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1- TNTRODUçÃO/SOTTTANTE

A solicitação deste parecer é a Prefeitura Municipal de Toritama,
inscrita no CNPJ ne 11.256.054/@01-39, localizada na Av. Doríval José Pereira, 1370

- Parque das Feiras.

Este Parecer de avaliação atende a todos os requisitos e da LEI

6.530/78 que regulamentam a proÍissão de Corretores de lmóveis, ê a RESOLUçÂO

l.ú612007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de lmóveis.

Este parecer técnico tem por finalidade determinar o valor de

mercado para locação do imóvel situado na Rua Luís AÍonso da Silva,S0 Bairro

Centrq municípío de Toritama-PE, de propriedade do Sr. José Alberes Sobral, CPF:

688.0t7,42+87, imóvel este, devidamente cadastrado como contribuinte municipal.

3 - IMÓVEL AVALIANDO

O imóvel obieto deste PTAM, Prédio Educacional, está localizado,

na rua Luís Afonso da Silva,í) no centro, município de Toritama- PE. O imóvel é
composto de uma área total de 168,51 m2 de têrreno e 834,59 m2 de área

construída. Divididos em 05(cinco) pavimentos, assim distribuídos:

lE PAVIMENTO - Recepçâo, 3 salas e 3 banheiros,

2' PAVIMENTO - Área de ventílagão,3 salas, l banheiro e l dispensa.

3' PAVIMENTO - Área de ventilação, 3 salas e 2 banheiros.

4" PAVIMENTO - Área de ventllação, 3 salas e 2 banheiros.

5' PAVIMENTO - Área de ventilação, 3 salas e 1 cozinha.

4-V|STORIA

O imóvel foi vistoriado"in Loco"por esta subscritora, Sra. Eniele Maria da Silva

Sobral, no dia LSlO3l2O22, no período da manhã, sendo conferida a metragem do

prédio, verificada a idade do mesmo, analisado o estado de conservação, as avarias,

as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificação, e posição em

relação a rua, topogrilÍia e superfície.

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 CNAI
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A avaliação obedece aos critérios mercadológicos da Norma

Brasileira da ABTN - NBR 14,653-2 - Avaliação de lmóvêis Urbanos.

2. FINALIDADE

N
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s - DESCRTçÃO DO IMÓVEL

- lmóvel Educacional.

- localização no centro do município, próximo de imóveis residenciais e comerciais.

- Área do Prédio: Terreno medindo,9,16 metros de testada principal, 17,52 metros

de profundidade, totalizando, 168,51 m2 de terreno. E ainda 834,59 m2 de área total
construída.

- Posição: Meio de quadra (nascente)

- Topografia: Plana

- Tipo de acesso: calçamento (paralelepípedo)

- SuperÍície: Mesmo nível da rua.

- Estado de conservação: Regular, desocupado.

- Aspecto geral: estado bom.

- Revêstimento da fachada: toda na cerâmica.

- Esquadrias janelas: em alumínio, vidros temperados e tela proteção.

- Esquadrias das portas: madeiras e vidros.

- ldade: 14 anos

- Esgotamênto sanitário: possui rede água e esgotos.

- excelente localização, área residencial e comercial, salas de aulas com ventiladores,

salas adminístrativas com Ar-condicionado, escadas com corrimão e tela de

proteção, rêvestimento em azulejo na cozinha e banheiros, piso todo em cerâmico.

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 r 6654
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6- RELATORIO FOTOGRAFO DO tMÓVEL AVATIANDO

FOTO 02 (Sala de recepção) FOTO 03 (secretaria)
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FOTO 04 (Sala de leitura) FOTO 05 (Sala tesouraria)

José Almir de Souza Leâo CRECI 8090 6654
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FOTO 07 (Área de circulação)
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FOTO 08 (Banheiros) FOTO ü, (Salas de aulas)

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 CNAI 6654 )

FOTO 06 (Escadas de acessos)
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7 - MAPA DE TOCALTZAçÃO 8 -VISTA AEREA

ê rua luis Afonso da Silv... X I

Ver outros lugaÍescomoesse I
v;;;iiü,;::r'
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Fânny Briqadeiíia
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Dr- Rui Bêóosa ÊGê\ôÉ 
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tl-{ o
Colégio Nova Alternativa

9 . CARACTERíSTICES DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS

A Rua Luís AÍonso da Silva, tem uma excelente localização no centro, tanto

com imóveis residenciais, como imóveis comerciais. Próximo de supermercados,

escolas, igrejas, restaurantes entre ouÍos. Rua com calçamento, iluminação pública,

telefonía a Cabo, INTERNET Banda Larga e tubulação de agua e esgoto.

10 - CARACTERíST]CAS DA REGIÃO

O município de Toritama faz parte do polo de conÍecções do a8reste, destaca-se pela

produçáo e vendas de Íoupas JEANT pÍoduzlndo cerca de 15% da produção nacional, de

ótima qualidade e prêço baixo, atÍaindo consumldores dê todo o País, paÍa o seu grende

centro de compÍas, composta de Lojas, boxes e bancos de vendas das confecAões, além das

suas lavandeÍias e fabricas de jeans, gerando milhares dê postos de tÍabalhos.

Existe também uma grande rede hoteleirâ, ÍestauÍante, bancos e lojas comeÍciais.

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 CNAI 6654
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11- METODOTOGTA E CONSTDERAçÕES GERATS

Adotou-se o "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado", através do qual o

valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica do comportamento do

mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes na região.

valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de referência da

avaliação, que é representado pela livre negociaçâo entre partes interêssadas e

conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limitações, bem como das

condições mercadológicas do segmento ao qual o mesmo esteja intetrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica

representa basicamente a opinião genérica dos operadores do mercado local e
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliação.

Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor pessoãl do

proÍissional Corretor de lmóveis que víve cotidianamênte as oscilações do

mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietários oÍertantes ê

compradores.

- Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido como "PaÍecer

Técnico", de acordo com a Resolução COFECI 1066120íJ7, Ato Normativo

@tlz0tÍ., conciliado com o itêm 3.34 da ABNT NBR 14.653-l: 2ü)1, classificado

na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mínimos de inÍormações.

0000j

No mercado, os proprietários arbitram sêus preços, mas na maioria das vezes

esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor

valor possível. Neste momento, é de fundamental importância a presença do

Corretor de lmóveis como mediador entre as partes, para identificar pÍeços

praticados no mercado naquele momento, para concluÍr a negociação, bem comq
para expurSa,

12. REFERÊNCN NORMATIVA

h
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13 _ PESQUlSA DE MERCADO - IMÓVEIS REFERENCIAIS

i:001r:,
mA pesquisa, foi realizada pela comparaçâo no mercado de imóveis que apresenta

êlementos sêmelhantes ao imóvel avaliando, como locelização, estruturas,

topografia e estado de conservação, conforme identificados abaixot

R1 - |MÓVEL REFENCTAL (71,95m2) Rs 8O0,OO

Rua 13 de maio, 155 (garagem) Alugado Melonne Despachante (81-997976536)

-
SÉ-Jg8€rrante .-. q.j..Ç

m - rMÓvEr REFERENCTAT (108,70 m2) R$ 2.O(x),00

Rua Antônio Soares,194 - Para alugar Proprietário Sr. Salatiel (81 992738259)

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 CNAI 6654

I
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R2 - rMÓVEr REFERENCTAT (86,80 m2) Rs 850,00

Rua Ernesto Herculinq 272 - lmível alugado Livraria Dom Bosco (81 9732210É,4t.

,iÍ

_,1 - \ il

I
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Rs - rruóvn REFERENCTAL (s40,00 m2) Rs 8.mo,oo

Av. João Manoel da Silva, * Alugado para lgreja Universal

ns - rruóvrt ReFERENcTAT (264,00 m2) Rs s.soo,oo

Av. .loão Manoel da Silva, - Alugado para Farmácia Natally

José Almir de Souza Leã oC ECt 8090 CNAI 66s4

R4 - rMóvEr REFEREircrAr (63,7s m2) Rg r.300,00

RUA GATD|NO BEERRA,11o - ATUGADO MESSTAS CErUIÁR
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R7 - rMÓVEr REFERENCTAT (1.525,60 m2) Rs 12.m0,00

RUA MANOEL HENRIqUE TAVARES,7s2

tMÓvEt PARA AIUGAR, COM A PROPR|ETÁRA (Sra. DttMA-81-99t422U41

-

f000J

ng - rrnóvel neFERENcrAr (840 m2) RS r3.fl)Oü)

Av. João Manoel da Silva,l(X - Para alugar Proprietário Sr. José Luiz

ng - rrvrÓvrr nrrERENcrAL (654,19 m2) R§ 7.mO,mO

RUA MANOEL TENOR|O,192 - ttVtÓVgl paRl etuGAR (SÍa. Roberra) 81 991613794
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14 - ADEQUAçÃo e xouroe eruurznçÃo DE vALoRES

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram
necessárias aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de
realidades homogêneas para a conclusão apresentadas, Seguem descrições dos
cálculos aplicados.

valm de mncolo -- oalor oanntía.do - oolor unmciado X S

100

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCTAIS.

00út ";

5

ÁREA
CONSTRUIDA

VAIOR
LocAÇÂo

VALOR
m2/PS

IDADE DO

IMO'VEL
FATOR
REDU'IOR DE
NEC,ocl^ÇÁo

VAl,,oR DE rn2

77,95 m2 R$ 800,00 11,12 20 anos R$ 0,00 R$ 11,12

R2 R$ 8s0,00 20 ano§ R$ 0,00 R$ 9,79

R3 1O8.7O m2 R$ 2.000,00 18,39 20 anos R$ (100,00) R§ t7,27

R4 63,75 m2 R$ 1.300,00 20,39 20 anos R$ 0,00 R$ 20,39

R5 540,00 m2 R$ 8.000,00 1481 1B anos R$ 0,00 R$ 14,81

R6 264,00 Ío2 R$ s.s00,00 20,43 20 anos R$ 0,00 R$ 20,83

R7 1525,00 m2 R$12.000,00 7,46 15 anos R$ (600,00) R$7,+7

RB 840,00 m2 R$13.000,00 15,+7 20 anos R$ 0,00 R$ 1s,,18

R9 664,19 m2 R$ 7.000,00 10,53 18 anos R$ (3s0,00) R$ 10,01

losé Almir dê Souza Leão CR t8090 cNAr 6654

- Quanto aos preços do tipo oferta

Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao
verdadeiro valor do imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação de um
fator redutor para adequá-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, (O qual versa que "Os dodos de
olerta são indicações importontes do valor de mercodo. Enüetonto, devem-se
considerar superestimdtivos que em gerol ocomponhom esses preços e, sempre que
possível, qudntificá-los pelo conlronto com dados de tronsações, "1, segue tabela com
a aplicação do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preço anunciado de cada
imóvel nas condições supra descritas.

O cálculo da aplicação do citado Íator redutor Íoi obtido pela aplicação da seguinte
fórmula:

W

R1

A6§0 m2
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0001,i
- QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imóveis refurenciais não são as mesmas que a idade do imóvel avaliando,
apresentando, portanto, diferenças quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o
que torna necessária a homogeneização dos valores para representarem a realidade
compatÍvel, no sentido de se obter amostras comparáveis para aÍerição do valor em
conclusão deste parecer.

Os imóveis referenciais mais novos que o imóvel avaliando serão depreciados e os
imóvêis referenciais mais velhos que o imóvel avaliando têrão seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos será usada a devida proporção de idade para se obter
o valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de
conserva$o do imóvel avaliando.
A base de élculo será obtida pela aplicação das seguintes fórmulas, as quais sê utilizam
da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Valor Dqrecia.do=Valm do Im6vel (Valar do imÓvel X f ator RossÚeid.eü

100

Valor Valmizodo= Valor d.o Im6oel
(100 - f ator Ro s s H e ide c k)

100

Calculou-se a diferença de idade entre os imóveis referenciais e o imóvêl avaliando e foi
levado em consideraÉo que estes imóvêis teÍiam uma vida útil de 70 anos para a

identificação da idade percentual de vida do imóvel, pela aplica@o da seguinte fórmula:

I dade percentual de vlda do im6vel = Idado do ím6vel xlOO
Vida útil

A tabela apresenta a idade do lA (imóvel Avaliando), a qualfoi considerada para a

aplicação da fórmula acima nos cálculos realizados.
A última coluna à direita da tabela a setuir apresenta o valor do metro quadrado de
cada imóvel referencialjá tendo sido aplicados os cálculos até então descritos e sua

última linha abaixo apresênta a média aritmética desses valores.

José Almir de Souza Leâo CR c 8090 cNAt 6654 w
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DADos Do ruóvrl eu nvllnçÃo (n)
Con truçío (m2): 434,59 74

DADOS DE HOMOGEN oos rtuóvers REFERENcTATS

15 - DgtERMtilaçÃo Do valoR MÉoto m2

M.À m2 dâs 09 amo6tr.s = =!33É§=14t7 RS/m2

99

Considerando o intervalo d€ confiança 26,6 dê tolêrânciâ pâra tratamênto metemátlco das amostras

têmos:

Média Final = Médla AÍltmétlca (+ 25% e - 25961

Média Final = RS/mZ + 25% 18,58 - Limite superior'

-25% 11,15 - Limlte lnferlor I

Ellmlnando-se as amostras foía destê intervalo, â Médlã Flnal sêrá calculada com bâsê nas 05

amostras quê êstão dentro da variaÉo acêltável:

Media Finâl = Soma m2 das 4 amostras = 11,77+18,5Oi15,31+16,38 = 61,96 = 15,49 RS/m2

444

vAtoR rocaçÂo oo rMovEr = vAr.oR m2 HoMoGENEIzADo x VAtoR m2 rMovEt avÂuANDo

vAroR LocAçÃo Do tMovEt = 15,49 m2 x 83459 m2 = 12.927,79

Dif.rençâ dc
idadc Gntrc lA
cotRS

imóvcis
ldàd. % dc
vid. do
imóYêl

Et do d.
con3êrvaçao

coluns na
t b.l.
Rorr.
tbid.ckê

írúicc nr
trbêla Rorr-
H,.ldêckê

v.loÍ do m2 dc
loc.Co
(homogancia.do)

R1 -6 70 10 ÊrÊaa novo ê
rê8ular

3 5,5300 !1,71

R2 -6 70 10 Enlra mvo a
rêgúlaÍ

5,5300 10,37 (*l

R3 -6 m 10 Enm novo c
ralular

3 5,5300 18,50

R4 -5 70 -10 EíEa novo c
raiülar

3 5,5300

R5 -4 70 -6 Entaa novo a
Íatular

3 3,2100 15,31

R6 -6 70 10 Eítra novo a
ralühr

3 5,5300 22,Os {.)

R7 1 70 2 Enttc novo ê
raluhr

3 1.0500 7,ss (r)

R8 -6 70 -10 EnÍc novo a
Íêtulat

5,5300 16,38

R9 70 6 Êntic novo a
rêrulal

4 3,2100 10,34 (rl

Totâl: 133,86

do imóvel em Rs 12,927flnal

ld.d. do lA:

W

21,s9 (.)

3

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 cNAl 5554



PARECER TÉCN|CO DE AVALIAçÃO MERCADOLOGTCA - PTAM - JASL 001/2022 pag

00ui,., ;

re - onÁnco coMpARATrvo DE vAtoRES Do IA E Rs

Seguem gráficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos cálculos
até aqui apresentados e descritos.
O primeiro gráfico apresenta a comparação de valores brutos dos imóveis, ou seja,
os seus valores integrais, na situação ê condições de conservação em que se

encontram e na regíão que se situam, conforme pesquisa mercadológica realizada.
O segundo gráfico apresenta a comparação dos valores do metro quadrado de cada
um dos imóveis neste parecer considerados, seja do imóvel avaliando, sejam dos
imóveis referenciais.
Em ambos os gráficos, na cor azul estão represêntados os imóvêis rêferenciâis (Rsl e nâ cor vêrmelha

êstá âpresentâdo o imóvel âvalíando (lA), obieto deste parêcer. Ambos os imóveis estão apresêntados

nos gráficos pela sua abreviatura, seguida da sua mêtragem quadrada, conÍorme dados pesquisados e

considerados na avaliação ora realizada.

DADos PARA oGRÁFrco 06 GúHcoÉ

CompaÍagão de VãloÍes brutos dos lmóveis
&9140m,00

s rr.om,oo O a '
R$ 10.000,00

R' aOO,m o 
"6 6.@0,@ a

s 4.O0,oou'T: t.o'

_r{^"t-:"".1:.r:4"{4"{od-"

&
.&

ta-
Rl-
R;r -

R3-

R4-

R7

R9

aa

o

a
a

a

RS

Rs

RS

RS

RS

R$

RS

Rs

RS

RS

ta-
Rl-
R2-

R3-

R4-

R7

R9

RS

RS

RS

R5

Rs

R5

RS

RS

RS

RS

RS

12.413,5t

8m,00
8S0,00

2.om,m
1.3m,CÍ)

8.om,m
5.50,m

u.ffi),m
Í}.(m,00
7.om,m

14,a7

11,12

9,19

!'1,4
20,39

14,81

20,83

7,4
15,48

ú,01

s 25,00

Ê9 20,m

R$ 15,00

R510,@

n5 s,m

s-

comparação de valores de
Metro Quadrado dos lmóveis

a

ta

18

"4e
.!_ §

-{{'l''-1{.".:'{"{C""

Valor

RS-

n6-

R8-

R10 - m2

ItTEt

lmóvei5

R5 - 540ín2

R6

R8

rIFÉ.ffiI

a

tRÍ- rrl
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í7. NOTAS
Diversos elementos podêm intêrferiÍ na dêÍinição do vãlor de mercado de um imóvel, destacãndo-sê
inclinação do terreno, características desvalorizantes, tal qual área de alâgamento e presença de
feiÍas llvres, dentre tantas outras, bem como outros elêmêntos influenciam o acrescimento do valor
do imóvel pela característi(â de s€u entorno pelas melhorias públicâs deseiáveis e aspectos nâturais.
Contudo, na avaliação do imóvel obieto destê parecer, as possíveis influências supra mencionadas não
foram considêradâs, umâ vêz que os imóveis refêrênclais obtidos situam-sê nas imediações do imóvel
avaliando.

Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem

a mesma proximidade com as (áractêrísticas públicas valorizântes e dêsvalorizantes, tornando

desnecessárlo, matematicamênte, considera-las, especificamente para este caso.

18- CONCLUSÃO

É do entender do perito avaliador que os valores de mercado para locação do imóvel
Avaliando São:

Por tÍatar-se de um PaÍêcer Íécnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se louva em
lníormaçõês obtldas junto ao mercado imobiliárío, consldêrando imóveis com caràcterísticâs e
locelizeção sócia êconômica semelhante, deve.se prever uma po$Ível variaÉo de âté 5% nos valores
acima expÍessos G5% a + 5%), diante dos interesses ineÍentes do próprio mercado e de seu

pÍoprietário,
AgÍadecemos a oportunidade de prêpaÍar e apresentar estê trabalho, nos colocândo à dispBição dê

V.Sa. Para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário.

ToÍltama, 16 de março de 2022

Avaliador: José Almir de Souza Leão

CRECI ne 8090 CNAI n'6554

vAroR rocAçÂo Do rMÓvEr AVAUANDo: Rs 13.000,00 (treze mil reais).

tlMlTE INFÊRIOR -5% =
TIMITE SUPERIOR+s% :

RS 12.350,00
Rs 13.650,00

José Almir de Souza Leão CRECI 8090 CNAI 5654

19 - ASSTNATURA (S)

h
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20 - ANEXO 01

cuRRícu[o (s)

JosÉ ArMrR DE sOUzA tEÃo CREct/pE g()9O cNAt 66s4

Dados Pessoais

CPFt278.562.4U-I5 RG - 1.839.520 SSP/PE

Endereço: Rua Príncipe da Paz, 102 baiÍro PÍíncipe da Paz

Cidadêr Toritama Estado: PE

TelêÍonê 1: (81) 992091457 Telefone 2: (81) 999562540

E-mail: almirleaolmoveis@gmail.com

Formacão

Formação acadêmica: Faculdade Estácio (Negócios imoblliáÍios)

FoÍmação pÍoffssional: GestoÍ e Aveliador lmobiliário

Cursos diversos

Linguagens de pÍogramação: AssembleÍ / Cobol ; RPG ; DOS (lncompleto) NIC

CuÍso Técnico em Contabilidade

CuÍso Técnico TÍansação lmobiliária (CRECI)

CuÍso Avaliação lmoblliáÍia (CRECI).

Exoeriência

-FoÍmação: CoÍretor de lmóveis habilitado, especlalizado em avaliação mercadológica de

imóveis, incorporações imobiliárias, gestão e administração da construção imobiliária.

- No CRECI - Conselho Regional de Corretores de lmóvêis de Pernambuco.

-GeÍente de vendas/cobrança na empresa (Nova TeÍÍa Empreendimentos lmoblliáÍios)

-Sócio/DiÍetoÍ na EmpÍesa "Souza Leão lmóveis"

Hãbilidades Prof,ssionais

Experiência nas atividades imobiliárias desdê 2002

Experiência na área imobiliária como Corretor de lmóveis desde 2005.

AvaliadoÍ desde 2009 - (CNAI).

t0001:,

hJosé Almir de Souza leão - CRECI/PE 8090 CNAI 6654 M



PARECERTÉCN|CODEAVALTAçÃOMERCADOLOGTCA-PTAM-.JASLOO1/2022 pag:18- .

§o

21- ANEXOS 02 (DTVERSOS) i 0001i:
PM

&José Almir de Souza leão - CRECI/PE 8090 CNAI 6654
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Anexo V

coFEct
7" Região - Pernambuco

DECLARAÇÃO DE AVALhçÃO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de lmóveis: Jose Almir de Souza Leao, CPF n" 2785624041 5, RG no

1839520 SSP/PE, CRECI no 8090, Endereço: Rua Edite Lourdes da Silva 102 Loteamento 102

102 Centro, Toritama-PE. Declara a emissão de PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLOGICA relativo ao imóvel com as seguintes características:

lmóvel Uóano tipo: Outros

Por solicitação de:

Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL TORITAMA

TORITAMA-PE , 16 de Março de2O22

t,
inatura do UE

i;uü01,

Espaçá reservâdo para o CRECI

EI E

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL no 020052, 16 de Março de 2022

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo no 020052

q


