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NUCLEO DE ENGENHARIA E ARQUITETURA - NEA/SESMA
PARECER TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL N° 034/2014- NEA/SESMA

01 - INTRODUGAO |

PROPRIETARIO: MASSUD ELIAS RUFFEUIL

OBJETO DA AVALIAGAO: IMOVEL SITO A AV. TAMANDARE N° 909, ESQUINA COM SAO PEDRO
OBJETIVO DA AVALIACAO: Justo valor locativo do imével

DOCUMENTAGAO APRESENTADA: Escritura Particular, Registro de Iméveis e IPTU.

02 - VISTORIA |

A vistoria foi realizada pela SESMA no dia 07/07/2014, cujos resultados subsidiraram este laudo.

I

03 - METODOLOGIA E NORMAS APLICADAS |

Terreno: Método comparativo através da utilizagéo da pesquisa de mercado, coletados de jornais de grande
circulagéo na Cidade de Belem.

Benfeitoria: Método da Quantificagdo do Custo, utilizando custos unitarios PINI de edificagées (CUPE).
Depreciagao: Método Ross Heideck.

| 04 - CALCULOS |
| 04.1 - TERRENO |
| MEDIDAS |
Frente: 11,65|m
Lateral Direita 19,75|m
Lateral Esquerda: 19,75|m
Travessao dos Fundos: 11,65|m
Area: 230,08|m?>
| VALOR BASICO DO SETOR(Vbs) 1

Valor, em m?, obtido através da pesquisa de mercado:

Vbs= | 374,45 |

I DETERMINAGAO DO "INDICE DE VALORIZACAO E MELHORAMENTOS DO LOGRADQURO"(FL) |

FATOR COMPONENTE BASICO

QUANTO AO ACESSO f1B= 1
SEM ACESSO (MEIO DO MATO): 01 ]
SO PARA PEDESTRES: SRS
P/ VEICULOS COM DIFICULDADE: 08 [ ]
NORMAL P/ VEICULOS: 1
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QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO f2B= 1,05
DISTANTE ACIMA DE 1000m: 1 ]
DISTANTE MENOS DE 1000m: 1,02 []
DIRETO A PORTA: 1,05
QUANTO AOS MELHORAM. PUBL. BASICOS (INDICES t3B= 0.9
ACUMULATIVOS) :
ABASTECIMENTO DE AGUA INDIRETO 0.1 ]
ABASTECIMENTO DE AGUA DIRETO 0,4
LUZ DOMICILIAR 0,3
ESGOTOS PLUVIAIS 0,2
FLB = (f1B + f2B = f3B) / 3 | 0,98 -1

FATOR COMPONENTE COMPLEMENTAR

QUANTO AOS MELHORAMENTOS PUBLICOS HC= 1
COMPLEMENTARES
ILUMINACAO PUBLICA 0,02 [7]
GUIAS E SARJETAS 0,01 [/
PAVIMENTACAO 0,02 [/]
COLETA DE LIXO 0,01 [7]
PASSEIOS 0,01 [/
TELEFONE 0,01 [/]
ESGOTOS SANITARIOS 0,01 /]
ARBORIZACAO 0,01 7]
QUANTO AOS EQUIPAMENTOS URBANOS ESSENCIAIS RAIO 0= 0.1
DE 500M (INDICES ACUMULATIVOS) '
SEM EQUIPAMENTOS 0 []
LAZER 0,02 [7]
SEGURANCA 0,02 [v]
EDUCACAO 0,02 [/]
ATENDIMENTO A SAUDE 0,02 [V]
ABASTECIMENTO ALIMENTAR 0,02
FLC =1 + (f1C + f2C) | 2,1 |
FL=FLB XFLC | 2,07 |

VALOR BASICO DO LOGRADOURO:

VOL = Vbs X FL| TUa28. ]
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DETERMINACAO DOS VALORES INTRINSECOS AO TERRENO (FT)

Ft|

&

TOPOGRAFICO f1= 1
ACIDENTADO E BAIXO 05 []
PLANO E BAIXO 0,6
ACIDENTADO EM ACLIVE OU DECLIVE 0,7 1]
PLANO EM ACLIVE OU DECLIVE 0,8 D
ACIDENTADO E ALTO 09 []
PLANO E ALTO 1 v
GEOLOGICO f2= 1
SOLO S/ RESISTENCIA (EXIGINDO ESTAQUEAMENTO) 06 ]
SOLO DE FRACA RESISTENCIA (EXIGINDO FUNDACOES 0,8 n
ESPECIAIS)
SOLO DE RESISTENCIA FIRME (FUNDAQOES NORMAIS) 1
GEOMETRICO - ELEMENTOS f3= 1,04
TESTADA (T) 12,25|m
AREA (S) 452,02|m
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (Pe) 19,7_5_ m
PROFUNDIDADE MINIMA P/ A ZONA (Mi) 11,65|m
PROFUNDIDADE MAXIMA P/ A ZONA (Ma) 36|m
TESTADA DE REFERENCIA (Tr) 10|m
PROFUNDIDADE PADRAO (pp) 36|m
INFLUENCIA DA PROFUNDIDADE |
Se Pe> Mi/2;"E"; Pe < Mi; ent&o Fp= (Pe/Mi)"0,5 0
Se Pe> ou = Mi; "E": Pe < ou = Ma; entéo Fp=1 1
Se Pe > Ma; "E": Pe < 2(Ma); ent&o Fp= (Ma/Pe)"0,5 0
Se Pe < = Mi/2 ou Pe>2Ma; entdo Fp=0,70710 0
FP| 1 i
INFLUENCIA DA TESTADA
Se T > ou = Tr/2: "E"; T < ou = 2(Tr); entdo Ft = (T/Tr)"0,25 1,07
Se T > 2Tr; entdo Ft= 1,189 0
Se T < Tr/2; entdo Ft= 0,84 0
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FATOR DE ESQUINA OU FRENTES MULTIPLAS f4= 1,1
TERRENO DE UMA TESTADA m
TERRENO DE DUAS TESTADAS 1.1 V]
TERRENO DE ESQUINA COM DUAS OU MAIS TESTADAS on
FATOR DE SITUAGAO DO TERRENO f4= 1
NORMAL 1
VILA, BECO OU PASSAGEM SEM SAIDA 09 [
ENCRAVADO 06 [ 1
FT| 1,07 4
VALOR BASICO DO TERRENO
VOT=VOLxFT| 827,37 |

CALCULO DO VALOR DO TERRENO
VT =VOT xS
VT =RS-| R$ 373.985,98 |

04.2 - BENFEITORIA

Casa em alvenaria composta de 02 salas, 02 lavabos, sala de estoque, saldo principal e depésito.

CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA EM RELAC/'-!\O A IDADE APARENTE - Ross Heidecke
AREA CONSTRUIDA 240
VALOR DO M? DA BENFEITORIA COMO NOVA]| RS 1.144,05
VALOR DA BENFEITORIA COMO NOVA = VB| RS 633.128,71
IDADE APARENTE 40
VIDA UTIL 80
CONDICOES FISICAS
ESTADO DE CONSERVACAO - B Regular E Rep. Simp.
IDADE EM % DE DURACAO 80%
K = (coeficiente de Ross Heidecke) = TABELA 0,4
COEFICIENTE DE DEPRECIACAO CD 0,257
VALOR DA BENFEITORIA| RS 162.714,08
5 - VALOR DE VENDA DO IMOVEL
- Valor do Terreno RS 373.985,98
- Valor da Benfeitoria RS 162.714,08
- Total RS 536.700,06
RS 536.700,06 (valor)
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| 6 - VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

ALUGUEL MENSAL - A metodologia adotada corresponde a estipular-se um valor mensal de aluguel que remunera

aproximadamente o capital empregado. Neste caso o capital corresponde ao valor do imével e taxa de juros a
adotar, devera refletir a taxa de mercado. Assim sendo temos:

Aluguel =Vixi/ 12, onde:
Vi = Valor do imdvel

RS 536.700,06
i =Taxa de juros =12%

12%

RS 5.367,00 (Cinco mil, trezentos e sessenta e sete reais)

, 22 de juLho de 2014

Y~

DRO PAULO DA SILVA MACHADO
Eng. Civil -CREA 7865-D / CRECI N2 3153
NEA/SESMA
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RELATORIO FOTOGRAFICO - CTA

Proprietario: Marcelo

Local: Av. Tamandaré n2 909 esquina com a Tv. S3o Pedro

Data: 04/08/2014

Foto 01:

Foto 02:

Foto 03:

Foto 04:

PREFEITURA DE

BELEM

Travessa do Chaco, n 2086-Marco
Fone/Fax: (91) 3184-6144 Cep: 66.095-543
e-mail: nea.sesma@hotmail.com
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