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DATA DE REFERENCIA

09 de junho de 2025

SOLICITANTE

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO

OBJETO

Laudo de Avaliagao Técnica de Iméveis de uma edificacdo comercial localizada na
Rodovia PA 151 S/N, Vila de Branquelandia, zona rural do municipio de Baido/PA.

OBJETIVO

Determinacao de valor de mercado de aluguel (preco por metro quadrado) de
uma edificacdo comercial localizada na Rodovia PA 151 S/N, Vila de Branquelandia,

zona rural do municipio de Baido/PA.

NIVEL DE RIGOR

Parecer Técnico
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1. METODO DE AVALIACAO
No presente laudo fez-se a utilizagdo da metodologia a seguir:
v METODO COMPARATIVO DIRETO

E a maneira de precisar o valor de um imével através de fundamentacao técnicas
e metodologias de aferi¢ao. A avaliacao mercadologica é a comparacido de precos entre
imoéveis similares, mas também, se utiliza de uma gama ainda maior de dados,
evidéncias e calculos para chegar a um valor preciso.

Os valores sdo calculados de acordo com a Lei Federal. N°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica ABNT (Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14653
(que trata da avaliacao de iméveis), que possui diversas partes, incluindo a NBR 14653-
1 (Procedimentos Gerais) e a NBR 14653-2 (Imdveis Urbanos). Essa norma estabelece
diretrizes, terminologia, métodos e requisitos para avaliacbes de bens, incluindo
imoveis, visando a padronizacdo e qualidade dos laudos de avaliacido e sao
correspondentes ao més de junho de 2025.

A NBR 14653 ¢é fundamental para diversas situacbes, como transacoes
imobiliarias, desapropriac¢oes, pericias judiciais, financiamentos e seguros, garantindo
a confiabilidade e precisio das avaliacoes.

No que diz respeito a estimativa de compra, venda ou aluguel de imével, o valor é
variavel. De modo a eliminar discrepéncias no valor real do bem e estimar o valor de
aluguel, tanto em carater construtivo, quanto em carater mercadolédgico, exarou-se o
presente laudo avaliativo.

Este método define o valor do aluguel do imdvel através da comparacido com
dados de mercado coletados de iméveis presentes no bairro. Sdo selecionados alguns
elementos de pesquisa de imoéveis analogos em oferta e, com base nestes dados

determina-se o valor unitario por metro quadrado a ser aplicado.

A estimativa sera construida sob dois aspectos: o construtivo, que tem por
finalidade avaliar as areas construidas do imoével e suas caracteristicas, também a
localizacdo em determinada regido e as caracterizas especificas da mesma. Nessa
metodologia sera estimado o valor da constru¢do do imével, enfatizando as vantagens
ou desvantagens da constru¢do da edificagio para a administracio publica, ou do

aluguel de imoével semelhante; j4 o aspecto mercadolégico, tem o designio de aquilatar

as comparativas para precificacdo de aluguel do imével ou aquisicdo de imovel
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constituido semelhante, considerando pontos cruciais como: localizacao, finalidade e

situacdo do mercado imobiliario.

2. LOCALIZACAO DOS iMOVEIS

Os imoveis selecionados sao localizados em pontos aleatérios do bairro, em um
raio maximo aproximado de 500 m do centro comercial. Além disso, os im6veis em

analise sao tidos como amostras, e suas localizacoes sdo descritas a seguir:

AMOSTRA ENDERECO
o1 Rodovia PA 151, S/N
02 Rodovia PA 151, S/N

3. CARACTERIZACAO DO BAIRRO
3.1 — ILUMINACAO PUBLICA

O sistema de iluminacao publica é fornecido pela Equatorial Energia S.A e atende
todas as ruas da comunidade. A iluminacao publica é precaria em todas as ruas do
bairro em questao, sendo razoavel na principal via da comunidade, no caso, Rodovia PA

151, S/N, que corta a mesma.
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Poste de Iluminacéao Piblica fornecida pela Equatorial Energia S.A.
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

3.2 — SISTEMA DE COLETA REGULAR DE LIXO

N3ao existe coleta regular de lixo doméstico na comunidade. Segundo relatos de
alguns moradores eles escavam buracos nos seus quintais e enterram seus lixos. Ja
outros moradores relataram que queimam os seus lixos, uma pratica que é maléfica

para o meio ambiente.

3.3 — SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE AGUA

A vila verificada nao apresenta um sistema de distribuicdao de dgua piblica. Cada

morador é atendido em sua casa pelo seu proprio pogo artesiano.

3.4 — AREA VERDE/LAZER
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A vila de Branquelandia apresenta alguns balnearios de aguas cristalinas como
area de lazer, onde a populagido da mesma e de comunidades vizinhas utilizam esses

balnearios aos finais de semana para se divertir.

Para a pratica de esportes, é utilizada uma 4area nas dependéncias da Escola
Municipal de Ensino Fundamental Alzerina Carvalho. Vale ressaltar que a populacio

em geral utiliza a mesma, quando nao ha atividades relacionadas a referida escola.

Area de lazer nas dependéncias da EMEF Alzerina Carvalho
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

3.5 — LINHA DE TRANSPOTE COLETIVO

Na vila de Branquelandia, assim como em toda a cidade de Baidio/PA, nio existe
um sistema de transporte coletivo que circule dentro da vila, pois o transporte das
pessoas € feito em seus veiculos proprios (carros, motos ou bicicletas). Vale ressaltar
que existe na vila o transporte via Onibus e vans para a cidade de Baido/PA, 03 vezes

por semana e para a cidade de Breu Branco/PA, todos os dias.
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3.6 — COMERCIO

A vila de Branqueldncia apresenta uma pequena atividade comercial, pois

apresenta apenas dois mercadinhos, um agougue, um restaurante e dois barres.

Também ha na referida vila algumas oficinas mecénicas e borracharias.

Centro Comercial- Vila Branquelidndia-Baido/PA
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

3.7 — REDE BANCARIA

Nao ha agéncias bancarias ou correspondentes bancarios na vila de
Branquelandia. Quando os morados precisam de atendimento presencial tem que se

deslocar a as cidades de Baiao/PA ou Breu Branco/PA.

Vale ponderar que as transac¢oes bancérias utilizadas pelos moradores da vila sdo

feitas via PIX ou dinheiro em espécie.
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3.8 - PAVIMENTACAO

Todas as ruas do bairro sao pavimentadas com concreto asfaltico. Vale salientar
que a maiorias das ruas do bairro em questdo receberam a construcido do pavimento
asfaltico (como por exemplo a Travessa Deodoro de Mendonga) ou receberam um
recapeamento asfaltico (como a Avenida Getilio Vargas). Todas as ruas do bairro
possuem boa trafegabilidade no que tange a manutencio e conservacao do pavimento

asfaltico. A maiorias delas apresentam calgadas, meio fio e sarjetas em concreto.

Rodovia PA 151, Vila de Branquelidndia, zona rural, Baido/PA
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

3.9 — REDE DE ENSINO PUBLICO

A vila de Branquelandia apresenta uma escola de ensino infantil e fundamental
que atende a vila. Essa escola chama-se EMEIF Alzerina Carvalho e estd em bom estado

de conservacao.
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St

EMEF Alzerina Carvalho
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

EMEF Alzerina Carvalho
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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3.10 - TOPOGRAFIA

A vila de Branqueldndia apresenta uma topografia configurada com areas de

pouca inclinacio (descidas) e areas planas.

Rodovia PA 151, Vila de Branqueldndia, zona rural, Baido/PA
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

4. DESCRICAO DE COMPARTIMENTOS DAS AMOSTRAS

Apés os devidos levantamentos foram coletadas, assim, 02 (duas) amostras e
descritas a seguir.

AMOSTRA o1
e 01 PONTO COMERCIAL
e 01 BANHEIRO;
e 03 QUARTOS
¢ 01 GARAGEM
e 01 AREA DE SERVICO EXTERNA

AMOSTRA 02
e PONTO COMERCIAL
e 1 BANHEIRO;
e 01QUARTO
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5. AVALIACAO DE CUSTO HABITACIONAL DAS AMOSTRAS

A avaliacao de preco de aluguel dos imoveis foi feita de maneira seletiva, a fim de
coleta de dados tangiveis, e de valor real para a vila de Branqueldndia. Em anexo,
apresenta-se a planilha de dados das amostras, com as variaveis de classificagio
(padrao, estado de conservagdo, nimero de banheiros, presenca de garagem, area
construida, valor do aluguel e preco por metro quadrado), além do inventario

fotografico das amostras.

6. RESULTADO DA AVALIACAO

Com base na anélise das amostras, constatou-se que o preco por metro quadrado
do aluguel do bairro fica em torno de R$ 10,51. Vale ressaltar que este valor é a média

aritmética dos pregos por metro quadrado das amostras, ou seja, um valor de mercado.

7. DESCRICAO DETALHADA DO IMOVEL

O imo6vel objeto desta avaliacdo trata-se de uma edificacdo comercial localizada
na Rodovia PA 151 S/N, Vila de Branquelandia, zona rural do municipio de Baido/PA. O

terreno onde se situa o imével é plano. A area construida da edificacio é de 127,72 m2.
Ele apresenta as seguintes areas/comodos:

o1 hall/recepc¢ao

01 patio coberto

01 sala de observacao

01 consultério médico

01 sala de triagem/medicacao
01 banheiro

o1 sala de apoio a enfermagem

L Y T

01 area de servigo externa
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Fachada da edificacao
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

O acabamento externo é em reboco, com aplicacdo de massa acrilica, com
pintura em tinta acrilica que previne contra a agdo das intempéries. O acabamento
interno em reboco, aplicagdo de massa acrilica em todos os ambientes internos, com
pintura em latex acrilico. No banheiro as paredes sdo revestidas em placas ceramicas na
cor branca com rejunte acrilico branco até o teto. Vale ponderar que nenhuma das

paredes apresentam infiltragGes, e formacao de fungos.

A cobertura da edificacdo é feita com telhas ceramicas tipo PLAN assentadas

sobre estrutura de madeira de lei serrada e tratadas com descupinizante.

O forro da mesma é em réguas de PVC branco de 200 mm de largura fixados
sobre barroteamento em madeira de lei serrada e tratadas também com

descupinizante.

As portas internas sdo em madeira de lei pintadas com tinta esmalte sintético e a

porta da frente da unidade é metalica (em chapas e barras de metalon) pintadas com

tinta esmalte sintético. As janelas sao de correr em ferro, tipo venezianas.
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Os banheiros possuem lavatério em louga, vaso sanitario com caixa de descarga,

boa iluminagio, piso antiderrapante e estdo em boas condi¢oes de conservacao.

O piso ceramico (em toda a unidade, com excecao da sala de apoio a enfermagem
que é em piso cimentado liso e desempenado) tem tamanho 30x30 cm, apresenta um

esmalte mais resistente (PEI-4).
A referida edificacdo nao possui vagas de garagem.

Toda a edificagdo foi vistoriada e nao foram encontrados problemas estruturais
ou quaisquer outros problemas que possam a vir causar problemas na utilizacdo da
referida edificacdo. Vale frisar que o imével, no geral, esti em bom estado de

conservacao.

kRec‘é‘ano da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

14




ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO )
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GESTAO E PROJETOS ESTRATATEGICOS

Recepcao da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

Banheiro da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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AN RS

Consultério da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

Consultério da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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Sala de Triagem da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

Sala de Triagem da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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Fundos da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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Sala de Observacao da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

Sala de Observacao da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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Sala de Triagem da Unidade
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

8. CONCLUSAO

Foram feitas as analises de 02 (duas) amostras de imdveis comercias, localizados
na vila de Branquelandia, zona rural do municipio de Baido/PA, no dia 05 de junho de
2025. Os valores de mercado dos imdveis variam pelo niimero de banheiros existentes,
padrio, estado de conservacao e presenca de garagem. No levantamento qualitativo das
edificacoes foram observados que 100% dos iméveis apresentam estado de conservacao

bom.

No levantamento qualitativo dos imdveis quanto ao padrao, 100% apresentam

um Padrao Baixo.

Tendo em vista o pre¢o médio por metro quadrado, da vila de Branquelandia para
aluguel, que foi de aproximadamente R$ 10,51 e area construida do imével, pode-se
concluir que o valor de mercado do imével analisado é R$ 1.342,30 (Um mil reais

trezentos e quarenta e dois reais e trinta centavos).

20
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Baido/PA, 03 de junho de 2025.
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10. ANEXOS

10.1 — LEVANTAMENTO DE DADOS

~ et AREA |y 0RDO '
AMOSTRA | PADRAO | ESTADO | BANHEIRO | GARAGEM | CONSTRUIDA | .. S
, e e
BAIXO BOM 1 SIM 97,68 800,00
2 BAIXO BOM 1 NAO 31,20 400,00
PRECO MEDIO/ m?

10.2 — ANALISE GRAFICA DAS AMOSTRAS

CUSTO HABITACIONAL DAS AMOSTRAS
RS 900,00 AMOSTRA | VALOR(R$)

R$ 800,00 1 R$ 800,00
R$ 700,00 2 R$ 400,00

R$ 600,00

RS 500,00

‘ R$ 400,00
R$ 300,00

RS 200,00

RS 100,00

RS 0,00




ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO )
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GESTAO E PROJETOS ESTRATATEGICOS

10.3 — INVENTARIO FOTOGRAFICO DAS AMOSTRAS

Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio

.~

r

Fachada-Amostra 02
Fonte: Reinaldo Patric R. Sampaio
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10.4 — CROQUIS DA EDIFICAGAO

10.4.1- LAYOUT
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