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DATA DE REFERENCIA

19 de Setembro de 2025

SOLICITANTE

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO

OBJETO

Laudo de Avaliacao Técnica de Imoéveis de uma edificagdo comercial localizada

na Travessa Santa Luzia n° 13, Centro, na cidade de Baiao/PA.

OBJETIVO

Determinacdo de valor de mercado de aluguel (preco por metro quadrado) de
uma edificacdo comercial localizada na Travessa Santa Luzia n° 13, Centro, na
cidade de Baiao/PA.

NiVEL DE RIGOR

Parecer Técnico
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PLANTA DO BAIRRO

MAPA DO BAIRRO

BAIRRO CETRO BAAD - PA

Google Earth

Imagem 01: Mapa do Bairro
Fonte: Google Earth
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1. METODO DE AVALIACAO
No presente laudo fez-se a utilizacdo da metodologia a seguir:
v METODO COMPARATIVO DIRETO

Este método define o valor do aluguel do imdvel através da comparagiao com
dados de mercado coletados de imoveis presentes no bairro. Sao selecionados alguns
elementos de pesquisa de imdveis andlogos em oferta e, com base nestes dados

determina-se o valor unitario por metro quadrado a ser aplicado.
2. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

Os imoveis avaliados estdo distribuidos em diferentes pontos do bairro, localizados
dentro de um raio de aproximadamente 500 metros em relacao ao centro comercial.
Consideram-se estas unidades como amostras representativas do mercado imobilidrio

local, cujas localizagoes sao detalhadas a seguir:

AMOSTRA ENDERECO

o1 Av. Gettlio Vargas,131
02 Av. Getulio Vargas, S/N
03 Av. Getulio Vargas,118
04 Av. Gettlio Vargas, S/N
05 Av. Gettilio Vargas,142
06 Av. Gettlio Vargas,6258
o7 Av. Levindo Rocha, S/N
08 Av. Levindo Rocha, S/N
09 Av. Antonio Baiao, 43
10 Av. Anténio Baido, 303
11 Av. Getulio Vargas, S/N
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12 Av. Levindo Rocha, 762

3. CARACTERIZACAO DO BAIRRO
3.1 — ILUMINACAO PUBLICA

O servico de iluminacao publica do bairro é fornecido pela concessionéria
Equatorial Energia S.A., contemplando a totalidade das vias. De modo geral, o sistema

apresenta desempenho eficiente em todo o perimetro analisado.
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Poste de Iluminacéo Pablica fornecida pela Equatorial Energia S.A.
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.2 — REDE DE TRANSITO

Caracterizado por sua func@o comercial, o bairro registra transito de moderado a
intenso, sobretudo nos periodos de maior demanda. Destacam-se como principais eixos
viarios, tanto pelo volume de circula¢ao quanto pela importancia funcional, a Avenida
Getulio Vargas, Avenida Levindo Rocha, Avenida Anténio Baido, Rua Rui Barbosa, Rua
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Julio Brito e a Travessa Deodoro de Mendonga. Cumpre salientar que a Avenida Antonio

Baido e a Rua Rui Barbosa estabelecem ligacdo direta com a rodovia PA-151.

Avenida Getilio Vargas
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.3 — REDE DE ESGOTO

No ambito do saneamento, observa-se a inexisténcia de sistema de coleta e
tratamento de esgoto tanto no bairro em andlise quanto em todo o municipio de Baido-
PA. As aguas pluviais sdo conduzidas por estruturas de drenagem superficial constituidas

por sarjetas, valas e meios-fios em concreto distribuidos ao longo da malha viaria.
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ivélopidade D.0KmTh
& Drénagem

Tv. Santa Luzia
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.4 — SISTEMA DE COLETA REGULAR DE LIXO

A coleta de residuos sélidos domiciliares é realizada pela Prefeitura Municipal
de Baiao trés vezes por semana, as segundas, quartas e sextas-feiras, no periodo diurno.
A periodicidade limitada ocasiona acimulo de residuos nas vias publicas durante os
finais de semana, situacao que se agrava em periodos chuvosos e resulta na gerac¢io de
odores desagradaveis.

A varricao e limpeza das vias publicas, incluindo a remocao de folhas, garrafas e
demais residuos, sdo executadas pela Prefeitura Municipal de segunda a sabado.
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.

Caminhao coletor do lixo doméstico.
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.5 — SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE AGUA

O bairro verificado apresenta um sistema de distribuicdo de agua publica. O

referido bairro é atendido diariamente por um sistema de agua que é gerido pela

Prefeitura Municipal de Baido, através do SAAE (Sistema Auténomo de Agua e Esgoto).
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Sistema de Distribui

Rede de agua municipal
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.6 — AREA VERDE/LAZER

O bairro apresenta algumas opgoes de lazer em areas publicas, como as pracas
:(Praca Matriz, Praca da Luz, Praca Jodo Cancio e Praga da Biblia). As referidas pracas
sao constituidas de varias arvores, bancos e areas de circula¢ido de pessoas. As pracas
estao em regular estado de conservagio. Vale ponderar que entre as Pracas Matriz e da

Luz existe uma praca de alimentacgao, dotada de lanchonetes e sorveterias.

No referido bairro estd localizado o Ginasio Poliesportivo Municipal Higino
Ramos, praca de esportes essa em que sido praticadas as mais varias atividades
esportivas, culturais e socias no municipio, como a Semana Estudantil Baionense, que

proporciona jogos e competicoes nas mais variadas modalidades, e corre sempre na

tltima quinzena do més de julho.
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Velocidade:0.0km/h
Lazer

Praca Matriz
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

18/09/2025 15:15
2°47'36°S 49°40'16™W
65° NE

547 Rua Levindo Rocha
o

a
Altitude: 7. Omsnm
Velocidade: 1 .3km/h
Lazer

Ginasio Poliesportivo Municipal Higino Ramos
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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3.7 — LINHA DE TRANSPOTE COLETIVO

No bairro, assim como em toda a cidade, ndo existe um sistema de transporte
coletivo. O transporte das pessoas é feito em seus veiculos proprios (carros, motos ou

bicicletas) ou através de taxis ou moto taxis.

10/08/2025 15:49
2°47'31°S 49°40'23°W
333" NW

Ponto de Motoiligxi

Ponto de Moto Taxi na Praca Matriz
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.8 - COMERCIO

As principais vias de atividade comercial sdo: Avenida Getulio Vargas, Avenida
Levindo Rocha e Avenida Anténio Baido. No mesmo localizam-se os estabelecimentos
comerciais como: farmacias, bancos, supermercados, lojas de departamentos, lojas de

pecas e acessorios de motos, cartorios, etc.

Vale ressaltar que as atividades comerciais sido intensas desde cedo, a partir das
7:30 hs e s@o impulsionadas, principalmente por moradores de comunidades do interior,
que vem até a cidade para fazer compras, sacar dinheiros, resolver assuntos cartorarios,
ete.

00030



(e 20003
ESTADO DO PARA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BAIAO )
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GESTAO E PROJETOS ESTRATEGICOS
CNPJ: 05.425.871/0001-70

Centro Comercial- Cruzamento da Av. Getilio Vargas com a Praca Matriz
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

10/08/202
2°47 4940
1

Centro Comercial

Centro Comercial- Cruzamento da Av. Levindo Rocha com a Praca Matriz
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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10/08/2025 15:55
W

Para
Centro Comercial

Centro Comercial- Av. Anténio Baiao
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.9 — REDE BANCARIA

O referido bairro apresenta varias agéncias bancarias, como o Banco do Brasil (na
Avenida Getulio Vargas), Banco Bradesco, Loterias Amazdnia, SICREDI, Banpara, todos

estes situados na Avenida Antonio Baido. No referido bairro também esta localizado o

' prédio dos Correios (na Avenida Gettilio Vargas).
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2°47'36"S 49°40'21"W
37" NE
Banco do Brasil

Banco do Brasil- Avenida Getilio Vargas
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.10 — PAVIMENTACAO

O sistema vidrio do bairro encontra-se integralmente pavimentado com

revestimento em concreto asfaltico. Ressalta-se que a maior parte das ruas foi

. contemplada com obras de implantacao ou recapeamento asfaltico, como observado na
Avenida Levindo Rocha. De modo geral, as condi¢bes de manuten¢do e conservagio

asseguram boa trafegabilidade. Grande parte das vias conta, ainda, com infraestrutura

complementar composta por calgadas, meio-fio e sarjetas em concreto.
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Altitude15.0 m
Velocidade:0.0km/h

Rua Pavimentada — Avenida Levindo Rocha
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.11 — REDE DE ENSINO PUBLICO

O bairro dispde de uma unidade de educagao infantil (EMEI Pequeno Principe) e

trés instituicoes de ensino fundamental (EMEF Abel Chaves, EEF Levindo Rocha e

Instituto Imaculada Conceicdo). Essas escolas atendem criangas, adolescentes e jovens

. tanto da area central quanto de bairros adjacentes e da zona rural. As condi¢des de
conservacao variam de regular a boa, destacando-se a recente implantacio de uma

quadra poliesportiva na (EMEF Abel Chaves).

O Instituto Imaculada Concei¢do é a institui¢io de ensino mais antiga do
municipio, administrada pela Fundag¢ido Sao Vicente de Paula em regime de convénio
com a Prefeitura Municipal de Baido. A escola possui estrutura consolidada e

reconhecimento social, estando situada em area de intenso fluxo, em frente a Praca

Matriz, no centro comercial do bairro.
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18/09/202
2°47'30°S 49°4 W
307" NW
686 Avenida Getdlio

Instituto Imaculada Conceicao
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

e 025'15;_33
2°4727°5 A8°40'2 55
¥ 59° NE

ﬁlﬂ Avenida Getdlio Vargas
p Leantro
Baiéo

Para

Altitude: 4 Omsnm
Velocidade:0.6km/h

Ensino Puablico

EMEF Levindo Rocha
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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EMEF Abel Chaves
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

18/09/2025 2
7'2 49°40'26"W
2 wW

2°4

75 Avenida Getulio Varg
Baiao
Para
Altitude 6. 0msnm
Velocidade:0.1km/h
Ensino Publico

EMEI Pequeno Principe
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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3.12 —- TOPOGRAFIA

A area do bairro apresenta uma topografia caracterizada por trechos

predominantemente planos, intercalados com setores de baixa declividade.

18/09/2025 15:13
2°47'36°S 49°40"1 7™\

4° N

1995 PA-1S

Baiac

Par:

Altitude:1 5. 0msnry
Velocidade:0.0km/t

Avenida Levindo Rocha
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

3.13 — PREDIOS PUBLICOS

O bairro central concentra a maior parte das edificagdes publicas do municipio,
abrigando a Prefeitura Municipal, Forum, Promotoria de Justica, CAmara Municipal,
Secretarias Executivas, Mercado Municipal e o Centro Administrativo de Baido. Além

disso, localizam-se na area o Cartorio Eleitoral e o Cartério de Registro Civil.
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Prédio do Féorum
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Cartério de registro civil
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Mercado de Carne Municipal
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

A BIO9(2025.165:43

2°47'317"S 49°40'25"W

44° NE

e Altitude:B.83msnm
Prédios pdblicos

Casa da Cultura)

o

Centro Administrativo municipal (Antiga
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Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

4. DESCRICAO DE COMPARTIMENTOS DAS AMOSTRAS

A partir dos levantamentos efetuados, foram obtidas 12 (doze) amostras, cujas

caracteristicas encontram-se descritas a seguir.

AMOSTRA o1
PONTO COMERCIAL
e 1BANHEIRO;

AMOSTRA 02
e PONTO COMERCIAL
e 1BANHEIRO;

AMOSTRA 03
e PONTO COMERCIAL

AMOSTRA 04
e PONTO COMERCIAL
e 1BANHEIRO;

AMOSTRA 05
e PONTO COMERCIAL

e 1BANHEIRO;

e 1DEPOSITO

AMOSTRA 06
e PONTO COMERCIAL
e 1BANHEIRO;

AMOSTRA o7
e PONTO COMERCIAL
e 2 BANHEIROS;

AMOSTRA o8
e PONTO COMERCIAL
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AMOSTRA 09
e PONTO COMERCIAL
e 1BANHEIRO;

AMOSTRA 10
e PONTO COMERCIAL

AMOSTRA 11
e PONTO COMERCIAL
e 2 BANHEIRO;

AMOSTRA 12
. e PONTO COMERCIAL
e 1BANHEIRO;

5. AVALIACAO DE CUSTO HABITACIONAL DAS AMOSTRAS

A determinacio do valor locativo dos imdveis foi realizada de forma criteriosa,
buscando dados fidedignos e representativos do mercado local. A documentag¢ao anexa
inclui a planilha detalhada das amostras, com as variaveis de classificacao padrao, estado
de conservacao, numero de banheiros, existéncia de garagem, area construida, valor do

aluguel e preco por metro quadrado, bem como o respectivo inventario fotografico.
6. RESULTADO DA AVALIACAO

Com base na andlise das amostras, constatou-se que o pre¢o por metro quadrado
. do aluguel do bairro fica em torno de R$ 20,51. Vale ressaltar que este valor é a média

aritmética dos precos por metro quadrado das amostras, ou seja, um valor de mercado.
7. DESCRICAO DETALHADA DO IMOVEL

O imovel objeto desta avaliacio trata-se de uma edificacdo comercial de alvenaria

de dois pavimentos localizada na Travessa Santa Luzia, 13, Centro, na cidade de

Baido/PA. O terreno onde se situa o imdvel € plano. A area construida da edifica¢ao é de
168, 64 m2.
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Fachada da edificacao
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

O revestimento externo apresenta-se em reboco, com pintura a base de dgua, que
confere resisténcia a a¢ao de intempéries. Internamente, as paredes também possuem
reboco com pintura a base de 4gua nas cores branca e azul, enquanto nas areas da cozinha
e dos banheiros predominam revestimentos ceramicos. Destaca-se a auséncia de

infiltracoes e de ocorréncia de fungos nas paredes.

O pavimento inferior apresenta uma area bem espacosa, além de uma cozinha e
um banheiro pequeno que esté servindo de depoésito. Contudo, no pavimento superior,

apresenta dois banheiros e duas salas para operacao, e uma area bem grande e arejada.
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v !

Velocidade km/h
Alugueél“Secretaria de Urbanismo

Area do pavimento inferior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Area do pavimento inferior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Area do pavimento inferior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

16/08/2025 09:05
2747'3415 49°40'16™W

7

y a8
Altitude B i
Velucidude:fn&/h
Alugue! - Secretaria de Uranismo

Area do pavimento inferior — Copa/Cozinha
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Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Aluguel

Area do pavimento inferior — Banheiro sem uso
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Escada de acesso ao pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

]
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Area ampla do pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

L el tUgtiel
Area ampla do pavimento superior

28
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Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

\titude:16.O0msnn
locidade:0.0km
fia de Ukbanisr

Sala 01 com banheiro — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Altitude
Vel C
Aluguel - Secretaria de bERISIG

Sala 01 com banheiro — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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>
B >
Altitud Omsnm
Velocidade:0.0km/h
secretaria de Urbanismo

Sala 01 com banheiro — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

7 16/09/
2°47'34°5 49

Sala 01 com banheiro — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Sala 02— Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Baido

Altitude: 1T:0msnm
Velocidade:0.0km/h

Alugue! - Secretaria de Urbanismo

Banheiro 02 — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

16/09/2025 O
2°47'34°S 49°40"

Altitude: 9
Velocid 0.C
Aluguel - Segretaria de Urba
Banheiro 02 — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Aluguel - Secretariz S
Banheiro 02 — Pavimento superior
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Os banheiros estdo equipados com lavatérios em louca, vasos sanitarios com
caixa de descarga, ilumina¢do adequada e piso antiderrapante. O forro de um dos
banheiros é composto por lambri de PVC de 200 mm na cor branca. A edificacdo nao

dispoe de vagas de garagem.

' A edificacao foi integralmente vistoriada, ndo sendo identificados problemas
estruturais ou qualquer outra condi¢dao que comprometa sua utilizacdo. De modo geral,

o imdvel encontra-se em bom estado de conservacao.
8. CONCLUSAO

Foram analisadas 12 amostras de imo6veis comerciais situados no Bairro Centro, na
cidade de Baiao—PA, com data de referéncia em 20 de setembro de 2025. Os valores de
mercado observados variam de acordo com a localizacdo no bairro, niimero de banheiros,
padrao construtivo, estado de conservacio e presenca de garagem. No levantamento
qualitativo, constatou-se que 100% das edificacoes apresentavam bom estado de

conservacao.

w
W
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A avaliac@o qualitativa das edifica¢des quanto ao padrao construtivo indicou que

100% das amostras enquadram-se na categoria de Padrao Médio.

Tendo em vista o pre¢o por metro quadrado do bairro, aproximadamente R$
20,51 e area construida do imével, pode-se concluir que o valor de mercado do imével
analisado é R$ 3.458,80 (Trés mil quatrocentos e cinquenta e oito reais e

oitenta centavos).

Baido/PA, 19 de setembro de 2025

9. RESPONSAVEL TECNICO e PROPRIETARIO DO IMOVEL AVALIADO

REINALDO PATRIC  Agsinado de forma

RIBEIRO digital por REINALDO
SAMPAIO:96716550 PATRICRIBEIRO
259 SAMPAIO:96716550259

REINALDO PATRIC RIBEIRO SAMPAIO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA:1511957980
Matricula: 0014851
RESPONSAVEL TECNICO

LEANDRO TOCANTINS COSTA
CPF: 968.338.312-20
PROPRIETARIO DO IMOVEL AVALIADO
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10. ANEXOS

10.1 — LEVANTAMENTO DE DADOS

AREA
- VALOR DO PRECO
AMOSTRA | PADRAO ESTADO | BANHEIRO | GARAGEM OON?':::;H DA ALUGUEL(RS) (R$/m?)
1 MEDIO BOM 1 NAO 158,40 3.000,00 18,94
2 MEDIO BOM 1 NAQ 158,40 3.000,00 18,94
3 ALTO BOM [ NAO 36,00 1.200,00 33,33
4 MEDIO BOM 1 NAO 211,20 4.000,00 18,94
5 BAIXO BOM 1 NAO 85,80 1.500,00 17,48
. 6 MEDIO BOM 1 NAO 54,00 1.200,00 22,22
7 BAIXO BOM 2 NAO 120,00 1.500,00 12,50
8 MEDIO BOM 0 NAO 30,80 600,00 19,48
9 MEDIO BOM 1 NAO 160,00 3.000,00 18,75
10 BAIXO BOM 0 NAO 36,00 750,00 20,83
11 MEDIO BOM 2 NAO 99,75 1.500,00 15,04
12 MEDIO BOM 1 NAO 27,00 800,00 29,62
PRECO MEDIO/ m2 20,51

10.2 — ANALISE GRAFICA DAS AMOSTRAS

CUSTO HABITACIONAL DAS AMOSTRAS
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AMOSTRA| VALOR (R$)

1 4.000,00
2 3.000,00
3 2.000,00
4 4.000,00
5 1.500,00
6 2.000,00
7 1.500,00
8 600,00

9 3.000,00
10 750,00

11 1.500,00

. 12 800

(o)

-
2
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10.3 — INVENTARIO FOTOGRAFICO

ara
Altitude: S.0Omsam
Velocidade:0.0km/h
Armostra

Fachada- Amostra o1
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Fachada-Amostra o2
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Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

PAvenida Gettlio Vargas

IR

el .

Fachada-Amostra 03
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

0972025 13:09
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Fachada-Amostra 04
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

i 97/2025:13:1
2°47'35"S 49°40°21"
2

. 1134 Avenida Getilio

Altitude:22. Omsnm
Velocidade:0.0km/h
o Amostra

Fachada-Amostra 05
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Altitude:21.0msnm
Velocidade:0.6km/h
Amostra

Fachada -Amostra 06
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Fachada-Amostra 07
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Fachada-Amostra 08
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Fachada—Amstra 09
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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Fachada-Amostra 10
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes

Altitude: 6.0r
Velocidade:O
Amostra

Fachada-Amostra 11
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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268 Rua Levindo Rocha
Batde

Para

Altitude:2.Omsnm
Velocidade:0.0km/h
Amostra

Fachada-Amostra 12
Fonte: Igor Augusto da Silva Lopes
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