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CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo determinar o “ valor de venda” e o “ valor de
liquidacdo forgada” correspondente a propriedade descrita na matricula no. 153AK,
tratando-se do lote de terreno localizado a Rodovia Augusto Montenegro s/n, no Bairro de

Vila do Icoaraci, Municipio de Belém, Estado do Para.
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A matricula ndo fornece informagbes cruciais para a localizagdo do terreno, como

numero do lote e quadra, confrontantes, distancia a algum ponto referencial, o que

impossibilita a pesquisa junto a Prefeitura do Municipio para visualizarmos a area em

qguestao.

Ndo ha informacdes na matricula sobre a existéncia de area construida no local,

portanto, deixaremos de apreciar este item no presente trabalho.
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A Avenida Augusto Montenegro (considerada antes como Rodovia), possui 14,00 km
de extens3o, sendo uma das principais avenidas do Municipio de Belém. E uma importante
via da Regido Metropolitana, pois corta varios bairros, como Parque Guajara, Tenoné, Agulha,

Aguas Negras, Bengui, Parque Verde, Coqueiro e Campina de Icoaraci.

O trecho correspondente ao Bairro Campina do Icoaraci (local onde insere-se o bem

avaliando) apresenta comércio e residéncias de padrdo modesto e alta densidade de

ocupacdo, conforme fotos abaixo.
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Segundo a norma NBR 14.653, por defini¢ao, o termo “ valor de venda ”, refere-se a
guantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos interessados em
uma eventual transag¢do, comprador e vendedor, estejam por qualquer circunstancia,

forcados a comercializd-lo ou adquiri-lo.

O “valor de liquidacdo forcada “ de acordo com a citada norma € o valor a ser adotado
para uma situacdo de venda compulséria do Bem, fixando-se a taxa de 70% (setenta por

cento) do valor de venda, como o valor de liquidagdo.
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QUADRO RESUMO DO VALOR APURADO

Base: maio/2024

Os valores apurados neste trabalho, sdo baseados em uma avaliacdo feita
remotamente, por meio de imagens via satélite e pesquisa imobiliaria obtida nos portais

imobilidrios, portanto, sem a presenga fisica deste subscritor no local.

As informagGes aqui contidas atendem as exigéncias da NBR-14653, no que concerne

ao grau de fundamentacgdo e precisdo deste laudo, sendo enquadrado no nivel | e lll.

Valor de Venda R$ 146.035,66

valor de liquidacao forcada R$ 102.224,96
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1- Consideracoes Técnicas do Presente Trabalho:

1.1.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imdvel avaliando serdo
adotadas as atuais metodologias técnicas, ditadas pela norma brasileira da ABNT (Associagdo

Brasileira das Normas Técnicas), as quais passamos a cita-las:

a) NBR 14653 — 1 Avaliagdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

b) NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 —imdveis urbanos).

c) Avaliacdo de Imdveis Urbanos (IBAPE - SP —2019). (Instituto brasileiro de avaliagoes

e pericias de engenharia).

d) NBR 12721 - Avaliacdo de custos de construgdo para incorporagdo imobiliaria e

outras disposicGes para condominios edificios.

It

1.1.2- De acordo com a NBR 14.653, por definicdo, o termo “ valor de mercado”,
refere-se a quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos
interessados em uma eventual transac¢ao, comprador e vendedor, estejam por qualquer

circunstancia, forcados a comercializa-lo ou adquiri-lo.

1.1.3 - Em uma avaliacdo de imodveis existem, fundamentalmente, duas metodologias,

a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imdével de forma imediata, pela
comparacao direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método

Comparativo Basico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imdvel por meio de processos
de calculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de Capitalizagdo
da Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificagdo do Custo

de Reprodugao.
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O método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do
imdvel é obtido através da comparacao direta com outros imodveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes

ao avaliando.

- O método da Capitalizagdo da Renda determina o valor do imdvel encarando-o como
a um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imdvel produz ou poderia produzir, pode -se, através da
utilizacao de taxas de renda e operac¢ao, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do
bem imdvel. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis,

hospitais etc.

- O método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais
semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrdao. O método
Evolutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdével e baseia-se na

subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo -se o valor do terreno nu.

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem

avaliando.

- O método da Quantificagdo do Custo de Reprodugdo se caracteriza por reproduzir os
custos de construgao com bases em orcamentos. Uma vez que se obtenha o padrao
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condi¢gdes de manutencdo e

obsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificacao.

Tendo em vista a natureza do imével sob avaliacdo, empregaremos o Método Evolutivo,

que segundo a “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPESP —2011”, item 9.3 :

“O método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do
imovel é obtido através da comparagdo direta com outros imdveis de caracteristicas

similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos”
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1.1.4- Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos serao
feitos por Tratamento por Fatores ou por Tratamento Cientifico, em conformidade com os

itens 8.2.1.4.2 ¢ 8.2.1.4.3 da NBR 14.653-3 .

1.1.5 — O grau de fundamentac¢do e precisdo do laudo, obedecerdo ao preconizado na

NBR 14653-2, (tabelas 1 e 2 da citada norma). No presente estudo, adotaremos o grau |

considerando-se que ndo foi feitaainspecdoinloco do imdvel e da regido onde esteseinsere.

TABELA 1

Graus de fundamentacdo por tratamento de fatores

- GRAU
ITEM DESCRICAO
1 Il |
Completa
Caracterizacio Completa guanto quanto Adogio de
1 do imével a todos os fatores aos fatores situacio
avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
A tacs » A tacd
presen agfo Apresentagao presen agfo
de informacdes : % de informacdes
. de informacdes ;
e relativas a todas as y relativas a todas
Identificacio =i relativas S
caracteristicas dos as caracteristicas
3 dos dados de = atodas as
dados analisadas, com T dos dados
mercado i caracteristicas
foto e caracteristicas correspondentes
dos dados
observadas pelo autor 2 aos fatores
analisadas 2
do laudo utilizados
= GRAU
ITEM DESCRICAO
1 1l i
Intervalo
admissivel de
4 Bfit-fe paracaty 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
fator e para o
conjunto de
fatores

* Mo caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois & desejavel que, com um ndmero menor de dados de
mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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2 - Descricao do Imével Avaliando

Conforme matricula no. 153AK, a referida propriedade possui area de terreno com

450,00 m2, com as seguintes medidas e confrontagdes:

Rodovia Augusto Montenegro

45 m N3o informado na matricula
45 m N3o informado na matricula
10 m N3o informado na matricula

2.1 - Caracteristicas Gerais do Imével Avaliando
- Quanto a Microrregiao
Trata-se de caracterizar o imével avaliando em relagdo ao seu entorno:

®2.1-Tipos de Via (principal e secundaria);
e 2.2 - Acessibilidades do Imdvel no Contexto Urbano;

¢ 2.3 - Melhoramentos publicos Existentes (pavimentagdo, energia elétrica, etc.);
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Quadro Resumo das Caracteristicas Observadas na Microrregido

Horizontal

2
(13
o

Onibus —até a entrada do loteamento
Dotada de todos os melhoramentos publicos
alto naviado logradouro

Bom

Av. Augusto Montenegro

2.2 — Melhoramentos Publicos

O referido logradouro apresenta:

a) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;
b) infraestrutura para distribuigdo de dgua potavel;
e) infraestrutura para comunicagdes;

g) acesso por transporte publico;

3 —Avaliagao

Conforme o informado no item “ 01 — consideragdes preliminares “ ndao ha imagens
disponiveis para apurar as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do bem sob estudo, no
que concerne a topografia, consisténcia do solo, portanto, serd adotada uma postura

conservadora no calculo do seu valor de venda.

10
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De acordo com o tépico “— Consideragdes Técnicas para a Elaboracdo do Presente

Estudo “, este trabalho serd elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - "Avaliacdo de Imoveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer
manifestacao escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos,

métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos.

“A metodologia aplicada para apurar o valor de venda do bem sob estudo é o
Comparativo Direto de Dados de Mercado onde o valor do imdvel é obtido através da
comparacao direta com outros imdveis de caracteristicas similares, homogeneizando-se os

aspectos técnicos através de tratamentos matematicos”

Foram localizadas 02 (duas) ofertas de terreno (s/construgdes no local), no condominio

Bougainville Belem, com endere¢o Rodovia Augusto Montenegro, 2949.

3.2 —Valor do Terreno

FATORES APLICADOS AO TERRENO

OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimava dos pregos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo nGo haverd o referido
desconto.

AREA: Comparacdo entre o tamanho da areaavaliando e as amostras imobiliarias.

3.2 — Calculodo valor do Terreno

Pesquisa imobilidria encontra-se em arquivo anexo, o valor do terreno sera dado pela

expressao: Vi=q *S onde

Vt= valor do terreno;

S= area do terreno;

g= valor unitdrio por metro quadrado homogeneizado;

Logo, tem-se:

11
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homogeneizagdo por tratamento de fatores

Dados do imovel avaliando

frente avaliando

10,00

area avaliando

450,00

fls. 225

elementos V oferta valorterreno/m2 area terreno frente

1 R$ 72.000,00 300 240 10

2 R$ 72.000,00 300 240 10

Homogeneizagdo de valores

elementos valorterreno/m2 [fator area fator frente valor homog

1 300 1,081745654 1 324,5236962

2 300 1,081745654 1 324,5236962
media 324,5236962
med sup 421,880805
media inf 227,1665873
desv pad 0
coefvar 0,00%

(q)prego metro quadrado RS 324,52

area do terreno (m2) 450,00

valor terreno

RS 146.035,66

3. 2 — Valor de Mercado

O valor de mercado apurado para o bem em tela é de RS 146.035,66 em numeros

redondos.

O valor de liquidacdo forcada, serd calculado como 70% do valor de venda da

propriedade, sendo assim, tem-se:

VL =V mercado * 0,7

VL = RS 146.035,66* 0,7 = RS 102.224,96

12
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PESQUISA IMOBILIARIA

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 1

data da pesauiss orere 8

terreno

(91)98301-5670

redugdo 10% do valor
fator elasticidade da oferta

valor oferta RS 80.000,00 72.000,00

=
o

19:33 , sob o numero WJMJ24426411599

DADOS DA LOCALIZACAO DA OFERTA :

endereco: Rodovia Augusto Montenegro, 2949 no.

Campina de Icoaraci

- " —
= o [
= 2
3 3
[e]
1 ) s

DADOS CONSTRUTIVOS DADOS TERRENO

area constr m2 area terreno (m2) 240
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frente

padrdo constr

indice constr

tx de ocupagdo

idade anos coefaprov

conservagdo regular max aprov

ANUNCIARIMOVEIS  ENTRAR

(0JETD oe SUA CASK

Q mntosl ” emoslu

| Campina de coarac) icoarad COMPRA

R$ 80.000

errfa [ 24 f Lates Terrencs vendz em e

Lote/Terreno a Venda por R$ 80.000 s

arad Belém- PA VER NO MAPA

Recvia Augussa Mantenagro, 2043 - Camplna o |ooaras

Londombnio Néo informada

13

as

é copia

Este documento



ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa

terreno

D.g.a Negocios Imobiliarios

tel: (91)99248-6378

7550.000,00

quadra

padrdo constr
indice constr

idade anos

conservagdo entre rege reparos simpl

A’ivwanem COMPRAR  ALUGAR  IMCVESNOVOS  DISCOBRR  FNANCLAENTO

fragsirrs -

el N
widentiase )
empresarials 4

1 Rominigho pia

18 t6iotos

Infie / Vensa / PA/ Lotesfarrenc 3 enda emBsiém / Campin o looaradi eoarad

Lote/Terreno a Venda, 240 m? por RS 80,000

Rorkowia Aligustn Montenegro, 2943 - Campina e [¢2ared lcoarac Balém- 24 VER NO MAPA

i
Hy Sl e sgun o wqoii |
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FICHA 2

contato

oera___§

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 72.000,00

S TERRENO

s erenoma) B

frente
coefaprov

maxaprov

ANUNCUAR IMGVESS

% 3

5 motivos -

paraviver no Bougainville Belém . ¢

COMPRa.

RS 80.000

Néo informedo

Larominio

bl Néo informed
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