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1- INTRODUCAO/SOLITANTE J

A solicitacdo deste parecer é a Prefeitura Municipal de Toritama, inscrita no
CNPJ n2 11.256.054/0001-39, localizada na Av. Dorival José Pereira, 1370 — Parque das
Feiras.

Este Parecer de avaliagdo atende a todos os requisitos e da LEl 6.530/78 que
regulamentam a profissdo de Corretores de Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI
- Conselho Federal dos Corretores de Imoveis.

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

2 - FINALIDADE

Este parecer técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado
para locagdo do imodvel situado na Rua GALDINO BEZERRA, N° 116 Bairro Centro, municipio
de Toritama-PE, de propriedade do Sr. ILIZIFRANK FRANCA DA SILVA TAVARES, CPF:
024.157.294-00, imovel este, devidamente cadastrado como contribuinte municipal N2 1253,
conforme cadastro imobilidrio em anexo.

3 - IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, Loja comercial, localizado no centro, municipio
de Toritama- PE. O imével é composto de uma darea total de 74,50 m2 de terreno e 94,00 m2
de 4rea construida.

Composto de saldo principal, banheiro, cozinha, drea servico e dispensa.
4 - VISTORIA

O imdvel foi vistoriado “in Loco"por este subscritor, Sra. Luciana (atual inquilina) no
dia 15/03/2022, no periodo da manhd, sendo conferida a metragem do prédio, verificada a
idade do mesmo, analisado o estado de conservagdo, as avarias, as benfeitorias e a
qualidade do material utilizado em sua edificacdo, e posicdo em relacdo a rua, topografia e
superficie.

~
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

= Imével comercial.
- localizacdo no centro do municipio, proximo da igreja matriz.

- Area do Prédio: Terreno medindo, 7,25 metros de testada principal, 18,25 metros de
profundidade principal, totalizando, 74,50 m2 do terreno e 94,00 m2 de area total
construida.

- Posi¢do: Meio de quadra (poente)

- Topografia: Plana

- Tipo de acesso: Rua asfaltada

- Superficie: Mesmo nivel da rua.

- Estado de conservacdo: Regular, ocupado.

- Aspecto geral: estado bom.

- Revestimento da fachada: em ceramica.

- Esquadrias janelas:

- Esquadrias das portas: madeiras e vidros temperados.
- Idade: 5 anos

- Esgotamento sanitario: possui rede dgua e esgotos.

- localizacdo central do municipio, area residencial e comercial, piso em cerdmico.
Revestimento em azulejo e ceramico nas paredes dos banheiros, forro em gesso e porta
esteira.

José Almir de Souza Le30'CRECI 8090 CNAI 6654
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6- RELATORIO FOTOGRAFO DO IMOVEL AVALIANDO

FOTO 02 - SALAO PRINCIPAL

FOTO 03 - COZINHA
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FOTO 04 — AREA DE SERVICOS
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FOTO 05 - DISPENSA
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9 - CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS

A Rua Galdino Bezerra, tem inicio na Rua Euzébio Soares e vai até Rua Adalgisa
Moura. Tem acesso também pela 22 travessa Enéas Vicente da Igreja matriz Nossa Senhora
da Conceicdo. Préxima aos correios, supermercado, farmacia, casa lotérica e restaurantes.
Rua com asfalto, iluminagdo publica, telefonia a Cabo, INTERNET Banda Larga e tubulagdo de
agua e esgoto.

10 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O municipio de Toritama faz parte do polo de confec¢des do agreste, destaca-se pela
producdo e vendas de roupas JEANS, produzindo cerca de 15% da produgdo nacional, de
6tima qualidade e prego baixo, atraindo consumidores de todo o Pais, para o seu grande
centro de compras, composta de Lojas, boxes e bancos de vendas das confecgbes, além das
suas lavanderias e fabricas de jeans, gerando milhares de postos de trabalhos.

Existe também uma grande rede hoteleira, restaurante, bancos e lojas comerciais.

W
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11 - METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

Adotou-se 0 “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o valor de
um imovel é determinado a partir da andlise técnica do comportamento do mercado
imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido.

Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da avaliagdo,
que é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e conhecedoras do
imovel, com suas potencialidades e limita¢cdes, bem como das condi¢des mercadoldgicas
do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

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

Dessa forma, toda avaliagdo de imdvel reflete uma convicgdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilagdes do mercado,
visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, 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 Iméveis como mediador
entre as partes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negocia¢do, bem como, para expurga.

12- REFERENCIA NORMATIVA

- Este Parecer Técnico de Avaliacio Mercadolégica estd definido como “Parecer Técnico”, de
acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34
da ABNT NBR 14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informagdes.

José Almir de Souza Ledo CRECI 8090 CNAI 6654
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13 — PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS //
A pesquisa, foi realizada pela comparagdo no mercado de imdveis que apresentam elementos rs—

semelhantes ao imével avaliando, como localiza¢do, estruturas, topografia e estado de conservacdo, |
conforme identificados abaixo: 4(

R1 - IMOVEL REFERENCIAL (108,70 m2) R$ 2.000,00

Rua Antdnio Soares,194 - Para alugar Proprietdrio Sr. Salatiel (81 992738259)

R2 — IMOVEL REFERENCIAL (63,75 m2) R$ 1.500,00

RUA GALDINO BEZERRA,110 — ALUGADO NETOCELL

m‘
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R3 — IMOVEL REFERENCIAL (264,00 m2) RS 5.500,00

Av. Jodo Manoel da Silva, — Alugado para Farmacia Nathaly

R4 — IMOVEL REFERENCIAL (194,54 m2) RS 3.800,00

Rua Jodo Chagas,57

R5 — IMOVEL REFERENCIAL (121,50) R$ 3.000,00

AV. Jodo Manoel da Silva - Alugado Otica Diniz

José Almir de Souza Ledo CRECI 8090 CNAI 6654
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14 - ADEQUACAO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imével avaliando, foram necessérl:_///
r

aplicagbes de calculos de adequagdo para a correta obtencdo de realidades homogéne
para a conclusdo apresentadas. Seguem descrigdes dos cdlculos aplicados.

- Quanto aos pregos do tipo oferta

Para os imoéveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imdvel, tornando necessaria adequacdo pela aplicacdo 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
séo indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantificd-
las pelo confronto com dados de transacdes. "), segue tabela com a aplicacdo do fator
redutor de 5% (cinco por cento) sobre o prego anunciado de cada imével nas condicdes supra
descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte férmula:

valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado X 5

100
DAD 0 FERENCIAIS.
5%
AREA VALOR VALOR IDADEDO | FATOR VALOR DE m2
CONSTRUIDA | LOCAGAO m2/R$ IMOVEL | REDUTOR DE
NEGOCIAGAO

R1| 10870m2 | R$2.000,00 18,39 22anos | R$(100,00) | R$17,48
R2 | 6375m2 | R$1.500,00 23,52 25anos | R$0,00 R$ 23,52
R3 | 26400m2 | R$5500,00 20,83 22anos | R$0,00 R$ 20,83
R4 | 19454m2 | R$3.800,00 19,53 15anos | R$(190,00) | R$18,55
R5 | 121,50m2 | R$3.000,00 24,69 20anos | R$0,00 R$ 24,69

N
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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 necessaria a homogeneizagdo dos valores para representarem a realidade compativel,
no sentido de se obter amostras comparaveis para aferi¢cdo do valor em conclusdo deste
parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imével avaliando serdo depreciados e os iméveis
referenciais mais velhos que o imével avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos sera usada a devida proporgdo de idade para se obter o
valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservacido do
imovel avaliando.

A base de célculo serd obtida pela aplicacdo das seguintes formulas, 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 diferenga de idade entre os imoveis referenciais e o imdvel avaliando e foi
levado em consideracdo que estes iméveis teriam uma vida Gtil de 70 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicacdo da seguinte férmula:

Idade percentual de vida do imével = Idado do imébvel x100
Vida til

A tabela apresenta a idade do IA (imével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacdo
da formula acima nos calculos realizados.

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

José Almir de Souza Le3o CRECI 8090 CNAI 6654  * '
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DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)

Construcdo (m2): | 94,00

| 1dade doIA: | 05

DADOS DE HOMOGENIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca de Vida dtil dos Idade % de Estado de Coluna na indice na Valor do m2 de
idade entre IA | imdveis vida do conservagio tabela tabela Ross- locagdo
eos RS imével Ross- Heidecke (homogeneizado)
Heidecke
R1 -17 70 -26 Entre regular e 5 23,1000 22,73
reparos simples
R2 -20 70 -30 Entre regular e 5 26,0000 31,80
reparos simples
R3 -17 70 -26 Regular 4 18,5000 25,56
R4 -10 70 -16 Entre regular e 5 16,6000 22,25
reparos simples
RS =15 70 -22 Re!ular 4 15,6000 29,26
Total: 131,59

Media Final homogeneizado = Soma m2 das 5 amostras = 22,73+31,80+25,56+22,25+29,26 = 131,59 = 26,32 R$/m2

5

5

5

VALOR DO IMOVEL = VALOR m2 HOMOGENEIZADO X VALOR m2 IMOVEL AVALIANDO

VALOR DO IMOVEL = 26,32 R$/m2 X 94,00 m2 = 2.474,08

' Valor final de locagdo do imével avaliando RS 2.474,08

N
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15 - GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem gréficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos célculos até aqui

apresentados e descritos.
O primeiro gréfico apresenta a comparagdo de valores brutos dos iméveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situa¢do e condigdes de conservagdo em que se encontram e na regifo que se situam,
conforme pesquisa mercadolégica realizada.
O segundo gréfico apresenta a comparacdo dos valores do metro quadrado de cada um dos iméveis
neste parecer considerados, seja do imével avaliando, sejam dos imdveis referenciais.
Em ambos os gréficos, na cor azul esto representados os iméveis referenciais (Rs) e na cor vermelha

estd apresentado o imével avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os iméveis est3o apresentados
nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme dados pesquisados e

considerados na avaliacdo ora realizada.

HIR

DADOS PARA O GRAFICO

0S GRAFICOS

L"'ém“*’z R v’:‘:ﬁ = | Comparacdo de Valores brutos dos Iméveis
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R4-194,54m RS  3.800,00
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16. NOTAS . J/
Diversos elementos podem interferir na defini¢do do valor de mercado de um imével, destacando-se -
inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual 4rea 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 desejéveis e aspectos naturais. )
Contudo, na avaliagdo do imével objeto deste parecer, as possiveis influéncias supra mencionadas ndo v
foram consideradas, uma vez que os iméveis referenciais obtidos situam-se nas imediacdes do imével

avaliando.

Portanto, todos os iméveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem
a mesma proximidade com as caracteristicas puablicas, valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessdrio, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

17- CONCLUSAO

E do entender do perito avaliador eu os valores de mercado para loca¢do do imével
Sdo:
VALOR MEDIO ESTIMADO = RS 2.500,00

LIMITE INFERIOR - 5% = RS 2.375,00

LIMITE SUPERIOR+5% = R$ 2.625,00

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica expedida comercial que se louva em
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas e
localizagdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variac3o de até 5% nos valores
acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de seu
proprietério.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a disposicio de

V.Sa. Para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessario.

18 - ASSINATURA (S)

Toritama,16 de marco de 2022

Bl b

Perito/Avaliador: José Almir de Souza Ledo

CRECIn2 8090 CNAIn° 6654

José Almir de Souza Ledo CRECI 8090 CNAI 6654
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19 - ANEXO 01 on ¢
CURRICULO (S) : /
JOSE ALMIR DE SOUZA LEAO CRECI/PE 8090 CNAI 6654 o

Dados Pessoais

CPF: 278.562.404-15 RG - 1.839.520 SSP/PE

Enderego: Rua Principe da Paz,102 bairros Principe da Paz
Cidade: Toritama Estado: PE

Telefone 1: (81) 992091457  Telefone 2: (81) 999562540
E-mail: almirleacimoveis@gmail.com

Formacdo

Formagdo académica: Faculdade Estacio (Negdcios imobilidrios)
Formacdo profissional: Gestor e Avaliador Imobiliario

Cursos diversos

Linguagens de programacdo: Assembler / COBOL; RPG; DOS (incompleto) NIC
Curso Técnico em Contabilidade

Curso Técnico Transacdo Imobilidria (CRECI)

Curso Avaliacdo Imobilidria (CRECI).

Experiéncia

-Formacdo: Corretor de Iméveis habilitado, especializado em avaliacdo mercadolégica de
imoveis, incorporagdes imobiliarias, gestdo e administracdo da construcdo imobilidria.

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

-Gerente de vendas/cobranca na empresa (Nova Terra Empreendimentos Imobiliarios)
-Sécio/Diretor na Empresa “Souza Ledo Imdveis™

Habilidades Profissionais

Experiéncia nas atividades imobilidrias desde 2002

Experiéncia na drea imobilidria como Corretor de Iméveis desde 2005.

Avaliador desde 2009 — (CNAL).

José Almir de Souza ledo — CRECI/PE 8090 CNAI 6654
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20 - ANEXOS 02 (DIVERSOS)
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Anexo V
0o (-,
COFECI
72 Regiao - Pernambuco
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Jose Almir de Souza Leao, CPF n° 27856240415, RG n;— :

1839520 SSP/PE, CRECI n°® 8090, Enderego: Rua Edite Lourdes da Silva 102 Loteamento 102
102 Centro, Toritama-PE. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Escritério

Por solicitacao de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL TORITAMA

TORITAMA-PE , 16 de Margo de 2022

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 020057

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 020057, 16 de Margo de 2022




