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NUCLEO DE ENGENHARIA E ARQUITETURA - NEA/SESMA
PARECER TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL - 2019 - NEA/SESMA

PROPRIETARIO: EDILEIA DA CONCEIGAO FERREIRA

OBJETO DA AVALIAGAO: Conj. Orlando Lobato, Rua Saturno, Quadra A, n° 115 - Parque Verde
OBJETIVO DA AVALIACAO: Justo valor locativo do imével

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

A vistoria foi realizada pela SESMA no dia 24/05/2019, cujos resultados subsidiraram este laudo.

'ODOLOGIA E NOR

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

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

| 04.1 - TERRENO |

| MEDIDAS |

Frente:}]

Lateral Direita

Lateral Esquerda:}
Travessdo dos Fundos:}
Area:|

| ~ VALOR BASICO DO SETOR(Vbs) I

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

Vbs= | sc0 |

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

FATOR COMPONENTE BASICO

QUANTO AO ACESSO ’ f1B= 0.1
SEM ACESSO (MEIO DO MATO): oL
SO PARA PEDESTRES: oL
P/ VEICULOS COM DIFICULDADE: oL ]
NORMAL P/ VEICULOS:
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- QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO f2B= 1
DISTANTE ACIMA DE 1000m: L]
DISTANTE MENOS DE 1000m: 1]
DIRETO A PORTA: 1]

QUANTO AOS MELHORAM. PUBL. BASICOS (INDICES t3B= 0.4

ACUMULATIVOS) ’
ABASTECIMENTO DE AGUA INDIRETO o]
ABASTECIMENTO DE AGUA DIRETO o~
LUZ DOMICILIAR o~
ESGOTOS PLUVIAIS o[7]

FLB = (f1B + f2B = f3B) / 3 | 0,50 |

FATOR COMPONENTE COMPLEMENTAR

QUANTO AOS MELHORAMENTOS PUBLICOS HEo 1
COMPLEMENTARES
ILUMINACAO PUBLICA 0,[7]
GUIAS E SARJETAS 0,[/]
PAVIMENTACAO 0,[/]
COLETA DE LIXO 0[7]
PASSEIOS 0[]
TELEFONE 0[]
ESGOTOS SANITARIOS 0,[/]
ARBORIZACAO 0,[/]
QUANTO AOS EQUIPAMENTOS URBANOS ESSENCIAIS 0= 05
RAIO DE 500M (INDICES ACUMULATIVOS) ;
SEM EQUIPAMENTOS
LAZER 0,[v
SEGURANCA 0,[/]
EDUCACAO 0,[7]
ATENDIMENTO A SAUDE 0,[~
ABASTECIMENTO ALIMENTAR 0,[]
FLC =1 + (f1C + f2C) | 2,5 |
FL = FLB X FLC | 125 |

VALOR BASICO DO LOGRADOURO:

VOL = Vbs X FL| 375,00 |
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DETERMINAGAO DOS VALORES INTRINSECOS AO TERRENO (FT) |

TOPOGRAFICO f1= 1
ACIDENTADO E BAIXO o ]
PLANO E BAIXO o]
ACIDENTADO EM ACLIVE OU DECLIVE o]
PLANO EM ACLIVE OU DECLIVE o]
ACIDENTADO E ALTO o]
PLANO E ALTO
GEOLOGICO f2= 1
SOLO S/ RESISTENCIA (EXIGINDO ESTAQUEAMENTO) 0]
SOLO DE FRACA RESISTENCIA (EXIGINDO FUNDACOES Un
ESPECIAIS) _ P
SOLO DE RESISTENCIA FIRME (FUNDACOES NORMAIS)
GEOMETRICO - ELEMENTOS f3= 1,04
TESTADA (T) 10{m
AREA (S) 200|m?
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (Pe) 20|Im
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; entdo 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); entéo Fp= (Ma/Pe)"0,5 0
Se Pe < = Mi/2 ou Pe>2Ma; entdo Fp=0,70710 0
FP| 1 |
INFLUENCIA DA TESTADA |
SeT>ou=Tr/2;"E" T <ou = 2(Tr); entdo Ft = (T/Tr)"0,25 107
Se T > 2Tr; entdo Ft = 1,189 0
Se T <Tr/2; entdo Ft= 0,84 0

Ft| 1,07 |
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FATOR DE ESQUINA OU FRENTES MULTIPLAS f4= 1
TERRENO DE UMA TESTADA 7
TERRENO DE DUAS TESTADAS 1
TERRENO DE ESQUINA COM DUAS OU MAIS TESTADAS 1
FATOR DE SITUACAO DO TERRENO f4= 1
, NORMAL
VILA, BECO OU PASSAGEM SEM SAIDA o[ ]
ENCRAVADO o]
FT| 1.5 |

VALOR BASICO DO TERRENO

VOT = VOL x FT| 562,50 |

CALCULO DO VALOR DO TERRENO
VT =VOT xS

VT =R$-| R$ 112.500,00 |

| 04.2 - BENFEITORIA |

Galpdo com escritdrio....

CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA EM RELACAO A IDADE APARENTE - Ross Heidecke
AREA CONSTRUIDA 387
VALOR DO M? DA BENFEITORIA COMO NOVA| RS 1.150,00
VALOR DA BENFEITORIA COMO NOVA = VB| RS . 445.050,00
IDADE APARENTE Reparos Simples e importantes
VIDA UTIL 10

CONDICOES FisicAS

ESTADO DE CONSERVAGCAO C Regular

IDADE EM % DE DURACAQ

K = (coeficiente de Ross Heidecke) = TABELA| . .
COEFICIENTE DE DEPRECIACAO CD 0,92

VALOR DA BENFEITORIA| RS 409.446,00

5 - VALOR DE VENDA
- Valor do Terreno

RS 112.500,00

- Valor da Benfeitoria RS 409.446,00
- Total RS 521.946,00
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ALUGUEL MENSAL - A metodologia adotada corresponde a estipular-

aproximadamente o capital empregado. Neste caso 0 capital corresp
refletir a taxa de mercado. Assim sendo temos:

se um valor mensal de aluguel que remunera
onde ao valor do imével e taxa dejuros a adotar, devera

Aluguel:

Vi = Valor do imével
i=Taxa =0,90 %
Fonte bcb.gov

RS 521.946,00

RS 4.697,51

(quatrto mil, seiscentos e noventa € sete reais e cinquenta e um centavos)

\)&Q V' el 2&\?\
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NEA/SESMA -

Obs. O imével em tela(_ ndo apresenta condigdes\minitas para ser focado para SESIVIA, .
levando-se em considerag3do o alto custo de sua reforma.
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