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14.IMOVEL 04 - CASTANHAL / PA:

14.1 TERRENO

Referenciado um observador que esteja localizado na Rua Comandante Francisco
de Assis, olhando para a frente do imével, o lote possui 19,00m (frente), 60,00m em
ambos os lados e 19,00m nos fundos, encerrando uma &rea de 1.140,00mz.

Terreno predominantemente plano

A profundidade equivalente (A/f) = 1.140,00/ 19,00 = 60,00m

Terreno Paradigma:
A testada de referéncia foi adotada de 15,00m, a profundidade minima de 30,00m e

a maxima de 60,00m.

14.2 BENFEITORIAS

Uma casa usada como escritério com area construida de 597,00 mz2.

No piso térreo h4 uma recepcdo, 05 salas, uma cozinha e um banheiro. No piso
superior ha 03 suites e um terreco. Na &rea externa ha uma piscina, uma
churrasqueira e uma edicula. Na edicula ha um depdsito e um banheiro no térreo,

um saldo e um deposito no piso superior.

Toda a construgéo foi executada com alvenaria de tijolos ceramicos; todos os
ambientes receberam acabamentos e pecas de alta qualidade; cobertura com
telhado ceramico. No piso da maioria dos ambientes ha tdbuas de madeira, nos
banheiros ha piso de granito, na cozinha ha piso e paredes de granito, nas
paredes tinta acrilica sobre massa fina, forro de madeira, janelas de vidro

temperado, escada de acesso ao pavimento superior com piso em granito.

A construcdo aparenta idade de 15 anos e estado de conservagao “necessitando de

reparos simples”, consoante classificagéo de Heidecke.

O padrdo da edificacdo é superior de acordo com o Estudo de Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de
Engenharia — IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram a obra do imoével.
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15. AVALIAGCAO DO IMOVEL 04:

15.1 Critério

O critério de avaliagdo do imoével serd o do Método Comparativo de Dados de
Mercado, no qual sdo comparados imoveis equivalentes e situados na mesma

regido, e desta maneira, determina-se um valor justo e real do imével em pauta.

A comparacdo com areas e avaliagdes situadas no mesmo setor, com as devidas
Homogeneizagdes, dara o valor dos imoveis com o qual o Requerente os venderia

normalmente.

15.2 Normas

Seréo seguidas para a avaliacdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacdes de Imoveis Urbanos” e a “Norma para Avaliacido de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP — 2011".

15.3 - Valor Unitario do Terreno dos Iméveis Comparativos:

Dados gerais do imavel avaliando:

Area do terreno avaliando =  1140,00 m?

O lote possui 19.00m (frente), 60,00m (lateral esquerda)

60,00m (lateral direita) e 19,00m de fundos = 1.140,00m?
(referéncia de quem olha da rua para o imadvel )

Terreno plano, formato regular

A profundidade equivalente (A/f) = 1.140,00 / 19,00 = 60,00m

Area dos terrenos (2° Zona - Grupo |- Residencial Horizontal Médio)
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - Ibape SP 2011

Para obtencéo do valor do terreno foram pesquisados os seguintes iméveis, semelhantes ao
avaliado:
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Elemento 01
Local: Bairrc Nova Olinda
Municipio: Castanhal - PA

Enderego:
Imével: Casa padrao médio
Area Terreno = 250,00 m*
Testada = 10,00 m Profundidade = 2500 m
Topografia = plano Area Construida = 300,00 m*
Idade aparente = 20 Estado de conservagao = necessitando de reparos simples
Contato = Corretora Sra. Naurea tel: (91) 9.8941.1080
Prego= R$ 400.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 07/17
Obs. =
Elemento 02

Local: Bairrc Nova Olinda
Municipio: Castanhal - PA

Enderego:
Imoével: Casa padrao simples
Area Terreno = 230,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 2300 m
Topografia = plano Area Construida = 140,00 m*?
Idade aparente = 20 Estado de conservagao = necessitando de reparos simples
Contato = Sra. Salme tel: (91) 9.8742.7284
Prego= R$ 300.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 07/17
Obs. =
Elemento 03

Local: Bairro Nova Olinda
Municipio: Castanhal - PA

Endereco:
Imovel: Casa padriao simples
Area Terreno = 230,00 m*
Testada = 10,00 m Profundidade = 2300 m
Topografia = plano Area Construida = 150,00 m?
Idade aparente = 20 Estado de conservagao = necessitando de reparos simples
Contato = Vilani Imdveis tel: (91)3711.6135
Prego= R$ 250.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 07/17
Obs. =
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Elemento 04
Local: Bairro Nova Olinda
Municipio: Castanhal - PA
Enderego: Alameda das Orquideas
Imovel: Casa padrdo simples

Area Terreno = 230,00 m*
Testada = 10,00 m Profundidade = 2300 m
Topografia = planc Area Construida = 150,00 m*
Idade aparente = 20 Estado de conservagao = necessitando de reparos importantes
Contato = Sr. Joe tel: (91) 9.8515.9515
Prego = R$ 240.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 07/17
Obs.=
Elemento 05

Local: Bairro Nova Olinda
Municipio: Castanhal - PA
Enderego: Alameda das Flores

Imovel: Casa padrao simples

Area Terreno = 250,00 m*
Testada = 10,00 m Profundidade = 2500 m
Topografia = plano Area Construida = 350,00 m*
Idade aparente = 20 Estado de conservagao = necessitando de reparos simples
Contato = Kobayashi Imdveis tel: (91) 3721.6094
Prego= R$ 500.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 0717
Obs. =

35

17:27 .

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033555-26.2016.8.26.0100 e cddigo tZhAe0q2.

do original, assinado digitalmente por ROSELLI SILVA MONTEIRO, liberado nos autos em 25/07/2017

€ copia

Este documento



Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5

fls. 343

Membro Titular n°® 1496 Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP

Av. Paulista, 2.444 cj. 153 S&o Paulo SP Tel: (11) 3258.8125

19

15.4. - Valor Unitério do Terreno dos Iméveis Comparativos

Desconto das Construcdes:
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15.5 Homogeneizacao por Aplicacao de Fatores:
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Valores Estimados

1 2 4 5 5 6
Valor
Estimado
Elemento | Valor Fator Fator Fator Vu
Unitario | Profund. | Testada | Topografia| R$/m2
Final
1 688,76 1,00 1,00 1,00 688,76
2 688,76 1,04 1,00 1,00 660,64
3 688,76 1,04 1,00 1,00 660,64
4 688,76 1,04 1,00 1,00 660,64
5 688,76 1,00 1,00 1,00 688,76

Valores Estimados X Pre¢os Observados
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15.6 Céalculo do Terreno:
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R$ 586.188,00

Vt = At x Vu = 1.140,00m? x 514,20
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15.7 Valor das benfeitorias:
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15.8 Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatdria de terreno e

construcdo, computando-se o fator de comercializacdo, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Imdvel Avaliando (Vi):

Vi o= Vit + Vb

Vi = R$ 586.188,00 + RS 891.971.07

Vi = R$1478.159,07

Vi = | R$ 1.478.000,00 | (um milhdo e quatrocentos e setenta e oito mil reais)

(arredondados)

16 RESULTADO - IMOVEL 04

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, para pagamento a vista,
correspondente ao terreno e benfeitorias do imoével localizado na Rua Comandante
Francisco de Assis n® 1.295, no bairro de Nova Olinda, cidade de Castanhal - PA,
medindo 19,00 m de frente por 60,00 m laterais, inscrito na matricula n° 5.000, constante
da fl. 201, do Livro 2-P do Cartério de Registro de Imoéveis de Castanhal/PA, com
597,00m?2 de area construida em 02 pavimentos, calculado para o més de julho de 2017.

Valor do Imdével 04 = R$ 1.478.000,00

(um milh@o e quatrocentos e setenta e oito mil reais)
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