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1. SOLICIAGAO:
Finalidade: JUSTO VALOR LOCATIVO DO IMOVEL GDOC ‘ 6673/2024 DATA GDOC ‘ 28/08/2024
Proponente: FUNDAGAO JOAO PAULO XXII CNPJ ‘ 05.065.644/0001-81
2. IDENTIFICAGAO
Endereco do Imével: | TRAVESSA LOMAS VALENTINAS [Ne] 316
Complemento: \ \ BAIRRO:‘ PEDREIRA
Cidade: BELEM | UF: | PARA | cep: | 66080-321
Cartorio: Matricula n2: ‘ ‘ Data Emissdo: ‘
3. MICRORREGIAO DO IMOVEL AVALIADO:
Uso predominante: ‘ Padrdo construt. Predom.:‘ ‘ Acesso:‘
rede 4gua potavel rede elétrica telefonia iIuminagéo publica (na via do lote)
Infraestrutura urbana:
rede de 4gua pluvial Drede de esgoto pavimentagio Dgés canalizado
Comércio rede bancaria saﬂde Iazer
Serv. e eq. comunitarios:
transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas
4. DADOS DO TERRENO:
Area Total (m?): 430 Ne frentes: |1 Testada (m): 6,00
Situagdo: MEIO DE QUADRA Fragdo Ideal Topografia: PLANO
Superficie: SECO Cota Greide: |ACIMA Formato: REGULAR
5. DADOS DA UNIDADE AVALIADA:
Tipo do imével: RESIDENCIAL Apart./Casa: CONVENCIONAL Andar: 2
Posicdo na edificagdo: FRENTE Ocupagdo: OCUPADO Idade aparente: 25
N2 salas (ndo contar suite): 1 N2 de suites: 4 N2 dormitdrios: 2
N2 banheiros sociais: 1 N2 lavabos: 1
Solugdo de abastec. de Agua: POCO Saneamento| FOSSA SEPTICA/SUMIDOURO
Estado conservagdo do imével: BOM Acabamento: NORMAL
6. DADOS DO PREDIO:
N2 de pavimentos: N2 Unid. p/ andar: Posigdo: Idade aparente:
Quantidade de blocos: N2 de elevadores: Uso: N de unidades:
Infraestrutura / servigos /
equipamentos: l:l piscina l:l playground l:l saldo de festas l:l portaria 24 horas l:lga’s canalizado l:l quadra l:l gerador
l:l sauna l:l interfone l:l churrasqueira l:l portdo eletrénico l:l pogo artesiano l:l cftv l:l hidrémetro individ.
Protegdo contra incéndio l:l ndo possui l:l alarme l:l escada emergén hidrantes extintor iluminagdo de emergéncia
Padrdo de acabamento: MEDIO Fachada Principal: Coordenadas:
Estado conserv. condomin.: BOM Esquadrias Revestimento Latitude (S): Longitude (W):
Localizagdo: OTIMA MADEIRA TEXTURA 001" [ 25" [ 229" | 048°] 28 | 184 ["

7. CONDICOES GERAIS:

7.1 - As informagdes apresentadas na documentagdo correspondem as verificadas na vistoria? Em caso negativo, justifique.

\ sIM

7.2 - O imoével aparenta condigdes de estabilidade e solidez? Em caso negativo, justifique.

\ sIM

7.3 - O imével apresenta vicios de construgdo aparentes? Em caso afirmativo, relatar problemas:

\ NAO

7.4 - O imoével aparenta condigdes de habitabilidade? Em caso negativo, justifique.

SIM

7.5 - O imovel é afetado significativamente por fatores ambientais, climaticos, localizagdo, etc.?

nenhum

I:lvista p/ o mar I:lvista p/ parques

l:l vista permanente

l:lmetré

l:lOUtI'OSI

Depreciagdo:

nenhum

l:l corregos

l:l rede alta tensdo

l:l presidio

Dfeira-livre I:lfavelas

l:lOUtl'Osi




8. AVALIAGAO:

Metodologia: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO Especificagdo da Fundamentagdo: Precisdo:

avaliagdo:
N2 de dados 10 ‘ GRAU | GRAU |

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

‘Desemp. do mercado: NORMAL N2 de ofertas:‘ MEDIO Liquidez e Prazo Provavel de Venda: MEDIA (ENTRE 3 E 6 MESES) ‘

Interior Interior

Interior Interior



FACHADA DO IMOVEL
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AMOSTRA - 01

Endereco: | TRAVESSA LOMAS VALENTINAS [ Ne ] 2800
Cidade:] BELEM | Bairro: | MARCO  Estado:] PARA
Proprietario: [ANUNCIO BLASCO IMOVEIS | Contato: | (91) 99120-0777

Area do Imével:‘ 500 ‘ Status: ‘ ATIVO ‘ Valor do Imével: ‘ RS 2.600.000,00
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Foto Externa do Imovel Foto da Rua do Imével

AMOSTRA - 02

Enderego: | TRAVESSA ALFERES COSTA , CONJUNTO ITAUBA | Ne | 1426
Cidade:| BELEM | Bairro: | PEDREIRA |Estado:] PARA
Proprietério: | ANUNCIO MILENE AZEVEDO IMOVEIS | Contato: | (91) 3346-4000

Area do Imével:‘ 130 ‘ Status: ‘ ATIVO ‘ Valor do Imovel: ‘ RS 600.000,00
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Foto Externa do Imdvel Foto da Rua do Imdvel
AMOSTRA - 03
Endereco: | TRAVESSA TIMBO [Ne | 3131
Cidade:| BELEM | Bairro: | PEDREIRA Estado:] PARA
Proprietario: /ANUNCIO REGINA LUCIA P. MARQUES | Contato: | (91) 988354513
Area do Imével:‘ 326 ‘ Status: ‘ ATIVO ‘ Valor do Imével: ‘ RS 1.100.000,00

N
4 > R
i (7 4 5
, N 3 %
il - < 2
i 4.
¥ .3 ' L 3 »-_ P

Foto Externa do Imovel Foto da Rua do Imdével



AMOSTRA - 04

Enderego: | PASSAGEM DOUTEL, TV PIRAJA E PEREBEBUI [Ne ][ 353
Cidade:| BELEM | Bairro: | PEDREIRA Estado:] PARA
Proprietério: [ANUNCIO MV IMOVEIS | Contato: | (91) 98080-1743

Area do Imével:\ 218 \ Status:\ ATIVO \ Valor do Imdvel: \ RS 495.000,00
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Foto Externa do Imdvel - A ~ FotodaRua
AMOSTRA - 05
Endereco: | AVENIDA DUQUE DE CAXIAS [ Ne | 42
Cidade:] BELEM | Bairro: | PEDREIRA  Estado:] PARA
Proprietério: [ANUNCIO RE/MAX IMOBILIARIA | Contato: | (91) 3347-5149
Area do Imével: 770 | Status: | ATIVO | Valor do Imével: | RS 1.600.000,00

Tt~

Foto Externa do Imovel

AMOSTRA - 06

Enderego: | TRAVESSA BARAO DE TRIUNFO [ Ne ][ 2618
Cidade:] BELEM | Bairro: | MARCO  Estado:] PARA
Proprietério: [ANUNCIO ANTONIA CARVALHO IMOVEIS | Contato: | (91) 98096-8114

Area do Imével: | 140 | Status: | ATIVO | Valor do Imovel: | RS 950.000,00
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Foto Externa do Imovel



AMOSTRA - 07
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Endereco: | TRAVESSA ALFERES COSTA, CONJUNTO ITAUBA [ Ne | 1426
Cidade:| BELEM | Bairro: | PEDREIRA Estado:] PARA
Proprietario: /ANUNCIO MILENE AZEVEDO IMOVEIS | Contato: | (91) 3346-4000

Area do Imével:\ 130 \Status:\ ATIVO \ Valor do Imdvel: \ RS 600.000,00

Foto Externa do Imével

Foto da Rua do Imovel
AMOSTRA - 08
Endereco: | TRAVESSA VILETA [ Ne | 78
Cidade:] BELEM | Bairro: | PEDREIRA  Estado:] PARA
Proprietério: [ ANUNCIO JEFFERSON MATOS | Contato: | (91) 98883-3331
Area do Imével: | 192 | Status: | ATIVO | Valor do Imovel: | R$ 290.000,00
»
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Foto Externa do Imovel

Foto da Rua do Imével
AMOSTRA - 09
Endereco: | TRAVESSA MARIZ E BARROS [ Ne | 1657
Cidade:| BELEM | Bairro: | PEDREIRA Estado:] PARA
Proprietario:/ANUNCIO RE/MAX/IMOB | Contato: | (91) 3347-5149
Area do Imével:‘ 150 ‘ Status: ‘ ATIVO ‘ Valor do Imével: ‘ RS 340.000,00

Foto Externa do Imével

Foto da Rua dc; Imévei



AMOSTRA - 10

Endereco: | AVENIDA VISCONDE DE INHAUMA [ Ne | 1585
Cidade:] BELEM | Bairro: | PEDREIRA  Estado:] PARA
Proprietario: [ANUNCIO BLASCO IMOVEIS | Contato: | (91) 99120-0777

Area do Imével:‘ 191,67 ‘ Status: ‘ ATIVO ‘ Valor do Imovel: ‘ RS 650.000,00

Foto Externa do Imovel Foto da Rua do Imdével

Campo de Observagdo das Amostras

Metodologia Utilizada: Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de dados de
mercado, que permite a determinacdo do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do mercado
imdbiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e
utilizado para a avaliagdo de imdveis.

Neste método, a determinagdo do valor do imdvel avaliado resulta da Comparagdo 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 homogenizagdo normatizadas.

Existéncia de Precos do Tipo Oferta: Normalmente superiores ao valor real do imével, torna necessario a aplicagdo de um
redutor (Fator de oferta) para adequa-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 pregos do tipo "oferta".




|QUADRO AMOSTRAL
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DETERMINAGCAO DA MEDIA ARITIMETICA

~ AREA VALOR DO IMOVEL VALOR AREA VALORES
IMOVEL/ENDERECO STATUS T RS RS/t HOMOGENIZADOS

R,1 TRAVESSA LOMAS VALENTINAS ATIVO 500 RS 2.600.000,00 ; RS 5.200,00 ; RS -

R,2 TRAVESSA ALFERES COSTA , CONJUNTO ITAUBA ATIVO 130 RS 600.000,00 1 RS 4.615,38 1 RS -

R,3 TRAVESSA TIMBO ATIVO 326 RS 1.100.000,00 ! RS 3.374,23 1 RS 3.374,23

R4 PASSAGEM DOUTEL, TV PIRAJA E PEREBEBUI ATIVO 218 RS 495.000,00 ! RS 2.270,64 ' RS -

R,5 AVENIDA DUQUE DE CAXIAS ATIVO 770 RS 1.600.000,00 ; RS 2.077,92 1 RS -

R,6 TRAVESSA BARAO DE TRIUNFO ATIVO 140 RS 950.000,00 1 RS 6.785,71 1 RS -

R,7 TRAVESSA ALFERES COSTA, CONJUNTO ITAUBA ATIVO 130 RS 600.000,00 ! RS 4.615,38 1 RS -

R,8 TRAVESSA VILETA ATIVO 192 RS 290.000,00 ! RS 1.510,42 ! RS -

R,9 TRAVESSA MARIZ E BARROS ATIVO 150 RS 340.000,00 ; RS 2.266,67 | RS -

R,10 AVENIDA VISCONDE DE INHAUMA ATIVO 191,67 RS 650.000,00 1 RS 3.391,25 1 RS 3.391,25
O limite superior e o limite inferior fazem referéncia a média dos valores de amostras
coletados de R.1 a R.30. Logo, conforme a NBR 14.653 o intervalo entre esta média serd o | Limite Superior de Amostras | LRS 3.971,84 |
limitador das amostras que realmente serdo utilizadas para se obter o valor de m? do — -
imével a ser avaliado. O gréfico ao lado serve para ajudar a identificar alguma L Limite Inferior de Amostras | LR 324968 |
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MA = SOMA DO VALOR m? DAS AMOSTRAS

10

RS 36.107,61

(S

3.610,76 |

10



VALOR DO IMOVEL SEM HOMOGENEIZAGAO = AREA EDIFICADA DO IMOVEL X MA

VALOR DO IMOVEL (=) 346 m X (=) IRS 1.249.323,29 :
DETERMINACAO DA MEDIA FINAL
A Média Final Sempre é Calculada com Base na Média Aritimética
Considerando-se um intervalo de desio de 10% teremos:
[ 10% | [ RS 3.971,84 | Limite Superior (R$/m?)
MF = MA RS  3.610,76
[ 10% | [ RS 3.249,68 Limite Inferior (R$/m?)
FINAL = SOMA DO VALOR DO m? DAS AMOSTRAS RESTANTES = RS 6.765,48 (=R$/m?)  [R$ 3.382,74
N2 DE AMOSTRAS RESTANTES 2
ARREDONDAMENTO 1% ATE O MAXIMO DE =/- 1%
DEPRECIAGAO 10% (CONFORME NBR 14.653-2)
LIMITE SUPERIOR DE TOLERANCIA 2% (VARIACAO DE 01 ATE 10%) ITEM 7.7.1 DA NBR 14.653.1
LIMITE INFERIOR DE TOLERANCIA 2% (VARIACAO DE 01 ATE 10%) ITEM 7.7.1 DA NBR 14.653.1
VALOR DE REFERENCIA DO LIMITE SUPERIOR DE TOLERANCIA [ RS 1.086.391,07 |
VALOR DE REFERENCIA DO LIMITE INFERIOR DE TOLERANCIA | RS 1.043.787,49 |
DEMAIS BENFEITORIAS: PISCINA -
SISTEMA DE SEGURANCA [ 4
SISTEMA DE CLIMATIZAGAO . i
ARQUITETURA [ 4
OUTROS: - __ R -
VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIADO: i R$ 1.065.089,28 VALOR DE LOCAGAO RS 10.863,91

CONCLUSAO:

Considerando-se as caracteristicas técnicas do terreno e drea, sua valorizagdo e condigdes mdltiplas de utilizagdo, atribuimos ao imével, ora analisado, o valor de R$

1.065.089,28 (Um milhdo e sessenta e cinco mil e oitenta e nove reais e vinte e oito centavos), ou em sua abstracio mais ampla o valor de RS 3.382,74(Trés mil e trezentos e
oitenta e dois reais e setenta e quartro centavos) o metro quadrado. Em adigdo, para efeitos de locagdo institui-se uma avaliagdo correspondente a 1,02% do valor venal de
mercado que prevalece nas circunscri¢cdo geografica em questdo. Cumpre salientar, conforme os ditames normativos estabelecidos, a imprescibilidade de gue 0 montante
alocativo néo transponha o limiar de R$ 10.863,91 (Dez mil e oitocentos e sessenta e trés reais e noventa e um centavos). Vale ressaltar que o proprietario solicitou um valor de
R$ 9.000,00 (Nove mil reais) para locagéo, o que representa uma quantia de R$ 1.863,91 (Um mil e oitocentos e sessenta e trés reais e noventa e um centavos) abaixo do preco
avaliado. Nesse contexto, € licito concluir que a propriedade em epigrafe apresenta vantajosidade econémica.
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