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[ TAMO JUNTO POR VIDA MELHOR {repmuiiricdwvaliwadidomove))
[ N2 do Parecer: | 003/2024-NEA/SESMA | DatadoParecer: | 04/03/2024 | DatadaVistoria: | 04/03/2024
1. SOLICIACAO:DEAS/SESMA
Finalidade: JUSTO VALOR LOCATIVO DO IMOVEL [ GboC 745 DATA GDOC | 08/01/2024
Proponente: MEMORANDQ N'039/2024-DEAS/SESMA B CNP) | 07.917.818/0001-12 ]
2. IDENTIFICACAD
Enderego do Imovel: | TV.QUATOZE DE ABRIL [Ne] 233
Complemento: | ESQUINA COM ANTONIO BARRETO |BAIRRO:] FATIMA
Cidade: BELEM [ UF: ] PARA [ CeP: | 66060-460
Cartério: 2° REGISTRO DE IMOVEIS [Matricula ne:] 378/2-ER | Data Emissao: |
3. MICRORREGIAO DO IMOVEL AVALIADO:
Uso predominante: COMERCIAL | Padrao construt. Predom.: [NORMAL/MEDIO | Acesso: | BOM
| rede agua potavel rede elétrica telefonla ilumina;‘a'o publica {na via do lote)
Infraestrutura urbana: r
‘ rede de dgua pluvial rcdn de esgoto pavimentacao Dga’s canalizado
Comércio rede bancaria sadde Iazer
Serv. e eq. comunitarios:
transnorte coletivo seguranca publica caleta de lixo Eescolas
4. DADOS DO TERRENO:
—
Zrea Total (m?): 845,43 N2 frentes: |1 Testada (m): 7,10
Situagdo: ESQUINA Fragio Ideal Topografia: PLANO
Superficie: SECO Cota Greide: | ACIMA Formato: IRREGULAR
5. DADOS DA UNIDADE AVALIANDA:
Tipo do imdvel: COMERCIAL Apart./Casa: Andar; 03 andares
Posigdo na edificagdo: FRENTE Ccupacio: DESOCUPADO Idade aparente: 5
N2 quartos (ndo contar suite); 0 NE de suites: 0 NE dormitérios: 0
N2 banheiras sociais: 2 Ne lavabos; 0
Soluclo de abastec. de Agua: REDE DE AGUA POTAVEL Saneamento REDE DE ESGOTQ
Estado conservagdo do imdwvel: BOM Acabamento; CIMENTADO E PISOS

6. DADOS DO PREDIO:

N? de pavimentos:

N2 Unid. p/ andar:

Posicio!

Idade aparente;

Quantidade de blocos:

| N® de elevadores:

Uso:

N¢ de unidades:

Infraestrutura f servigos /
equipamentos:

|Protecdo contra incéndio

|: piscina

Csaurla l_] interfone

D playground

| salso de festas l:l portaria 24 horas Dgés canalizado

[:Ichurrasqueira l:l portio eielranicuf pogo artesiano

l:lquadra
Dcftv

[_]geradur

[ |nidrémetra individ.

nio possui [ atarme escada emergén hidrantes extintor
I

|j lluminagdo de emergéneia

‘Padrdo de acabamento:

Fachada Principal:

Coordenadas:

Estado conserv. condomin.:

Localizagia:

Esquadrias

Revestimento

Latitude [S}: Longitude [W}:

[ [ TT [ T [

7. CONDICOES GERAIS:

7.1 - As informacbes apresentadas na documentacdo correspondem s verificadas na vistoria? Em casa negativo, justifique.

SiM

7.2 - O imével aparenta condigiies de estabilidade e solidez? Em caso negativo, justifique.

SIM [

7.3 - 0 imavel apresenta vicios de construcio aparentes? Em caso afirmativo, relatar problemas:

NAD

7.4 - 0O imdvel aparenta condictes de habitabilidade? Em caso negativo, justifique.

Sint

7.5 - O imével & afetado significativamente por fatores ambientais, climaticos, Iucaliz_agﬁo, ete.?

Enenhum

Dv}sta pf omar Dvista p/ parques

Depreciacdo:

vista permanenle

Dmetrﬁ

— autros:

nenhum |_]cdrregns I:Irede alta tensdo I:] presidio Dleila-liwe l:lfavelas

outros:

ificies @8 fagenhaiis ¢ Afquiled

siSmb




8. AVALIACAQ:

Metodologia: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO Especificagdo da Fundamentacio: Precisdo:
liagao: ]
N® de dados 10 [ - g GRAU | GRAU | |
9. DISGMOSTICODEWEBRCABIOL . o i e e e i e e o
[Desemp. do mercado: | NORMAL | nNodeofertas:] BAXD | Liguidez e Prazo Provavel de Venda:| BAIXA (SUPERIOR A 6 MESES) ]

Imavel com boa localizagao proximo de feiras, supermercados, paradas de énibus, escolas, creches. Rua de fcil acesso para destinagdo do ,

O imdvel encontra-se de maneira geral em bom estado de conservago.Conforme informagao de imobilidrias que atuam no bairro, é constante’

]

| mesmo. |
1

| a procura por iméveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza sua comercializagio em um curto espago de tempo.
L]

|

Fachada

Interior Interior

Interior Interior



CERTIDAO DO IMOVEL
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DISTANCIA DA ANTIGA PARA A NOVA LOCACAD
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AMOSTRA - 01

Endereco:| RUA DOMINGOS MARREIROS i | Ne| 2019
|Cidade:| BELEM | Bairro: | FATIMA |Estado: PA
Proprietério: [ANUNCIOS OLX IMOVEIS - POJO-CONSTRUGAO E IMOBILIARIA | Contato: | 91-98332-6609

Area do Imoével:| 1000 |5tatus] ~ATIVO | Valor do Imével: | RS 3.900.000,00 |

s L)
-

Foto Externa da Imével Foto da Rua do Imével

AMOSTRA - 02

Endereco: | TV.14 DE ABRIL ENTRE MAGALHAES BARATA E GOVERNADOR JOSE MALCHER [Ne | 1031
Cidade:] BELEM [ Bairro: | FATIMA | Estado:| PA
Proprietério:|ANUNCIO OLX IMOVEIS - MOURA CORRETORA CRECI:3990 | Contato: | 91-98971-2970

Area do Imével:| 999 | status: | ATIVO | Valor do Imével: [ RS 3.000.000,00

r‘m hh l"ii .L_.J *: .

'H (1IN

Ml s,ﬁ:::;;'.iaﬁa;

\‘_ S 02“&\\\&‘%'

e -._

Foto Externa do Imdwel * Foto da Rua do Imével

AMOSTRA - 03

Endereco:| TV.BARAO DO TRIUNFO [ Ne | 2937 |
Cidade:| BELEM [ Bairro: | MARCO | Estado: ] PA |
Proprietdrio: |ANONCIO OLX IMOVEIS - MARCELO PESSOA [IMOBIUARIA} | contato: | 91-98994-8329 .
Area do Imével:| 400 | status:]| ATIVO | Valor do Imével: | RS 1.250.000,00 |

Foto Externa do Imdvel Foto da Rua do Imovel

Récieo de Engenharis o Ar
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AMOSTRA - 04

Endereco:| AV. ALCINDO CACELA | ne 8047 |
Cidade:]| BELEM | Bairro: | UMARIZAL | Estado:] PA B
Proprietério: |[ANUNCIO OLX IMOVEIS - CLAUDIO MELOCRECI:2843 | Contato: | 91-98190-0527

Area do Imdvel:] 500 [ status:] ATIVO | Valor do Imdvel: | R$ 1.800.000,00

Bt

Foto Externa do Imével . Foto da Rua do Imdvel
AMOSTRA - 05
Endereco:| RUA MUNICIPALIDADE PX.DOM PEDRO | Ne 1554 |
Cidade:| BELEM | Bairro: | TELEGRAFO | Estado:] PA
Proprietario:JANUNCIO OLX IMOVEIS - FELIPE E MENDES | Contato: | 91-3229-9029
Area do Imével:] 680 | status: | ATIVO | Valor do Imével: | R$ 3.000.000,00
:

'!

T T T C T TR

>
-

S

Foto Externa do Imdvel Foto da Rua do Imavel

AMOSTRA - 06

Enderego:]| _ ~ RUA CONEGO JERONIMO PIMENTEL [Ne] 657 ]
Cidade:] BELEM | Bairro: | UMARIZAL |Estado:] B PA 4
Proprietario: [ANUNCIO OLX IMOVEIS (SUPREMA SOLUCGES IMOBILIARIAS) | contato: | 91-3352-3884 |
Area do Imdvel:| - 600 | Status: | ATIVO | valor do Imével: | RS 2.500.000,00 |

T
T M

FI’Jt(_J Externa do Imavel

Foto da Rua do Imével
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AMOSTRA - 07

Endereco: RUA NOVE DE JANEIRO ) | Ne 859
Cidade: BELEM | Bairro: | FATIMA |Estado:] PA

Proprietario:| ANUNCIO OLX IMOVEIS-CLECIO COSTA CRECI: 4220 | Contato: | 91-98112-3106 :
|
— J

-~

Area do Imével:] 450 [ status: | ~ ATIVO | Valor doImével: | R$ 3.580.000,00

Foto Externa do Imével Foto da Rua do Imével

AMOSTRA - 08

Endereco:| AV.GENTIL BITENCOURT [ Ne| 2218 |
Cidade:] BELEM | Bairro: | SAO BRAS |Estado:| PA |
Proprietario:|ANUNCIO OLX IMOVEIS - J.JACOB.IMOBILIARIA | Contato: | 91-99371-5544 |
Area do Imdvel: | 600 | status: | ATIVO | Valor do Imével: | R$ 2.500.000,00 |

Foto Externa do Imavel ' Fotoua do Imével

'AMOSTRA - 09

Endereca:]| _ TV.HUMAITA [Ne ] 2272
Cidade:] BELEM | Bairro: | MARCO |Estado:] PA
Pruprietério:1ANl'JN(:_lp OLX IMOVEIS - FRANCY PEREIRA CRECI:5063 - i Contato: | 91—98094_—88?0

Area do Imével:| 1.260 | Status: | ATIVO | Valor do Imével: | RS 4.500.000,00

ana ¢ Arguit

g 4 gngenh
el SESW b



AMOSTRA - 10

Endereca:| TV. FRANCISCO CALDEIRA CASTELO BRANCO [Ne| 105
Cidade:| BELEM | Bairro: | FATIMA |Estado: | PA
Proprietério:]ANUNCIO OLX IMOVEIS :VAZCOB IMOVEIS | Contato: | 91-98450-6018

Area do Imével: | 900 | Status: | ATIVO | Valor do Imével: | RS 7.000.000,00

r. — = BIre=

Fotn. Externa d

o Imovel Foto da Rua do Imovel

Campo de Observacdo das Amostras

Metodologia Utilizada: Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Compara_tlvo Direto de dados de
mercado, que permite a determinagdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do mercado
imébiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por issc o mais
recomendado e utilizado para a avaliagdo de imoveis.

Neste método, a determina¢do do valor do imovel avaliado resulta da Comparacdo deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.As caracteristicas e os atributos
dos dados obitidos sdo ponderados por meio de técnicas de homogenizacdo normatizadas.

Existéncia de Precos do Tipo Oferta: Normalmente superiores ao valor real do imével, torna necessario a aplicacdo de um
redutor (Fator de oferta) para adequé-los ao valor de mercado ,uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor
exige que o interessado apresente uma contra proposta.

Aplicando entdo um redutor (fator de oferta) de 10% aos precos do tipo "oferta".

Kiciee de Lageakatis @ Arquitenss
SiSma



|QUADRO AMOSTRAL

AREA VALOR DO IMOVEL | VALOR AREA VALORES
L S iy e R REm? HOMOGENZABOS
R RUA DOMINGOS MARREIRDS ATIVO 1000 TRS 3.800.000,00 1 RS 3.900,00 1 RS :
2 PEABRIL ENTRE MAGALHAES BARATA T GOVERNADGR IGSE 1/ ATIVO EEE) RS 3:000.000,00 1 RS 3.003,00 | RS %
R3 TV.BARAG DO TRIUNFO ATNVG 700 RS 1.250.000,00 1"RS ™~ 3.125,00 ' RS B
R4 AV. ALCINDD CACELA ATIVG 500 RS 1E00.000,00 RS 3.600,00 7 RS -
RS RUA MONICIPALIDADE PX.DOM PEDRO ATIVO 680 T Rs ___ 3.000000,001 RS 4.41176 1 RS 431176
A5 RUA CONEGO JERONIMO PIMENTEL ATIVO E00 HS 2500.000,00 1"RS ™" 4 166,67 1 RS -
R7 RUATNGOVE DE JANEIRG ATIVO 450 1RS 3.580.000,00 1 RS 7.955,56 1 RS z
RE AV GENTIL BITENCOURT ATIVO 600 L RS 200,000,001 RS 4.166,67 | R z
] TV.AUMATA ATIVO 1260°TRS 45060.000,00 } RS 3.571,43 1 RS i
R.10 TV, FRANCISCO CALDEIRA CASTELO BRANCO ATIVO SO0 | RS 7.600.000,00 1 RS 7.777.78 1 RS <
O limite superior e o limite inferior fazem referéncia a média dos valores de
|amostras coletados de R.1 a R.10. Logo, conforme a NBR 14.653 o intervalo entre | Limite Superior de Amostras | RS 4.796,18 |
esta média serd o limitador das st que i te serdo utilizadas para se [ Tmite Inferior de Amostras 1 [®3 333940 |
obter o valor de m? do imovel a ser avaliado,
AREA DOS IMOVEIS
1400
1200
1000
800
600
400
0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VALOR DOS IMOVEIS
R58.000.000,00
R57.000.000,00
R$6.000.000,00
RS$5.000.000,00
RS$4.000.000,00
R$3.000.000,00
R52.000.000,00
R$1.000,000,00 . I
RS-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

DETERMINAGAO DA MEDIA ARITIMETICA

MA = SOMA DO VALOR m* DAS AMOSTRAS

10

RS 4567786 [RS 456779
10
fcies 00 pagennana ¢ Arquiteluig
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VALOR DO IMOVEL SEM HOMOGENEIZAGCAO = AREA EDIFICADA DO IMOVEL X MA

VALOR DO IMOVEL (=) 875,43 m X RS 4567,79 (=) RS 3§58 77716 ¢

DETERMINAGCAO DA MEDIA FINAL

A Media Final Sempre é Calculada com Base na Média Aritimética
Considerando-se um intervalo de desio de 5% teremos:

RS 4.796,18 Limite Superior (R$/m?)
MF = MA R 4.567,79
5% RS 4.339 40 Limite Inferior (R5/m?)

FINAL = SOMA DO VALOR DO m? DAS AMOSTRAS RESTANTES = RS 441176 (=R$/m) [ RS 411,76
NE DE ANIOSTRAS RESTANTES T

ARREDONDAMENTO 1% ATE O MAXIMO DE =/- 1%
DEPRECIACAO 10% (CONFORME NBR 14,653-2)
LIMITE SUPERIOR DE TOLERANCIA % (VARIAGAO DE 01 ATE 10%) ITEM 7.7.1 DA NBR 14.653.1
LIMITE INFERIOR DE TOLERANCIA 2% (VARIAGAO DE 01 ATE 10%) ITEM 7.7.1 DA NER 14.653.1

VALOR DE REFERENCIA DO LIMITE SUPERIOR DE TOLERANCIA [ RS 3.584.885,85 |

VALOR DE REFERENCIA DO LIMITE INFERIOR DE TOLERANCIA [ RS 3.444.302,0 |
DEMAIS BENFEITORIAS: PISCINA "

SISTEMA DE SEGURANCA

SISTEMA DE CLIMATIZAK;&D
ARQUITETURA
QOUTROS: e |

VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIADO:

RS 3.514.593,97 |

OBSERVACOES:

Considerando-se as caracteristicas técnicas do terreno e drea, sua valorizacio e condicfes miltiplas de utilizago, atribuimos ao imdvel, ora analisado, o valor de
RS 3.514.593,97 (trés milhdes, quinhentos e quatorze mil, guinhentos e noventa e trés reais e noventa e sete centavos) d
R$4.014,70 (quatro mil, quatorze reais e setenta centavas) o metro quadrado e para locagdo determinamos o valor de 1,02
juros média dos Gltimos 12 meses o aluguel mensal. A metedologia adotada corresponde a estipular-se um valor mns
aproximadamente o capital empregado. Neste caso, o capital corresponde ao valor do imdvel e as taxas de jures e indi
sendo entdo, a sugestio de R$35.848,85 (trinta e cinco mil, oitocentos e guarenta e oito reais e citenta e cinco centa

em um plano geral o valor de

6. [ndice esse, referente 4 taxa de
bl de aluguel que remunera

fd precos de contratos de locagdo,
FOMTE: BB Previdéncia 2023.

FABIO DA-CUNHA FURTADO

GESTOR IMOBIIARIO NEA/SESMA
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