi utilizado 0 “Método Com parativo Direto de
Dados de Mercado” para caculo do VALOR MEDIO LOCATICIO praticado na regido

geoecondmica préxima ao imdvel avaliado, cujos célculos foram elaborados com base na

metodologia de TRATAMENTO POR FATORES, neste tratamento, os atributos dos
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imoOveis comparativos (exemplo: &rea, padrdo construtivo, localizagdo, etc.) sdo

homogeneizados para representar a situagdo do imével paradigma (referéncia de uam

determinada regido).

Vmm= R$ 2.000,00

8. FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO ESTADO DE LOCALIZACAO
CONSTRUTIVO | CONSERVACAO
ALTO BOM EXCELENTE
1,40 1,15 1.50

9. VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO

Vm = Vmm x Pc x Ec x Loc

Vm = Valor Maximo

Vmm = Valor Médio de Mercado
Pc = Padrio Construtivo

Ec = Estado de Conservagio

LOc = Localizagio do Imdvel

Vm = 2.000,00x 1,40 x 1,15 x 1,50
Vm = 4.830,00

10. RESULTADO DA AVALIACAO

Resultado para o Campo de Arbitrio o valor destinado ao alugel do imével objeto
deste laudo deve invariavelmente ser determinado entre o VALOR MEDIO DE
MERCADO (item 7) e 0 VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO (item 9).

Portanto

RS 2.000,00 < Valor do Aluguel < R$ 4.830,00
11. CONSIDERACOES FINAIS
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Apos realizada a vistoria no imoével, no dia 24/01/2025, estando APTO para uso.

Considerando todos os parimentros avaliados do imdvel objeto deste laudo, recomenda-se um
valor estimado de R$ 3.500,00 (Trés mil e quinhentos reais), para locagdo do mesmo. Vale
ressaltar que os valores demonstrados neste laudo estdo sujeitos a alteragdes futuras por
conta da oscilagdes do mercado. Com base nos procedimentos técnicos empregados no
presente laudo e ap6s procedidas as indispensaveis diligéncias, concluiu-se que o imovel
estda em condig¢des de funcionamento.

Estando o Engenheiro Felipe Ribeiro dos Santos de Lima, CREA 922088PA,
coloca-se a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos que, por ventura, se fagam

necessarios.
12. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi regido e impresso este laudo que se compoe) de 09 folhas
escritas de um so lado, que vai datada e assinada pelos respectivos responsaveis técnicos.

Acompanham 2 (dois anexos):

e Anexo I: Planta de Localizagdo;

» Anexo II: Registro Fotografico do bem avaliado

Curua-PA, 24 de janeiro de 2025.
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ANEXO I
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Imagem 1 Planta de Localizagio, fonte Google Earth, 20025
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ANEXO I
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Imagem 3 Garragem

Rua 3 de dezembro, 307 — Santa Terezinha — CEP: 68.210-000
12



ESTADO DO PARA
PODER EXECUTIVO
PREFEITURA MUNICIPAL DE CURUA
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
CNPJ: 41.068.863/0001-88

Imagem 4 Sala
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Imagens 5 e 6 Quarto |

Imagens 7 e 8 Quarto 2
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Imagens 9, 10, 11 e 12 Suite
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Imagens 13, 14 e 15 Sala de Jantar e Cozinha

Imagem 16 Area d'c Sérvco
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Imagens 19 e 20 Lateral Direita e Lateral Esquerda
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