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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM

1 - IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE: I

Conselho de Arquitetura e Urbanismo - PA
Rua Jerdnimo Pimentel, 968, Bairro Umarizal
Belém — PA

CEP: 66.055-000

Responsavel:
Adolfo Raimundo Lopes Maia — Presidente

2 - FINALIDADE DESTE PTAM:

Este PTAM tem a finalidade precipua de avaliar imoével ofertado a venda,
localizado na Tv. Ruy Barbosa, n® 452, bairo do Reduto, para subsidiar a
negociac@o de compra de sede propria pelo CAU-PA.

3 - IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL:

3.1 - Locadlizagdo: .
Tv. Ruy Barbosa, n° 452, esquina com d Rua Manoel Barata, bairro do Reduto,
cidade de Belém-PA.

3.2 -Uso:
Trata-se de tereno edificado, com edificacdo originalmente residencial,
modificada para use institucional / servicos, atualmente desocupado.

3.3 - Documentagdo:
Imével registrado no Cartério de Registro de Imoveis — 2° Ofigio, matricula 438,
folha 438, livro n° 2-FN (Registro atualizado). |
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3.4 - Caracterizagdo do terreno: |

a) DIMENSOES E SITUACAQ: terreno de esquina (02 testadas), com testada
principal de 15,00m (quinze metros) para a Tv. Ruy Bcrbbsa e testada
secunddaria de 25.70m (vinte e cinco metros e sefenta centimetros) para a Rua
Manoel Barata, perfazendo area total de 385,50m? (irezentos & oitenta e cinco

metros e cinquenta centimetros quadrados).

b) TOPOGRAFIA: possui leve aclive, partindo do passeic como cota zero das
duas testadas até aproximadamente 1,00m (um metro) na |ateral direita e no
fravessdo de fundos.

c) PEDOLOGIA: ferreno firme e seco.

3.5 — Caracterizacdo da edificagdo:

a) SITUAGAO: 02 (duas) frentes.

b) SITUACAQ NO LOTE: isolada do fravessd@o de fundos; geminada na lateral
direita. '

c) ALINHAMENTO: recuada nas duas testadas.

d) ESTRUTURA: mista de concreto e alvenaria.

e) PISO: lajota cer@mica.

f) PAREDES: alvenaria rebocada e pintada inferna e externamente.

g) FORRO: gesso no térreo; laje rebocada e pintada no pavimento superior.
h) COBERTURA: felhas de fibrocimento assentes sobre es’rru’rurc# de madeira.
h) ESQUADRIAS: janelas e balancins em aluminio e vidro; por%‘ros externas em
madeira; portas internas em compensado laminado. |

i) INSTALACOES ELETRICAS: embutidas, operantes.

i) INSTALACOES HIDRAULICAS: embutidas, operantes.
k) INSTALACOES TELEFONICAS: embutidas, operantes.
1) INSTALACOES LOGICAS: embutidas, operanfes.

m) OUTRAS INSTALACOES: 1) todas as salas vistoriadas possuem instalacdo de
espera para unidades condicionadoras tipo “split"; 2) instalagto de alarme: 3)
poco artesiano instalado sob o patamar da escada de acesso ao pavimento
superior. |

n) AMBIENTES: area externa com guarita de seguranca, jcxrdirr? frontal e lateral,
e patio de fundos pavimentado, com capacidade para até 10 (dez) vagas
de estacionamento; pavimento téreo com 05 (cinco) salas, sendo 01 (uma)
com WC privativa, circulagdo, WC social, lavabo, copa-cozinha e depdsito;
pavimento superior com 03 (irés) saldes, sendo 01 (uma) com WC privativo,
circulac@o e WC social.
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3.6 - Caracterizagdo da infraestrutura / melhoramentos publicos:

Vias limitfrofes pavimentadas, providas de meio-fio, linha d'dagua, rede
elética, rede telefénica, rede de esgoto, rede de drenagem pluvial,
iluminac@o publica e servico regular de limpeza publica.

3.7 - Outros:

a) drea central de uso misto residencial / comércio e servicos de média
densidade.

b) rede bancéria e shopping center proximos.

c) acesso de pedestres pela Tv. Ruy Barbosa, faltando rampa de
acessibilidade.

d) acesso de autos pela Rua Manoel Barata, facilitado por portéo de correr,
com estacionamento pavimentado em blokret para até 10 vagas.

e) testadas em diogonal para nascente e poente.

4 - METODOLOGIA:

O método utilizado para elaboragdo deste PTAM & o comparativo direto de
dados do mercado.

Trata-se n&o apenas de comparagdo pura e simples, mas de conjunto de
regras com fundamento na NBR 14.453-1 — 2001 (Avaliag@o de bens, Parte 1:
Procedimentos Gerais), NBR 14.653-2 — 2011 (Avaliagdo de bens, Parte 2:
Imdveis urbanos), bem como nas disposicdes da Lei 6.530/78 e da Resolugdo
COFECI 1.064/2007. .

Consiste na coleta de amostras do mercado que apresentem condigcdes
similares ao imével pretendido, aplicando-se a tais amostras fatores
matemdticos pré-ajustados &s suas  caracteristicas,  com vistas &
homogeneizagdo dessas condicoes que permitam ao final uma situagdo de
equilibric das amostras, bem como a uma estimativa mais fiel do valor do
imdvel avaliando.

Para a elaboracdo deste PTAM, além do levantamento das caracteristicas do
imovel avaliando com documentacdo fotogréfica, foram coletadas 04
amostras diretas do mercado de Belém-PA, todas datadas do mesmo periodo,
outubro de 2015, conforme quadro a seguir.
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r AMOSTRA 01 AMOSTRA 02 AMOSTRA 03 AMOSTRA 04
Casa terrea Casa 02 Pavimenlos Casa 02 Pavimentos Casa 02 Pavimentos

Tv. Mariz e Barros, 1262,
anfre Av. Pedro Miranda e

Rua Arcipreste Manoel

Av. Almirente Temandars, Teodoro, 854, entre Tv.  |Rua Jeronimo Pimentel, 968 -

entre Tv. S&o Francisco e

Av. Marqués de Herval - 3 Presidente Pemambuco e Umarizal
Pedreira . S8 P = Gampins Tv. Gama Abreu - Batista
Area: 784,80m* Area: 473,00m? Area: 577,00m* Area: ?
Valor: 1.400.000,00 Valor: 1.500.000,00 Valor: 1.000.000,00 Valor: 1.500.000,00
Area constuida: 355,72m* Area constuida: ? Area construida: 349,80m? Area construida: ?
Profundidade: 72,00m Profundidade: 43,00m Profundidade: 63,60m Profundidade: ?
Testada: 9,80m Testada: 11,00m Testada: 5,66m Testada: ?
Idade: ? |dade: ? |dade: 35 anos Idade: ?

Excelente infraestrutura,
agua, luz total, telefone,
esgoto, calgamento e

Otima infraestrutura, agua, luz
total, telefone, calgamento e

Otima infraestrutura, agua, luz |Otima infraestrutura, agua, luz
total, telefone, calgamento e | tofal, telefone, calgamento e

pavimentagao pavimentagdo pavimentagao pavimeniagao
Oferta Oferta Oferta Oferta
Fonte: Proposta diretaao | Fonte: Proposta direta 2o Fonte: Propostadiretaao | Fonte: Proposia direia ao
CAU CAU CAU CAU
Data: Out/2015 Data: Qut/2015 Data: Out/2015 Data: Quti2015

Os fatores aplicados dizem respeito & diferenca entre demanda e oferta
(fonte), e caracteristicas como profundidade, testada, esguina. topografia,
idade melhoramentos publicos.

Do universo de amostras, a amostra de n® 04 foi eliminada por ndo apresentar
todas as informacdes necessarias & aplicagdo dos fatores.

O fator topografia permaneceu neutro, considerando que fodas as amostras,
inclusive o imoével avaliando ndo apresentavam aclive ou declive superior a
1,00m {um metro).

O fator idade ndo foi considerado na homogeneizacdo, considerando que
apenas a amosira 03, além do avaliando, apresentou documenfag&o com
esse dado.

A aplicagé@io dos fafores tem influéncia matematica direta sobre o valor do
metro quadrado do imével em oferta. Apds tal aplicagdo, define-se a meédia
do metro quadrado entre as amostras, eliminando-se aquelas que exirapolem
margem superior & inferior admitidas, & guisa de desvio.

Ao final, @ média ponderada desses valores & o mais provavel valor de metro
guadrado aplicavel ao imével avaliando, aplicado a este de forma global, e
definindo-se seu provavel valor de mercado, apds ajustes.

Tv. Tedfilo Condury, 40, ap. 901
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5- VALOR DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA:

O valor enconfrado para o imével avaliando, considerando ©
aredondamento proposto pela ABNT, é de R$-1.205.000,00 (Um milhdo,
duzentos e cinco mil reais). na data de referéncia de 14/10/2015.

Em anexo, segue a documentagdo fotografica do imével avaliando.

6 - IDENTIFICAGAO DO CORRETOR DE IMOVEIS AVALIADOR:

Eriko Fabricio Nery da Costa, brasileiro, divorciado, CPF n® 302.187.132-15,
residente e domiciliado na Tv. Tedfilo Condurd, 40, Ed. Godoy 4, ap. 901,
Canudos, CEP 66.070-530, Belém-PA.

E Cormretor de Iméveis habilitado, CRECI 8.218, Mestre em Desenvolvimento e
Meio Ambiente Urbano (2013), Arquiteto e Urbanista (1992) CAU 19443-3.
Atua na érea de projeto e construg@o desde 1992, tendo sido servidor da
Secretaria Executiva de Estado de Planejamento (SEPLAN), no periodo de
1993-2004, atuando na drea de planejamento urbano, cadasiro imobilidrio
municipal e tributos municipais. tendo também fiscalizado obras do Fundo de
Desenvolvimento Econdémico do Estado — FDE.

Foi servidor na Secretaria Executiva de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Regional (2004-2007), atuando também na drea de planejamento urbano e
desenvolvimento institucional voltado & drea de melhoria de arecadagdo na
aplicacao de fributos municipais.

Afua como perito criminal no Ceniro de Pericias Cientificas “Renato Chaves”,
na érea de engenharia forense e crimes contra o patriménio.

Belém, 09 de novembro de 2015.

ERIKO FABRICIO NERY DA COSTA
CRECI 8918
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
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FOTO 02: Testada 01 — Tv. Ruy Barbosa
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

il

FOTO 0é: Jardim lateral esquerda - Rua Manoel Barata.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

FOTO 07: Es’rccuonumen‘ro autos.

EOTO 08: Pavimento témreo — sala.

Tv. Tedfilo Condury, 40, ap. 901
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAC MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

FOTO 09: Pavimento térreo — sala.

FOTO 10: Pavimento témeo — sala.

Tv. Teofilo Condury, 40, ap. 901 i
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

FOTO 11: Pavimento témreo — copa-cozinha.

FOTO 12: Pavimento térreo — copa-cozinha.
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pARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
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EOTO 13: Pavimento témeo —sala.

FOTO 14: Pavimento téreo - sala.

Tv. Tedfilo Condury, 40, ap. 901
FONES: 99985 3738 / 3038-8916 J
erikonery@gmail.com i




2

ERIKO NERY

Corretor de Iméveis — Avaliador
CRECI 8918

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM
ANEXO - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

FO‘i'O 14: Pavimento témreo —slcx.
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