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Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadologica

Solicitante: CAMARA MUNICIPAL DO RECIFE
Finalidade: Determinar o valor de mercado para LOCACAO dos Prédios n? 166 e 166-A situados na

Rua Monte Castelo, no bairro da Boa Vista, no Recife, Pernambuco.

Peritos Avaliadores Imobiliarios: Petrus Leonardo de Souza Mendonga e José Francisco Aradjo
Santana.

Data: 23 {(vinte e trés) de novembro de 2021
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1. Introdugdo

A avaliagdo técnica mercadolégica de bem imovel, realizada por corretor de imdveis perito avaliador
imobiliario, exige do profissional uma boa percepcdo de mercado e conhecimentos técnicos
especificos, além da realizacdo de pesquisas de dados de iméveis com caracteristicas semelhantes,
ou mesmo diversas, em areas de situagdo do imdvel ou adjacentes, para que seja alcancado o
resultado desejado.

2. Identificacdo das Solicitantes

O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM foi solicitado pela CAMARA
MUNICIPAL DO RECIFE, através da Secretaria de Coordenacdo Geral, com enderego na Rua Monte
Castelo, n? 131, no bairro da Boa Vista, na cidade do Recife, Pernambuco.

3. Finalidade do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica-PTAM atende ao que dispde a Lei ne
6.530/78 (que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis), a Resolugdo-Cofeci n® 1.066/07
{que regulamenta o funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios, assim como
a elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e da outras providéncias), em conjunto
com o Ato Normativo-Cofeci n? 001/08 (que normatiza a inscricdo no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobilidrios — CNAI e seus consectarios, e dita outras providéncias) do Conselho Federal
de Corretores de Imdveis, e a NBR 14.653, no que cabe ao Gestor Imobiliario.

A sua finalidade é determinar o valor de mercado para locagdo dos prédios contiguos n? 166 (cento
e sessenta e seis) e 166-A (cento e sessenta e seis “a”), situados na Rua Monte Castelo, no bairro
da Boa Vista, na cidade do Recife, Pernambuco, considerando o seu crescente potencial de valor
no mercado imobilidrio local, para que eventualmente venham a ser objetos de negociagdo
revisional de valor de aluguel da Solicitante.

Entende-se por Valor de Mercado, quando em determinado tempo, o valor desse bem é baseado na
oferta e na procura de imdveis existentes, levando em consideracdo o potencial econdmico do
imovel, o interesse de quem o pretenda vender e quem, eventualmente, o pretenda comprar,
cientes de suas caracteristicas fisicas e de seu uso.

4. Vistoria do Imoével

A vistoria no imovel ocorreu no inicio da tarde do dia 23 (vinte e trés) de novembro do fluente ano
de 2021, por volta das 14h30, na presencga dos senhores Bruno Cavalcanti, assistente administrativo
da Camara Municipal e do engenheiro Deyvid, que gentilmente apresentaram os imoveis avaliando.
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Durante a vistoria foi constatado que os imoveis estio ocupados elos Departamentos de
Administragdo, pela Procuradoria Legislativa e pelos Departamentos de finangas, Contabilidade e
Controladoria Municipal.

5. Identificacdio e Caracterizacdo do Imével Avaliando

O objeto da avaliacdo s3o os dois Prédios n® 166 {cento e sessenta e seis) 2 166-A (cento e sessenta
e seis “a”), interligados entre si, situado na Rua Monte Castelo, no bairro :a Boa Vista, na cidade do
Recife, Pernambuco.

Na Casa n2 166 funcionam o departamento de administragdo, a bibliote 1, 0 arquivo, a divisdo de
arquitetura e engenharia e a procuradora legislativa. O imdvel possui una (1) sala de recepgdo,
escada, sete (7) salas, quatro {4) banheiros, uma (1) copa/cozinha e um (1 depdsito.

Na Casa n? 166-A funcionam o departamento de financas, a controladori i, 0 setor de empenho, a
tesouraria e a contabilidade. o Prédio é composto por trés (3) salas, dois (2) banheiros, sendo um
masculino e outro feminino, e um (1) patio interno com jardins.

Os imdveis sdo conjugados entre si, possui uma arquitetura colonial com ragos contempordneos e
estdo localizados no meio da quadra. Os iméveis possuem no tota de nove (9) vagas de
estacionamento em sua parte frontal. A soma da drea construida de ambos os iméveis é de
594,00m* (quinhentos e noventa e quatro metros quadrados), aproximad mente, sendo 243,83m?
{duzentos e quarenta e trés virgula oitenta e trés metros quadrados) do pr:-dio n? 166-A e 350,23m?
(trezentos e cinquenta e vinte e trés metros quadrados) do prédio n? 1€ 5. Os imdveis est3o bem
conservados, com paredes, portas e janelas pintados.

A infraestrutura no entorne do local é muito boa. As ruas proximas ao im jvel sdo pavimentadas e
com calcamento, possuindo iluminac8o pablica fornecida pela CELPE, siste ma de telefonia, sistema
de esgoto e dgua encanada pela COMPESA e servigos de transporte public .

A sua vizinhanga € mista, embora predominantemente composta por imév dis comerciais, é possivel
encontrar residéncias voltadas para moradia das classes média alta e rica 1a cidade. Na redondeza
existem farmacias, hotéis, clinicas médicas, escritdrios de advocacia, estaurantes, postos de
combustivel e pequenos estabelecimentos comerciais como padarias e caf starias. A rua onde estio
localizados os iméveis é valorizada por sua localizacio estratégica, situ: ndo-se entre a Avenida
Mario Melo e Agamenon Magalhdes, principal corredor que liga a cidade ¢ 3 Recife a de Olinda.

O acesso aos imoveis ocorre, preferencialmente, pelas Avenidas Agamen m Magalhdes e Jodo de
Barros.
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6. Relatdrio Fotografico

No intuito de se possibilitar melhor nogdo do imdvel, do seu entorno e do trabalho realizado nesse
instrumento, apresentamos 24 (vinte e quatro) fotografias do imével e de sua vizinhanca, tiradas
durante a vistoria,

As imagens abaixo sdo naturais e refletem o verdadeiro estado do imével avaliando, j4 que ndo
foram empregadas técnicas de fotografia e correcdo. Ressalta-se, portanto, que as fotos foram
originadas de aparelho celular Samsung 510 produzidas pelo avaliador por volta das 14h30 do dia
23/novembro/2021, sem recortes ou qualquer outro tipo de edigdo.
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7. Contexto da Regido: A denominagdo Boa Vista surgiu no Palacio da Boa Vista construido por
Mauricio de Nassau em 1643 para seu repouso e lazer. O bairro da Boa Vista estd localizado na zona
central da cidade do Recife, sendo um dos bairros mais conhecidos pela populacdo. O bairro abrange
prédios histéricos como o Ginasio Pernambucano e a Faculdade de Direito de Pernambuco, berco
de grandes juristas da terra.

Boa Vista € um bairro central, de beleza unica, onde faz divisa com outros importantes bairros do
Recife, como o do Espinheiro, Paissandu, Recife Antigo, Gragas e Santo Antdnio.

- 7.1 Aspectos Fisicos — A Casa n? 166 funcionam atualmente o departamento de administracdo, a
biblioteca, o arquivo, a divisdo de arquitetura e engenharia e a procuradora legislativa. O imdvel
possui uma (1) sala de recepg¢do, escada, sete (7) salas, quatro (4) banheiros, uma (1) copa/cozinha
e um (1) depdsito, onde funciona o Anexo Il da Cdmara Municipal do Recife. Na Casa n2 166-A é
possivel encontrar o departamento de finangas, a controladoria, o setor de empenho, a tesouraria
e a contabilidade. o Prédio é composto por trés (3) salas, dois (2) banheiros, sendo um masculino e
outro feminino, e um (1) patio interno com jardins.

Os imoveis sdo conjugados entre si, possui uma arquitetura colonial com tragos contemporaneos e
estdo localizados no meio da quadra. Os imdveis possuem no total de nove (9) vagas de
estacionamento em sua parte frontal. A soma da drea construida de ambos os imoveis é de 594,00
m? (quinhentos e noventa e quatro metros quadrados), aproximadamente, sendo 243,83m?
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{duzentos e quarenta e trés virgula oitenta e trés metros quadrados) do pr 4dio n? 166-A e 350,23m?
{trezentos e cinquenta e vinte e trés metros quadrados) do prédio n2 166. Os imdveis estdo bem
conservados, com paredes, portas e janelas pintados.

7.2 - Infraestrutura Urbana — A infraestrutura no entorno do local é mu to boa. As ruas préximas
a0 imével sdo pavimentadas e com calcamento, possuindo iluminagdo pub ica fornecida pela CELPE,
sistema de telefonia, sistema de esgoto e dgua encanada pela COMPESA e servicos de transporte
publico.

A 5ua vizinhanga é mista, embora predominantemente composta por imodn. eis comerciais, é possivel
encontrar residéncias voltadas para moradia das classes média aita e rica da cidade. Na redondeza
existem farmacias, hotéis, clinicas médicas, escritérios de advocacia, restaurantes, postos de
combustivel e pequenos estabelecimentos comerciais como padarias e caistarias. A rua onde estdo
localizados os iméveis é valorizada por sua localizagdo estratégica, situ:ndo-se entre a Avenida
Mario Melo e Agamenon MagalhBes, principal corredor que liga a cidade do Recife a de Olinda. O
acesso aos iméveis ocorre, preferenciaimente, pelas Avenidas Agamencn Magalhes e Jod3o de
Barrgs.

8. Andlise de mercado
O mercado imobilidrio pernambucano vem atravessando periodo de estagnacdo comercial
decorrente da crise econdmica Que atravessa o pais, mesmo diante do aumento do combustivel e

- da volta da inflacdo, embora discreta. Isso, portanto, tem ocasionado que da no preco dos iméveis

€ a diminui¢S0 de investimentos de capital nacional e estrangeiro,

Mesmo assim, a politica habitacional do governo federal tem propo:cionado as instituigBes
financeiras facilidade na liberag8o de recursos destinados & moradia de toc 1s as classes sociais com
juros bastante atrativos, 0 que facilitou o crescimento do mercado de imé.eis populares, Inclusive,
estimulou o surgimento de novos empreendimentos imobilidrios, e condominios residenciais,
através do programa “Caso Verde e Amoreia”, antigo Minha Casa, Minha Vida, apresentado pela
Caixa Econbmica Federal. Entretanto, apesar desse ¢rescimento imobilidric para moradias voltadas
para as classes “C” e “D”, o déficit habitacional no Brasil ainda & alto, chega 1do a ultrapassar a faixa
de 7.000.000 mithdes de moradias, segundo calculos do IBGE.

Acredita-se, porém, segundo opinifio de especialistas estudiosos no as sunto, que o mercado
imobilidrio ficara estavel nos préximos dois anos, decorrente da fimitads capacidade do poder
aquisitivo da populacdo, da alta taxa de desemprego, da falta de dinhei o circulando em nossa
economia e da crescente oferta de iméveis na regiso.

9. Metodologia utilizada
Os estudos para elaborac3o deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolég ca foram desenvolvidos
tomando-se como base as informagdes e os documentos apresentados jela Solicitante, a visita
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efetuada local, bem como as pesquisas especificas de mercado aos profissionais (corretores de
imdveis e imobiliarias).

Como metodologia de avaliacdo foi utilizada o Método Comparativo direto, ou Método
Comparativo, que consiste na obtencdo de valor de mercado do imével ou de suas partes
constitutivas, através da comparacdo direta de dados de outros imoveis semelhantes expostos a
venda ou negociados no mercado imobilidrio local.

10. Célculos, Planilha e Consideragbes sobre o imdvel avaliando

Portanto, apos diligentes pesquisas na regido, chega-se ao valor desejado através da planilha abaixo,
com amostras de imoveis expostos a venda, extraidos de anuncios diversos publicados em portais
na internet, placas anunciativas de campo e por corretores imobilidrios da regido:

TABELA DE IMOVEIS EXPOSTOS A LOCACAO NA REGIAO
i

f l [ |
Iméveis/amostras Fonte de consulta | Area Util Valor (RS) | RS$/m2 |
m2) |
1- Casa comercial prox. Gavoa Imobilidria 1597 | R$6.500,00 RS 15,97
Faculdade IBGM 9.8699.6788
Rua Fernandes Vieira
2- Casa comercial na Boa| Proimovel 200,00 RS 4.000,00 RS 20,00
Vista F 9.9948.5518
3- Casa Rua Visconde de Avellar Imoveis 140,00 RS 1.000,00 RS 7,14
~_ Goiana, Boa Vista 3423.6742
4- Casa comercial na Boa Edaurdo Varela 800,00 RS 9.800,00 RS 12,25
Vista ; OLX
5- Rua Marqués de Amorin Habitat Imdveis 542,00 RS 4,900,00 RS 9,00
71,BoaVista | 9.9926.8306 ‘ e et
6- Casa Rua Bernardo Anete Simdes 354,00 RS 4.000,00 RS 11,30
| Guimardes, 114, Santo. 9.9636.4070
Amaro G
7- Casa Comercial em Dreamcasa Iméveis 420,00 RS 6.400,00 RS 15,24
Santo Antdnio (27)9.9934.1074
8- Rua Nobre Lacerda, na CTl Imobiliaria 200,00 RS 3.200,00 RS 16,00
Madalena 3445.5000
9- Rua Gomes Pacheco, n( Joatam 328,00 RS 4.000,00 RS 12,90
Espinheiro Corretor
9.8839.4449 |




7= Imobiliaria
T e A LD B sl e ke

Amuleto

RN R IO AP GAR BN PO LARTONY Ty
& f3r Sttt iy heks b

| 10- Casa comercial no | Dreamcasa 789,00 R$ 7.000,00 | RS B,87 |
Espinheiro . {27)9.9934.1074 |
11-Rualayme Loyo, 110, Capitania Imdveis 376,00 $8500,00 RS 22,60
emCasaForte | 1/9.8535.0015 o ]
(12-RuaCarosPorto AlbertoAsfora | 667,00 | $12.000,00 RS 18,00
| Carreiro, 86, Boa Vista F3221.7088 |
13- Rua Cons. Nabuco, em HarryBlack | 408,00 ’$6.000,00 ' RS 14,70,
__Casa Amarela ‘; f/3088.0789 | B

Considerando a boa localizacio dos iméveis avaliando, situado numa c as regides mais centrais do
Recife;

Considerando o padrdo construtivo dos iméveis avaliando;

Considerando a soma total da 4rea construida dos iméveis em 594,00 r2 (quinhentos e noventa e
quatro metros quadrados), sendo 243,83m? referente ac prédio n2 166 A e 350,23m? referente a0
prédio n® 166.

Considerando que os valores das amostras apresentadas sdo de imdve: . expostos a locagdo, e ndo
locados, portanto, deve ser deduzido do seu preco final o percentual de 10% {dez por centa) como
“fator fonte” numa avaliagso, por ser esse o percentual médio de abaztimento na hora da venda
nesse tipo de imovel;

Considerando a infraestrutura no entorno, o arrojo da arquitetura do imc vel e a facilidade de acesso
gue se da preferencialmente pela Avenida Agamenon Magalhdes;

Considerande a localizaco dos imdveis avaliando, por isso deve ser acrescido ao seu valor o
percentual de 5% {cinco por cento) como fator localizagéo;

Considerando que os iméveis estdo em bom estado de conservagdo e lirnpeza;

Considerando, ainda, a retomada da economia em virtude da diminuigéo do contégio da covid-19,
inclusive 0 aumento no prego dos imoveis, deve ser acrescido ao valor final o percentual de 15%
(quinze por cento) como fator intuigdo dos avaliadores;

Considerando 2 testada do imével, algo proximo a 30,00 metros de frente para a Rua Monte Castelo,
deve ser acrescido ao valor do imével o percentual de 18% (dezoito por -ento) como fator testado:

Entdo calculamos:

=

Média Aritmética = RS 182,67 (soma do valor das dreas das amostras
13 {nimero de amostras pesquisadas)

MA = R$ 14,05 (quatorze reais e cinco centavos)
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+20% =RS 16,86

iMétﬁa Homogeneizada (RS 14,05)
l -20%= RS 11,24

Obs: através da homogeneizagdo procura-se amenizar as diferencas existentes entre os iméveis
da pesquisa (amostras) e o imdvel avaliando.

Média Ponderada = RS 97,66 (soma valores amostras 1, 4, 6,7,89e13) ‘

07 (numero de amostras restantes) ‘
MP = R$ 13,95 (treze reais e noventa e cinco centavos) ;
i N J
Obs: atraves da media ponderada procura-se eliminar, num intervalo de 20% para mais e para
menos, os imoveis cujo valor médio do metro quadrado seja inferior ou superior ao obtido através
da média aritmética das amostras.
[ .
| Valor da Area Construida = Area total dos dois iméveis x Média Ponderada t
VM = 594,00 m2 x RS 13,95 i
Valor da Area Construida = RS 8. 286,30 (oito mil e duzentos e oitenta e oitenta e sels reai#
trinta centavos) ;

I

RESULTADO DA AVALIACAQ

|

Resultado da Avaliagdo = Valor da drea do imével + (- 10% fator fonte) + (+5% fator Iocalizagao)i

(+15% fator intuicdo) + (+ 18% fator testada) ,

Resultado da Avaliagdio: R$ 8.286,30 - RS 828,63 + RS 414,31 + RS 1.242,94 + 1.491,55 = R$ 9. 114, !

{nove mil e cento e quatorze reais e noventa e dois centavos) f

Valor Resultante de R$ 10.606,45 (dez mil e seiscentos e seis reais e quarenta e cinco centavos).

Valor de Mercado dos iméveis avaliando € R$ 10.800,00 (nove mil e oitocentos reais)
XX KKK KK MK K KK

Procedendo com a avalia¢do individual de cada imével avaliando:

Prédio n2 166 esta avaliado em RS 6.367,00 (seis mil e trezentos e sessenta e sete reais)
Prédio n® 166-A esta avaliado em RS 4.433,00 (quatro mil e quatrocentos e trinta e trés reais) \

H
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11. Valor Resultante da Avaliagio

Face ao exposto, notadamente o que diz respeito as caracteristicas fisicas j0 imovel, sua localizacio
geografica, seu potencial de aproveitamento; considerando eventuc:is outros aspectos ndo
mencionados aqui, fruto da percep¢do de mercado do avaliador; ccnsiderando ainda, como
recomenda a boa técnica, ser prudente o arredondamento do valor const: tado através dos calculos,
evitando-se assim causar a equivocada impressdo de que uma avaliac3o ir obiliaria & algo de grande
precisdc, opinamos que o valor de mercado para LOCACAO dos imdvei; em conjunto, objeto do
presente Parecer Técnico de Avaliagiio Mercadoidgica seja de RS 10.80C 00 (dez mil e oitocentos
reais), podendo sofrer variacio em torno de 10% (dez por cento) para rnais ou para menos, em
virtude das oscifag@es de mercado.

Valor Resultante da Avaliagio !

e Miéximo: RS$ 12.960,00

¢ Mercado: R$ 10.800,00

¢ Minimo: RS 8.640,00

12. Aspectos relevantes sobre o trabatho realizado

Anexo ao presente trabalho segue cépia de certiddo de propriedade e 61 us reais, lavrada pelo 2¢
Registro de Imdveis, datada de 27 de outubro de 2021, referente 3 Mat- icula n? 57.579, que fica
fazendo parte integrante deste parecer como se aqui, por inteira, transcrit a estivesse;

Faz parte, também, o mapa aéreo da regido, com imagem e nomes de ru 15, extraido da pagina da

internet do Google Maps (www.google.com.br/maps);

Presume-se que as informagdes que nos foram prestadas s3o confidveis e nos foram apresentadas
de boa-fé. Ndo foram realizadas pesquisas para verificacdo de eventuais dnus, impedimentos ou
gravames que possam incidir na transmissdo da propriedade ou no seu us. normal.

Ressalta-se que ndo existe por parte dos peritos avaliadores qualguer intes 2sse particular no imével
objeto desta avaliagdo.




-

“ ‘mOb‘!lar|a AN LY ?”\i'%v(%i“\i\ﬂﬂ&jii“.]\ﬂ?”«z i

13. identificagdo e breve curriculo do Perito Avaliador

A coordenacgdo deste trabalho e a visita ao imovel foram realizadas pelo perito avaliador imobiliario
Petrus Leonardo de Souza Mendonga, corretor de imdveis regularmente inscrito no Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobilidrios do Conselho Federal de Corretores de Iméveis-Cofeci - CNAI n®
0388 desde 2006, com sede em Brasilia/DF e no Conselho Regional de Corretores de Imdveis da 72
Regido — CRECI n® 6101, desde 30 de junho de 1992.

Acrescenta-se ainda, atendendo ao que dispde o inciso VI do art.52 da Resolucdo-Cofeci n? 1.066/07,
combinada com o Ato Normativo n? 001/08, que o perito avaliador é brasileiro, casado, residente e
domiciliado nesta cidade do Recife/Pernambuco, com endereco profissional na Rua Joaquim
Nabuco, n? 554, no bairro das Gragas;

» Corretor de iméveis desde 1992;

» Perito avaliador imobilidrio junto as varas da justia estadual em Pernambuco;

« Advogado com inscrigdo n? 22339-OAB/PE; diplomado em Direito pela Universidade Catélica
de Pernambuco-UNICAP, conclusdo em 1998;

« Pos-graduado com especializacdo em Direito Imobilidrio pela Universidade Federal de
Pernambuco-UFPE, conclusdo em 2011;

« Diretor da AMULETO Negdcios Imobilidrios Ltda;

» Professor do Curso de Extensdo de Formacdo em Compra e Venda de Imoveis da Fcap/UPE;

« Autor do Livro Contrato de Corretagem Imobilidria ~ Questdes praticas e juridicas;

» Autor das Cartilhas “Compra e Venda de Iméveis na prética” e “Contrato de Aluguel - Riscos,
duvidas e solugbes”

« Ex- Corregedor nacional do Sistema Cofeci Creci com Sede em Brasilia-DF.

O trabalho técnico de avaliagdo contou com a participagdo do Corretor de Imdveis José
Francisco Araujo Santana, brasileiro, solteiro, portador da cédula de identidade n¢ 10.542.132-
SDS/PE, inscrito no CPF/MF n? 053.736.995-35, residente e domiciliado nesta Capital, com endereco
na Rua Manoel de Arruda Camara, n? 120, no Prado, inscrito no Conselho Regional de Corretores de
Imdveis sob n2 15.561.
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14. Consideracgbes finais

O presente trabaiho foi desenvolvido dentro dos padrdes exigidos pela NBR 14.653, atendendo ao
que dispde a Lei n? 6.530/78 (que regulamenta a profiss3o de Corretor ie Imoveis), a Resolugdo-
Cofeci n? 1.066/07 {(que regulamenta o funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios), em conjunto com o Ato Normativo-Cofeci n® 001/08 fo Conselho Federal de
Corretores de iméveis.

Acreditando que o objetivo do trabalho foi alcangado, firmamaos o pre.ente Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica composto por 19 (dezenove) laudas, todas rubri :adas, induindo a capa,

ao tempo em que nos colocamos a disposicdo para eventuais escla ecimentos que entenda
necessdrios, inclusive em juizo. i

Recife/PE., 30 de nove&cprg_gg 2021.

Petrus L. on

Perito Avaliador ario




