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C0iCr

r-rnrRoouSo/solrrANTE :,,
A solicitação deste parecer é a PreÍeitura Municipal O" ,ornip

inscrita no CNPJ ns 11,256.054/mO1-39, localizada na Av. Dorival José Pereira, 1d70

- Parque das Feiras,

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

6.530 que regulamentam a proíissão de Corretores de lmóveis, e a RESOLUçÃO

1.ffi6/2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de lmóveis.

2. FINALIDADE

Este parecer técnico tem por finalidade determinar o valor de

mercado para locação do imóvel situado na Rua S€vêrino lzidio Pêreira,148 Bairro

Duque de Caxias, município de Toritama-PE, de propriedade (Sr. Francisco Soares da

Silva Junior), imóvel estê, devidamente cadastrado iunto a Prefeitura do município

de Toritama como contribuinte municipal.

3 - IMÓVEL AVALIANDO

O imóvel obieto dêst€ PTAM, prédio novo, ainda não alocado,

localizado na rua Severino lzidio Pereira,ltlS, com área do terreno de 238,11m2 e

área construída de @,77, distribuída em 03 pavimentos:

1' - Pavimento (16 cômodos) Recepção, 02 banhetros, sale Bo, abjamento 1 com

banheiÍo, salâ paÍa énóÍio e arquivo, banheaÍo, setoÍ administÍativo, sala de reconhêcimento e

paÍlatório, 03 árêas de custodia e almoraÍifado.

2' - Pavlmento 115 cômodosl sela do deleBâdo, aloiamento2/com banheiÍo, sala de

Íeuniâo, sala de lnvestlgagão, sâla s€toÍial 1, aloiamento3 com banheiro, sala setorial 2,

âloiemento4 /com banhelÍo, alolarnentos, copa /cozinha ê banhelÍo.

3' - Pavimento áíea de conveniência.

I

A avaliação obedece aos critérios mercadológicos da Normã

Brasileira da ABTN - NBR 14.653-2 - Avaliação de lmóveis Urbanos - ltem 11.3 -
Glebas Urbanizáveis.
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4 - VISTORIA

O imóvel Íoi vistoriado "in Loco por êstes subscritos,. dos Senhores,

propÍietário do imóvel, auxiliares da prefeitura e responsáyel da obra, no dia 12

hllz02t,, no período da tarde, sendo conferida a metraSêm do terenq as

benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edíficação, e posição em

relação a rua, topotrafia e superfície e o total de cômodos em cada pavimento do
prédio.(PROJETO EM ÂNExO)

s - DESCRTçÃO DO |MÓVEL

- lmóvel Público/Privado.

- localiração rua com acetso pela BR-104.

- Área terreno 238,11 m2

- Área construída 464,77 mZ

- Posição: Meio da quadra (sul)

- TopograÍia: Plana

. Tipo de acesso: Rua em barro batido

- Superfície: Mesmo nível da rua.

- Estado dê conservação: Novo, desocupado, obras em finalização.

- Aspecto gêÊl: estado bom.

- Íaixada em cerâmica

- Pisos em ciít!€nto.

- Eanheiros todos na cerâmica com chuveiros elétricos.

- Revestimênto meia parede em cerâmico,

- Esquadrias das portas: Vidros temperirdos.

- ldade: 0 anos

- Esgotam€nto sanitário: possui rede água e êstotos e áreas de circulação de ar..

- excelente localização, rua de acesso BR-104.
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6. RELATORIO FOTOGRAFO DO IMóVEL AVATIANDO.

PRIMEIRO PAVIMENTO

FOÍ0 01 FOIO 02

(nrce eçÀo e moraMENrol) (sru or oconnenoas E BANHEtRos)

00ü0 t.

P

FOrO 03

(sÂr-As cÁRÍoRro E ARQUTVO)

FOTO Oa

(58ÍOR ADMrÍ{rSrRAT|VOl

I

FOTO 05

(SALA oE REcoNH€CIMENÍO E PARLATORIO)

FOTO 06

(AREÂ DE CUSTODIA)
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SEGUNDO PAVIMENTO
\

FOTO 07

(AnEÂ OE ACESSO AO 2'PAVTMEÍ{TO}

larta

toro 08

(cotinhâ e copal

[-

,'t*, Ir
FOTO 09

( sArA CHEFE SETORTAT/ALOJAMENÍO 01) (SArÂ CHEFÉ SETORIAT/ArO,ÂMENTO 02)
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FOTO tl

(sAr.A oE rÍ{vEsrGAçÃo/ArorAMEÍ{To 03}

FOTO 12

(sArA DELEGADO/ArOJAMtNrOl
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TERCEIRO PAVIMENTO

FOTO 13

(anEA DE ACESSO 3' PÂvtMENTO)

FOTO 14

(AREA DE PERMAí{ÉNCIA)
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praticados no mercado naquele momento, para concluir a neSociaç

para expurga.

ã9, bem como,

(,J

O imóvel Avaliando está localizado na rua Severino lzidio Pereira, .órri"lriÍio
na BR-104, findando na estrada do 5ão João. É rua que fica em frente-ro fl§í
comercial (Parque das Feiras) dotada de iluminação pública, telefonia a ç)bo,
INTERNET Banda Lârga e tubulação de agua e estoto.

,l

Região de grande poder comercial, Lojas de fabricas, indústria de roupas,

lavanderias de tecidos leans, além pousadas hotéis, postos de gasolinas,

Íêstaurentes ê aindâ a grande Íeira semanal do JEANS.

11- METODOLOGTA E CONSIDERAçÔES 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 compoÊamento do

mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes na região.

Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data dê referêncía da

avaliação, que é reprêsentado pela livre negociação êntre partês interessadas e

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

condições mercadológicas do segmento ao qual o mesmo estera intêtrado.

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

representa basicamêntê a opinião genérica dos operadores do mercado local e

principalmentê a expêrtise dos profissionais envolvidos na avaliagão.

Dessa Íorma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor pessoal do

profissional Corrêtor de lmóveis que vive cotidianamente as oscilaçôes do

mercado, visto estar diretamênte ligado com os propriêtários ofertantes e

compradores.

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

esse valor é êspeculativo. Por outro lado, os compradores deselam patar o menor

valor possível. t{este momênto, é de fundamental importância a presença do

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

José Almir de sou:a Leão CRECI 8090 CNAI 6654
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- Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica

Técnico", de acordo com a Resolução COFECI

@Llz,lL, conciliado com o item 3.34 da ABNT NB

na modalidade simplificada, atendendo aos Íequisitos mínimos de informações.

13 - PESQUISA DE MERCADO - IMÓVEIS REFERENCIAIS

A pesquisa, foi realizada pela comparação no mercado de imóveis que apresentam

elemêntos semelhantes ao imóvel avaliando, como localização, estruturas,

topografia e estado de conservação, conforme identificados abaixo:

rMovErs
REFEREI{OAI5

varoR/Rs
^REAm2 

VATOR

, -2lÊS

' --'lr
. \/ i

I
está definido co.o "larecefip/
L0ÉÉ,(20m7, Ato Normativo I\,/

R 14.653-1: 2001, classificado

-R1

R2

inl'

iua arro o
soants,194

QA,{TIDADÉ IDAOE OO

coraooo6 rMôvEL
10m

roMTts

a?auitoo - t1 9974m333

o risgzz3sriãA UNC]

aNUrclo 81 99ror3a67
ANUNCIO 81 9965ó,1301

BR-104;ntürt o^
PRETIÍÍURÁ

15,OO

iz-rg

30.mo,@

2.íXx).OO ll5,m

800,m
&(m.@ tso,&

2mo.m

I-

ROD. Pt 90

02

o2

06ir.
L;ns

R6

r.m,o0l5_m.m 15,00 03 15 A|IUTC|O 81 999574235

ALUGAOO A PR€fTIÍURA
ll-!v).m 1129.20 16.75 50

14 - DETERMTNAçÃO DO VATOR MÉDIO m2

M.dr. Â,hm.ri.. = §9M jÊd!!..1q-ê!!9!!!e!j 15.(x»17,39i12,í)+22.E6+15,00+16,75 = 9X50 = 16,58 m2

666

Considerando o intêrvalo dê 2(»6 de tolerância para tratamento matemático das

amostras temos:

Média Final = M&ia Aritmética (+ 2OoÁ e- 2úlol

Média f inal = 3§/m2 + 2Wo 19,89 - Limite superior *

- 2:íJf/" 13,26 - Llmite inferior #

\\

José Alrnir dê Soura Lêão CRECI 80-c0 CNAI 6654

e?g:$

a
6
1§8R.1O4 €M FRE|TE

AO PARQUS DAS

E!!§
AR.1O4 EM ÍRTIíTt

. AO PÂf,Q.FIIRÂS

^v.ooRtv 
L

PER€rt^.13rÍ) 12



PA FECEB TÉCNICO DE AVATIAçÃO MERIADOLOGICA _ PTAM - JASL 00612021 PAg:10

Eliminando-se as amostras fora deste intervalo, a Média tinal será calculada com

base nas 04 amostras que estão dentro da variação aceitável: ,

rMovEls
REFEREÍ{OAlS

.._vrron/n§
ÂREA m2 vAIon IOAOE DÔ

rMóvEI

oaüt2#-
ro$rEs

Rl 8n-104 Fnt tE 0A :tr.ú,O
PNÊfTITURA

R2 iUA AiÍÍOÍ{tO
soaREs,l94-Ií- I i-r roa ru rrr-rrr

- - ^g!l!gr!!!ltn6 
^v.mQrv^tI P[RETRÂ,13X_

mUrS-[rürol- rs"oo

Ll-11t00 1r,39

+, t"oo,ool- ia,ú-

ÀNUllCrô - tl 99ra20333

Ittuttoo. lt ggtl:lzsg20

1S

4

A

00

2.o(rc,00

Media Final: Soq! m2 des4 amostras = 15,00+17,39+15,ü»16,75 = ,14= 15,03 m2

4 4

15 - ADEQUAçÃO E HOMOGENEIZAçÃO DE VALORES

Ap€sar da similitude dos imóveis rêÍêrenciais com o imóvel avaliando, foram
necessárias aplicações de cálculos de adequação para a corêta obtenção dê
realidades homogêneas para a conclusão aprêsentades. Seguem descrições dos

cálculos aplicados,

15.1 . qUANTO AOS PREçOS DO TIPO OFERTA

Parà os imóveis referenciais cuia Íonte dê p€squisa tenha sido umâ oÍerta de
mercado, entênde-s€ que normalmente os preços praticados seiam superiores ao

verdadeiro valor do imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação dê um

ÍatoÍ rdutoÍ 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

oÍefto são indicoçõ* impottontes do volor de mercodo. Entretonto, devem'se

consideror superesümotivos que em gerol ocompanhom esses preços e, sempre que

possível, guontificá-los pelo confronto con dodos de tronsições. "), segue tabeia com

a aplicação do íator rêdutor de 5% (cinco poÍ cento) sobre o preço anunciado de cada

imóvel nas condições supre d$critas.

O cálculo da aplicação do citado fator rêdutor foi obtido pela aplicação da seguinte

fórmula:

valor de nercdo = oalor qaurcia.do - aalor ounelodo X $

100

José Almir dê Souza Leão CRICI BC90 Ci.lAl 6654
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15.2. DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS PARA ADEQUAçÂO

5% 0000..,
ÂRÍÁ FOTITT DE

TNDUREçO
COI{STRUIDÂ

m2
TPESQUISA

ÂiiUNLiu

enurct()

VAI,OR

LOff,çIO

ú

iú.0uu,úú

2.OOO,O0 20 ânos

r 5-000.00 15 irnos

FAT()R

REDUT0R DE

nEGOCUÇÀO

lRt

IDADE DO

r o'vEL i

VAu)R DÊ

taERí: mínz

RI

I-Rl 1 BR-iú ÊM

r i rnrrre oe
J I PREFErüR^ .úuü,úú2

R2

I t2 enos I

tl4l)

iró52

(7s0.oo) 1425

16,75

li.!(,u,uúi

(roo,mt.

R5

RUÂATÍTON|o
soÁRFs.19{

BR- r 04 ItY
FRENTE
PARQ.FEIRÀS

AV.I»CIVAL
PEREIRÁ

I

I r5,00

i.000,00 I erumo

R6 I.I252O ÁLUGADÍ) r8.850.00

lCfAL 61,77

tiLd. t3,a

15.3 - QUANTO A IDÂDE DOS IMÓVEIS

As idedes dos imóveis referenciais não são as mesmas que a idade do imóvel avaliando,
apresentando, portãnto, diferenças quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o
que torna necessária a homoteneizaÉo dos valores para representarem a realidede
compatível, no sentido de se obter amo§tras comparáveis para aferiÉo do valor em
conclusão deste parecer.

Os imóvêis referenciais mais novos que o imóvel avaliando s€áo depreciados e os
imóveis referenciais mais velhos que o imóvel avaliando terão seus valoÍes aumentados
(valorirados), em ambos os casos será usada a devida proporção de idade para se obter
o valor que estes Íeferenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de

consen aÉo do imóvel avaliando.
A base de élculo sêá obtida peh aplicação das seguintes fórmulas, as quais s€ utiliram
da tãbela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste pareceÍ.

Y alor Dqreclado=Volsr do lm6oel-(Valot do Ím6oel X Íator RossÚeidedx)
100

ValmYalorú.odo= Valm d.o Imíoel
(IOO- Í atot RossiJ eideck )

100

Calculou-se a diferença de idade entre os imóveis referenciais e o imóvel avaliendo e foi
levado em considerafo que est€s imóveis teÍiam uma vida Útil de 70 anos Para a

identificaÉo da idade percentualde vida do imóvel, pela aplicação da seguinte fórmula:

I dade percettual de l1lda do imôuel = ldado do lmôoel xlOO
Vida útil

jkr
.iosé Aimir de 50uza Leão cRECi 8090 CNAI 6654
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A tabela apresenta e idade do lA (imóvel Avaliando), a qual Íoi considerada para a

aplica$o da fórmula acime nos ólculos realizados. 00
A úhima coluna à direita da tabela a seguir apÍesenta o valor do metro qràdrado de
cada imóvel ÍeteÍencial iá tendo sido aplicados os cálculos até então descrhos e sua

última linha abairo apresentã a média aritmética desses valores.

0 1?

üCI,

r

DADOS DO IMÓVEL EM AVAIIAçÃO (IA)
ldade do IA: Novo

DADOS DE HOMOGENEIZAçÂO OOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

R1

R2

qí.7.írç. rh i Yrd. útil d6
ld.d. cntr.lÂ i iÍr|óYrà
a oa R:i

ld.d. Í d.
Yid. do

t{.do d. Côlun
na tabala

Hêid.cl.
t{ovo

-:nrie arãúun r
R€PAA6 $MPTIS
ÊI{TRE REGUtAfi E

REPANOsSIMPTÊS

26,@@

*zoroo

o

lna;o n.
t.b.la

Hcid.ct.

v.loí do m2 d.
I lo..çlo

lhoílrot i.it.dol

14,25

zltz
0

-15

II20

m
70

?0

70

30

2

5

5

4

17,90R5

R6 l8 RE6UIÂR-12

íúédi. dc m2 conitido. homo3.n.iz.do 18.43

vAroR LocÂçÂo Do rMovEr = vaLoR m2 HoMoGENETzADo x vatoR m2 rMovEr. AvAllANDo

,419i lgrgÀçÂO DO TMOVE| = 18,43m2 X 464,77 m2 = 8.565,71

do imóvel em evall.Éo Rs 8.s65,71

16.GúFICO COMPARATIVO DE VALORES DO I.A, E RS

Seguem gráficos compâÍittivos que apresêntam os vâloÍês auferidos pelos élcrrlos até

aqui apresentados e descritos.

O primeiro gráfico apÍesênta a comparaÉo de valores brutos dos imóveis, os seia, os

seus valores integrâis, na situaÉo e condições de conservaSo e que se encontta e na

região que situam, ooníormê pesquisa mercadológica Íealizada.

O segundo gráÍico apresente a comparaÉo dos valores do metro quadrado de cade um

dos imóveis neste paÍêceÍ considerados, sêja do imóvel avaliando, sêiam dos imóveis

referenciais.

Em ambos os gráficos, na cor azul estão Íepresentados os imóveis referenciais (Rs! e na

cor vermelha eitá apresentado o imóvel avâl'tândo (lA), obieto d6te parecer. Ambos os

imóveis apresentado5 nos gráficos pela suâ abÍeviatura, seguida da sua metragem
quadrada, conÍorme dados p€sguisâdos e consideÍados na avaliação ora realirada.

r2,900
Íot l:

19.23
'tllt

\
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OÂDO6 PARÂ O Gú'rcO 6GúncG

Compâraçâo dê valores brutos dos tmóveis
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í7 - NOTAS
Divenos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um
imóvel, destacando-se inclinação do terreno, características d6valorizantes, tal
qual área de alagamento e presença de feiras livres, dentre tantas outras, bem
como outros elementos influenciam o acrescimento do valor do imóvel pela

característica dê seu êntorno pelas rnelhorias públicas deseiáveis € aspectos
naturais. Contudo, na avaliação do imóvel, objeto deste parecer, foram
observadas que as estruturas, além do imóvel ser NOVO (primeira locaÉo), terá
um acréscimo de 1096 pelas suas quentidâdes de cômodos, todos com matérias
de alta qualidade usados, como: (instalâçóês elétricas e hidráulicas de primeira
linha), projeto aÍquitetônico moderno e inovador.
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18 - coNcLUsÃo

VALOR OE LOCAçÃO DO |MÓVEL AVALTADO = Rs 8.s6s,71+10% = R5 9-422,28

Por tratar-se de um Parêcêr Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial
que se louva êm informaçôes obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando
imóveis com ceracterísticas e localização sócio econômica semelhante, devê-se
pÍever uma pos§ível vaÍiação de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%),

diante dos interess6 inerentes do próprío mercado e de seu proprietário,
Agradecemos a oportunidade dê prepaÉr e apresentar este trabalho, nos colocando

à disposição de V.Sa. Para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário.

19 - ASSTNATURA (S)

ToÍitama, 20 de derembro de 2021

\I N

AvaliadoÍ: .losé Almir de Souzã Lêão

CRECI ne 8090 CNAI n'66

iosé Almir de s.ruza Lêão CRECI 8090 ctiAl 6G54
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20 - ANExO 01(CURRíCULOI P Dê(,
e)

ã\
E,)

rosÉ rurrnrR oe souza uÃo cREct/pE s[xro cNAt 66s4

Dados Pessoais

CPF: 278.562.404-15 RG - 1.839.s20 SSP/P€

Endêrêço: Rua PÍlndpe da Per. 102 - baiÍÍo PÍíndpe da Par

Odade: Íoritema Estado: PE

Telefone 1: (811 992G11457 TeleÍonê 2: {81} 99Í15625«)

E-mail: almiÍlêâolmoveis@tmall.com

FoÍmacão

FoÍmaÉo acedêmlca: Feculdade Estácio (Negóclos imobilláÍiosl

FoÍmaÇão proffsslonal: GêstoÍ e AvalladoÍ lmobllláílo

CuÍsos diveÍsos

Lintuagêns de pÍo8ram.Éo: Assêmbler / Cobol ; RPG ; DOS (lncompletol lC

Curso Técnico em Contabilidade

CuÍso Técnico TÍanseéo hobillárla (CnECll

curso Avaliação hobllláÍie (cREcl).

ExoeÍlêncla

-FormaÉo: corretoÍ de lmóveis habilltado, especializado em avaliaÉo mercadológica de

imóveis, incorpoÍações lmobllláíles, gestão e adminlstração da constÍução lmoblliáÍia.

- No CRECI - Conselho Rêgional de CoÍretoÍês de lmôveis de Pemambuco.

{eÍente de veídas/cobrança na empresa (Nova TerÍa [mpreêndlmentos lmobllláÍios)

-sócio/DiÍetoÍ na Empíêsa "Soura Leão lmóveis"

Hâbllldades PÍoftssionais

Experiência nar etiyidades imobiliáÍlas desde 2002

Erperiência na árêe imobiliáÍla como CoííetoÍ de lmóveis desde 2005.

Avaliador desde 20(x) - (CNAII.

r

José Almir de Souzâ leão - CRECI/PE 8090 CNAI 6654
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21- ANEXO 02 - SELO CERTIFTCADOR DO (CRECI)
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José Almir de Souza leão - CRECI/PE 8090 cNAl 6654
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22 - ANEXO 03 (PROJETO DO rMÓVEL AVALIANDO)
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\.losé AlmiÍ dê Souza leão - CRECI/PE 8090 CNAI 6654



Anexo V

eOFÉCr
7t Região - Pemambuco

DECLARAÇÀO DE AVALIAçÃO MERCADOLÓGEA

Nome rjo Corretor cje imóveis: iose Almir cje Souza Leao, CPF n" 27ô5ô24O4rf,le n"

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

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

irrióvel Urbarru iipo. Oufuos

Por solicitação de:

Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE TORITAMA

TORIT , 20 de Dezembrode202l

l,!
inatura requerente

ú

{y',
9a
()

o
0 ü

I

on

Éspaço r6ssrvado pêra o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo no 0'16388

,=rEI

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DlGlÍAL no 016388, 20 de Dezembro de 2021
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