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1- SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Toritama, inscrita no CNPJ n2 11.256.054/0001-3
Com sede na Av. Dorival José Pereira, 1370 - Parque das Feiras, CEP-55125-000, Toritama/PE.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da
ABTN — NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Imdveis Urbanos - Item 11.4 — Avaliacio de Alugueis.

2 - FINALIDADE

Este parecer técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado
para locagdo do imével situado na Rua Jodo Chagas, 65 - Centro - Toritama/PE de
propriedade Gutembergue José da Silva CPF: 177.017.322-68, imovel este, devidamente
cadastrado como contribuinte municipal N2 12089 conforme cadastro imobilidrio em anexo.

3 - DA COMPETENCIA

Este Parecer de avaliagdo atende a todos os requisitos e da LEI 6.530/78, de 12
maio de 1978 que regulamentam a profissdo de Corretores de Iméveis, e a RESOLUCAO
1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Iméveis, de 22 de novembro de
2007, que estabelece nova regulamentagdo para elaborag¢do de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica em atengdo ao seu artigo 492, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM — o documento elaborado por Corretor de
Imdveis no é apresentado, com base em critérios técnicos, analise de mercado com vista a
determinagdo do valor de comercializacdo de um imdvel, judicial ou extrajudicialmente”, e
artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 62, o
qual versa que “A elaborac¢do de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a
todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de
Corretores de Iméveis.

4 - VISTORIA

O imdvel foi vistoriado com a presenga de Greyce Lopes Martins Silva ( Advogada —
acessoria juridica e Ana Laise da Silva Melo (Secretdria executiva da mulher) no dia
05/06/2025, no periodo da tarde, sendo conferida a metragem do terreno, bem como a area
construida, analisado os tipos de matérias usados na obra e bem como a qualidade do
mesmo, verificado também posicdo em relagdo a rua, topografia, superficie e posi¢do
referente ao sol.
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

- Imdvel particular para uso publico.

- localizado em area nobre da cidade.

- Area do Prédio: Terreno desmembrado, medindo 8,93 metros de testada principal, 32,42
metros de profundidade principal, totalizando, 351,09m2 do terreno e 867,87m2 de area
total construida.

- Possui uma edificagdo com arquitetura voltada para fins comerciais
- Comodos: 23

- Tipo de Imével: Médio Padrdo.

- Posi¢do: Esquina

- Topografia: Plana

- Tipo de acesso: Rua pavimentada

- Superficie: Mesmo nivel da rua.

- Estado de conservagdo: Regular

- Aspecto geral: excelente

- Revestimento: Ceramico

- Esquadria da janela: Ferro

- Esquadrias da porta principal: Ferro

- Esquadrias das portas internas: Madeira

- ldade: 45

- Esgotamento sanitdrio: possui rede de iluminagdo, agua e esgoto.

- Piso ceramico, revestimento cerdmico nas paredes dos banheiros, portio em ferro
galvanizado e cisterna.

ZULEIDE MARIA DE SANTANA CORRETORA E PERITA AVALIADORA
TEL (81) 997287506/991031121 CRECI N2 8155 - CNAI N2 36870
E-MAIL ( ledasantana.2006@hotmail.com) .




6- RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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6.1 - PLANTABAIXA 1

6.2 - PLANTA BAIXA 2
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7 — MAPA DE LOCALIZACAO
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8 — VISTA AEREA
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9 - CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS

O imovel avaliando localizado na Rua Jodo Chagas, 65 — Centro — Toritama, essa area
tem um alto indice de desenvolvimento urbano, tanto residenciais, comerciais e industrias.
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10 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma regido predominante comercial e industrial, com uma grande opc¢a
de estabelecimentos comerciais, € bem como residenciais. Com uma infraestrutura completa,
redes de dgua e esgotos, rede de energia elétrica e internet, transportes escolares.

Toritama é um municipio conhecido nacionalmente como a capital do Jeans, onde
semanalmente existe a famosa feira do jeans. S3o milhares de fabricos e centenas de
lavanderias, onde abastecem o polo do agreste.

11 - METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o valor de
um imoével é determinado a partir da andlise técnica do comportamento do mercado
imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido.

Valor de Mercado é a expressao monetdria do bem na data de referéncia da avaliacdo,
que é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e conhecedoras do
imével, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das condi¢des mercadoldgicas
do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
representa basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliacdo.

Dessa forma, toda avaliacdo de imodvel reflete uma convicgdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilagbes do mercado,
visto estar diretamente ligado com os proprietdrios ofertantes e compradores.

No mercado, os proprietdrios arbitram seus precos, mas na maioria das vezes esse valor é
especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor possivel. Neste
momento, é de fundamental importancia a presenca do Corretor de Imdveis como mediador
entre as partes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociacdo, bem como, para expurga.

ZULEIDE MARIA DE SANTANA CORRETORA E PERITA AVALIADORA
TEL (81) 997287506/991031121 CRECI N2 8155 - CNAI N2 36970
E-MAIL ( ledasantana.2006@hotmail.com)

B\

5




12- REFERENCIA NORMATIVA

- Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica estd definido como “Parecer TécnicoX, de PM
acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.
da ABNT NBR 14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos

minimos de informagdes.

13 - PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A pesquisa, foi realizada pela comparagdo no mercado de imdveis que apresentam elementos
semelhantes ao imével avaliando, como localizacdo, estruturas, topografia e estado de conservagio,

conforme identificados abaixo

R1-IMOVEL - AS MARGENS DA BR-104

ALUGADO A UMA DISTRIBUIDORA DE CALCADOS R$ 7.500,00 — 900 m2.
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R2 - IMOVEL - RUA MAESTRO ANTONIO RUFINO

ALUGADO POR RS 3.000,00 - 273m2.
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R3 - IMOVEL - RUA JOSE ROGERIO DA SILVA

ALUGADO PORRS 1.200,00 - 125m2.
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R4- MOVEL - RUA PETRONIO - PARQUE DAS FEIRAS

ALUGADO POR R$3.000,00 - 240M2
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R5 - IMOVEL - RUA ADALGISA MOURA

ALUGADO POR R$5.000,00 - 382,80M2

SIS e b,
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R6 - IMOVEL - RUA JOAQUIM TABOSA, 365

ALUGADO POR R$2.000,00 - 180M2

R7 - IMOVEL - RUA JOAO CHAGAS

ALUGADO POR R$700,00 - 120M2
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R8 - IMOVEL - MARGENS BR 104

ALUGADO POR R$6.500,00 - 720M2
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14 - Adequacao e homogeneizacao de valores

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessa
aplicagdes de cdlculos de adequagdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas
para a conclusdo apresentadas. Seguem descrigdes dos calculos aplicados.

- Quanto aos pregos do tipo oferta

Para os imodveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imével, tornando necessdria adequagdo pela aplicagdo de um fator redutor para adequa-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (O qual versa que “Os dados de oferta
sdo indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantificg-

m las pelo confronto com dados de transagées. "), segue tabela com a aplicacdo do fator
redutor de 5% (cinco por cento) sobre o pre¢o anunciado de cada imével nas condigdes supra
descritas.

O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte formula:

valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado X 5

100
‘ Endereco do 1A:|RUA JOAO CHAGAS, 65 - CENTRO
ﬁ | Terreno (mz): 351,09
: Construggo (m’): 867,87 Idade do IA: 45 |
L &
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10% |
i
Area Idade ‘
Valor d
Enderego construida F:"t::: Valor de Venda do ::t:r re:u::r s 2 '
(m’) pesqg dval egociacdo | mercado dom |
R1 |MARGENS DAER 104 900 Venda realizada | RS 7.500,00| 5 RS - |RS 8,33
R2 |RUA MAESTRO ANTONIO RUFINO 273 Venda realizada | RS 3.000,00 | 20 RS - |RS 10,99
R3 |RUA JOSE ROGERIO DA SILVA 125 Venda realizada | RS 1.200,00 15 |RS - |RS 9,60
R4 |RUA PETRONIO 240 Venda realizada | RS 3.000,00 5 RS - |RS 12,50
RS |RUA ADALGISA MOURA 3828 |Venda realizada | RS 5.000,00 21 |RS - |RS 13,06
R6 |RUAJOAQUIM TABOSA, 365 180 Venda realizada | RS 2.000,00 23 |RS - |RS 11,11
R7 |RUA JOAO CHAGAS 120 Venda realizada |R$ 700,00 35 |R$ - |RS 5,83
R8 |MARGENS DABR 104 720 Venda realizada | RS 6.500,00 5 RS - (RS 9,03
RS RS
R10 RS
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- QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imdveis referenciais ndo sdo as mesmas que a idade do imdvel avaliando,
apresentando, portanto, diferengas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que
torna necessdria a homogeneizagdo dos valores para representarem a realidade compativel,
no sentido de se obter amostras comparaveis para aferi¢do do valor em conclusdo deste
parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imdvel avaliando serdo depreciados e os imdveis
referenciais mais velhos que o imével avaliando terdo seus valores aumentados (valorizados),
em ambos os casos serd usada a devida proporg¢do de idade para se obter o valor que estes
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagdo do imdvel avaliando.
A base de célculo serd obtida pela aplicagdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heideck, presente nos anexos deste parecer.

Valor Depreciado=Valor do Imével— (Valor do imével X fator RossHeideck)
100

Valor Valorizado= Valor do Imével
(100—fator RossHeideck)
100

Calculou-se a diferenc¢a de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi
levado em consideragdo que estes imdveis teriam uma vida util de 70 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicacdo da seguinte férmula:

Idade percentual de vida do imdvel = Idado do imével X100
Vida til

A tabela apresenta a idade do IA (imével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicagdo
da férmula acima nos célculos realizados.

A dltima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os cdlculos até entdo descritos e sua ultima linha
abaixo apresenta a média aritmética desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)

Construgdo (m2): | 867,87 | Idade do 1A: | 45
ZULEIDE MARIA DE SANTANA CORRETORA E PERITA AVALIADORA
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l Cidade/UF: [ Toritama-PE

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

3:::3? Vida pe:::::ual Coluna na fndice na Valor dom’ de
util do Estado de Conservagdo Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
En O\ v | Heidecke | Heidecke | (homogeneizado)
eosRs imével

40 90 46 Novo A 2 33,6000 RS 5,53

25 90 28 Entre novo e regular B 3 17,9000 |RS 9,02

30 90 34 Entre novo e regular B 3 22,8000 |RS 7,41
40 920 46 Novo A 2 33,6000 |RS 8,30

24 90 28 Entre novo e regular B 3 17,9000 |RS 9,07

22 90 26 Regular C 4 18,5000 |R$ 8,06

10 90 12 Entre reparos simples e importantes F 7 37,7000 |RS 3,63

40 90 46 Novo A 2 33,6000 |[RS 5,99

45 0 RS 5

45 0 RS -
Total: RS 57,01

ﬁ Média de m’ corrigido e homogeneizado {total dividido pela quantidade de iméveis referenciais):| RS 7.97

15 - DETERMINACAODO VALOR MEDIO m2

M.A. m2 das 08 amostras = 5,53 +9,02 + 7,41 + 8,30 + 9,07 + 8,06 + 3,63 + 5,99 =57,01 = 7,123RS/m2

8 8

Considerando o intervalo de confianca 10% de tolerancia para tratamento matematico das amostras
temos:

Média Final = Média Aritmética (+ 10% e — 10%)
Meédia Final = R$/m2 +10% 7,832 - Limite superior (#)

ﬂ -10% 6,408 - Limite inferior (*)

Eliminando-se as amostras fora deste intervalo, a Média Final sera calculada com base nas 06
amostras que estdo dentro da variagdo aceitdvel:

Media Final = Soma m2 das 6 amaostras = 9,02 + 7,41 + 8,30 + 9,07 + 8,06 +5,99 = 47,85 = 7,97R$/m2

6 6

VALOR LOCACAO DO IMOVEL = VALOR m2 HOMOGENEIZADO X VALOR m2 IMOVEL AVALIANDO
VALOR LOCACAO DO IMOVEL= 7,97R$/m2 x 867,87 = R$ 6.916,92
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16 - GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos célculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imdveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situagdo e condigdes de conservagdo em que se encontram e na regido que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

0 segundo grafico apresenta a comparagdo dos valores do metro quadrado de cada um dos iméveis
neste parecer considerados, seja do imdvel avaliando, sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os gréficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e na cor vermelha
estd apresentado o imével avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imdveis estdo apresentados
nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme dados pesquisados e
considerados na avalia¢do ora realizada.

DADOS PARA O GRAFICO 0S GRAFICOS

L‘_';:::;m RS vask.,;w,gz | Comparagdo de Valores brutos dos Iméveis

R1-900m2(RS  7.500,00 R$ 8.000,00

R2-273m2|R$  3.000,00 RS 7.00000 @ ®

R3 - 125m2 RS 1.200,00 RS 6.000,00 ®

R4-240m2[RS  3.000,00 RS 5.000,00 B

35 -382,8m3R$  5.000,00 RS 4.000,00

R6 - 180m2|R$ 2.000,00 RS 3.000,00 B [

R7 - 120m2|R$ 700,00 RS 2.000,00 &

RS - 720m2|R$ 6.500,00 R$ 1.000,00 @ B
o Rs 2 © J b} J J <7 4 & Q ? ?i
R0 -m2 RS . «‘5§ ‘59Q ,&& .»'f’e ﬂ"@ %@#‘ .\"’\ .060 ,4”& @,@ @9'®

FEAR R S PR R R
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17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na defini¢do do valor de mercado de um imével, destacando-se
inclina¢do do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual drea de alagamento e presenca de
feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do valor
do imével pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais.
Contudo, na avaliacdo do imdvel objeto deste parecer, as possiveis influéncias supra mencionadas n3o
foram consideradas, uma vez que os imdveis referenciais obtidos situam-se nas imedia¢des do imével
avaliando.

18- CONCLUSAO

L Valor final obtido apds as homogeneizagdes, tratamentos técnicos e inferéncia estatistica para
avaliagdo imobilidria no presente foi de:

IVALOR DE LOCACAO DO IMOVEL AVALIANDO RS 6.916,92 (Seia Mil Novecentos
le Dezesseis Reais e Noventa e Dois Centavos)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica expedida comercial que se louva em
informacodes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas e
localizagdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagdo de até 5% nos valores
acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de seu
proprietario.

LIMITE SUPERIOR (+5%) RS 7.916,92
LIMITE INFERIOR (-5%) RS 6.571,07

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a disposi¢do de
V.Sa. Para quaisquer esclarecimentos que se facam necessario.

19 - ASSINATURA (S)

Toritama, 16 de Junho de 2025

Perita/Avaliadora: Zuleide Maria de Santana

CRECI n2 8155 CNAI n2 36970

ZULEIDE MARIA DE SANTANA CORRETORA E PERITA AVALIADORA
TEL (81) 997287506/991031121 CRECI N2 8155 - CNAI N2 36970
E-MAIL ( ledasantana.2006@hotmail.com) '
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72 Regiao - Pernambuco
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Zuleide Maria de Santana, CPF n°® 04171184495, RG n°
13565054 22 SSP/BA, CRECI n° 8155, Endereco: R. Principe da Paz 102 102, Loteamento
Principe da Paz Centro, Toritama-PE. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Outros

Por solicitagao de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE TORITAMA

TORITAMA-PE , 25 de Junho de 2025

s s el

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n°® 103491

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n°® 103491, 25 de Junho de 2025
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