PARECER OPINATIVO TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA
| —~POTAM -

GRAVATA, DEZEMBRO DE 2024.



Gravata/PE, dezembro de 2024.

Ao Secretario de Seguranca e Defesa Civil de Gravata/PE,

Sr. Gilmar José de Oliveira

Prezado Senhor,

Em atengdo a solicitagfo feita por Vossa Senhoria, procedemos ao

presente Parecer Opinativo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — POTAM, atendendo

a Norma da ABNT, NBR 14.653, bem como tendo, também, por fundamento o Manual
de Procedimentos sobre Avaliagdo de Bens Imoveis do IFB (Instituto Federal de
Brasilia) e a Instrugdo Normativa n® 2/2017, da SPU (Secretaria de Patriménio da
Unido). Desta forma, construir-se-da o presente Parecer da seguinte forma: 1)
[dentificagdo do Solicitante; 2) Finalidade deste Parecer Opinativo Técnico de
Avaliagdo Mercadologica — POTAM; 3) Identificagdo dos Iméveis; 4) Contexto
Urbano/ Rural; 4.1. Caracteristicas da Regidio; 4.2. Zoneamento e vizinhanga 5) Das
Amostras 6) Identificagdo e Caracteristica das Amostras; 7) Andlise Mercadolégica; 8)
Metodologia Utilizada; 9) Pesquisa de Mercado ¢ Homogeneizagdo; 9.1. Andlise dos
Dados; 9.1.1. Média e Desvio Padrdo: 9.1.2. Critério Excludente de Chauvenet; 9.1.3.
Célculo da amplitude do intervalo de confianga; 9.1.4. Campo de Arbitrio; 9.1.5.
Tomada de decis@io sobre o valor unitario do imével avaliando; 9.2. Conclusio; 10)

Breve Curriculo do Avaliador.
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PARECER OPINATIVO TECNICO DE

AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL - POTAM

1. Identificacdo do Solicitante
Secretario de Seguranga ¢ Defesa Civil do Municipio de Gravata/PE, o senhor

Gilmar José de Oliveira.

2. Finalidade do Parecer Técnico

Objetivou-se coletar dados técnicos das amostras, identificando, dentro dos
pardmetros das normas de avalia¢@o, o valor do m? para fins de locagdo de imével pela
Secretaria de Seguranga e Defesa Civil, do local onde funciona o Departamento de
Apreensdo de Veiculos, conforme solicitado através do oficio n® 418/2024. Nio se pode
olvidar, outrossim, as normas pertinentes ao procedimento previsto na Lei Federal n°
14.133/21.

Entende-se como valor de mercado o valor de um bem, em determinada data,
numa situagéio em que quem deseja vender ou alugar e quem. eventualmente, o deseja
comprar ou alugar, cientes das suas caracteristicas e possibilidades de uso, realizem a

negociagdo, sem que estejam compelidos a isso.

3. Identificagido do Imdvel
O imével avaliado fica localizado na rua Jodo Pereira do Nascimento, sn, no
bairro SAo José. Trata-se de uma construgdo medindo 102,80 m?, edificada no lote 05 da

quadra A do loteamento Princesa de Gales, medindo 640,00 m>.
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VISTA DO TERRENO

VISTA EXTERNA DA CONSTRUCAO

4.Contexto Urbano/Rural

4.1. Caracteristica da Regido. .

O imével estd localizado na area urbana da cidade, proximo a Av. Cicero

Batista de Oliveira, umas das principais vias da cidade, onde sdo disponibilizados os
principais servigos puiblicos essenciais, como agua encanada, esgotamento sanitario,

energia elétrica, iluminagio publica, coleta de lixo, dentre outros.




4.2. Zoneamento e Vizinhanga

O imével situa-se em regido mista, de uso residencial e comercial. Em seu

entorno, observa-se a presenca de heterogeneidade construtiva, tais como: edificagdes

unifamiliares, galpdes e estabelecimentos comerciais como posto de gasolina, armazéns

de construgio, entre outros.

5. Das Amostras

Foram coletadas as amostras, a fim de que dentro de um contexto técnico se

possa aferir o valor do m? para locagdio de imovel conforme solicitado.

Tal coleta foi baseada em iméveis, localizados em regides geoeconomicamente

similares a do imével avaliado.

6. Identificaciio e Caracteristicas das Amostras

6.1. Amostra 1

BUSCAR

mgfimévels : FANHA CONTA

MG iméve's » Casa » Gravind » Apes Suicos ¢ Averida Clonen Batsta oa Give 1

f PRECO
| R$ 3.500 /més

\

ALUGO CASA EM EXCELENTE
LOCALIZAGCAO EM GRAVATA. por R$
3.500/més Gravata/PE

Q Avenida Cicero Batista de Ofivaira, Alpes Suicos Gravats - PE

Casa para alugar

Cost. D96IAAT . Srvalizata ho ot 42 1 aws

B8 3 Dormitérios O 2 Banhzinos R 4 Vage: na garagem
Gl 20077 e hren

https://pe.mgfimoveis.com.br/

alugol casalemlexcelentellocalizacaolemlgravata] porl rl3500meslgravatage-296354042




6.2. Amostra 2

zap Mg Conyear  Lencomentos v Dwscobri  Asimcier v Financlamento  Alde

N e CRAFRe

2 Oavgmitthar O Furoriow & b e tasnaago O
e 40 imoveis eadaniados
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Ak Envie uma mensogem ;

RS 5.000:s o  sdaiwomsn o
2 M0 ook 8 e

W fsaefeheds v P v Eherga ¥auich
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Federeya

Avevids Clears @avsta 6o Oitveirs, 11 - Alpes Bulcos, Bravazs . 05 043, Q08TA02 0 1o mass MToTTACEEs
© Esplore 8 locativachs 0 indvel 4012 2lugar. Lote/Tereac, #S 5 980,

Aven'ae Cicem Baista de Oveirg 11+

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/a|uguel-terreno-lote-condominio—alges-suicos-gravata—ge—
300m2-id-2715283809/

6.3. Amostra 3

BAGF imbve’s > Cast - Gravats » Sactane v Runluperc'c Rechy dy Sva

-
PRECO

R$ 3.000 /maés j

& vivareal

s de .
n 4 imévee! pata
:radm:: VeOHN s oot coet 104

RS 75000 RS 809

m‘:m~

Casa para venda ou Aluguel
CARNAVAL com 180 metros quadrados
com 3 quartos em Santana Gr

© Rua Lupercio Rocha da Sifvi Santara, &

Casa para alugar

4, JIFIBEH0 - v shausiz ey Sk ¢ s

# 3 Dormndricy
G 180m* de ires

&) 2 Bamiceingg

quartos-em-299156700




6.4. Amostra 4

M Zameem Aasgacm

B wivaties

e

FYVELULT TR
el R

Cormazie fovor * Liiow o

7 B el Ve Wy R Andus

Frviee rna mensagern

D Joreot e Vi 00 1050, 20 Jeodien S St - P

U Dutecn e luestbonte dotmbent

Casa com S Quartos e 3 banheiros para Alugar, 160 m? por RS
3.000/Més

httpswww.vivarcal.com.brimovelcasa-S-quartos-jardim-santana-bairros-gravata-com-garagem-
160m2-aluguel-RS3000-id-2691578284
6.5. Amostra 5

Zimovelwely  Comprar. Mgy Seniatn Biscarimobiliies Notihcaghes (1 Meuscontatos [ Anundar

Faveots O Compartither »5  Notas pessoais § Oxultar antincio g

Lormaas - 1

Contats 6 anunciante
Alugue! RS 1.000 i A

© Avanids Cicoro Ratista de Oiiveirn., Alpos Suigos, Gravers P I
https://www.imevelweb.com.br/propried ades/ponto-comercial-para—deposito-loca cao-gravata-pe-
2978813660.htm!

7. Anilise Mercadolégica
O ano de 2023 foi marcado por uma recuperagdo do mercado imobilidrio apés a

crise provocada pela pandemia da Covid-19. A retomada gradativa das atividades
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comerciais contribuiu para o aumento da procura por iméveis, trazendo previsoes

positivas para a expansio do setor no ano de 2024,

8. Metodologia Utilizada

Os estudos para elaboragdo deste Parecer Opinativo Técnico foram
desenvolvidos tomando-se como base os documentos apresentados pelo solicitante e a
visita in loco, pelo Secretario Executivo de Finangas, efetuada nos locais das amostras,
bem como as pesquisas especificas do mercado.

Como metodologia de avaliagdo, utilizamos o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que consiste na obtengdo do valor de mercado do imével ou de suas
partes constitutivas através da comparagio de dados de mercados relativos aos imaoveis
da amostra expostos a venda/locagio.

Néo se pode olvidar que o locatério é o Municipio de Gravata e, para tanto, deve
se pesar o que for mais vantajoso, analisando-se, além do prego, outras caracteristicas

dos imé6veis, como tamanho total do terreno, acessibilidade, localizagdo, dentre outras.

9. Pesquisa de Mercado

Area Valor do m?
Amostra | Valor de Locacio Co'nsh'\#ao Co
{em m®) tﬁlmg

i RS 3.500,00 200,00 RS 17,50

2 RS 5.000,00 300,00 | RS 16,67

3 RS 3.000,00 180,00 RS 16,67

4 RS 3.000,00 160,00 | RS 18,75

5 RS 1.000,00 55,00 | RS 18,18

RS 87,77

9.1. Anilise dos Dados
9.1.1. Média e Desvio Padrio
s L 3
Média: X=X / n RS . 47Es
kksvis» S =V( (X - Xi} *)/(n-1) ]S 0,92
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9.1.2. Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor

que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet, a seguir:

d /% critico

dfs uri’tkuft; n

2.16

2.18

2.20

3 A9

2,24

2,20

2.28

2,30

SISk im] 2

2,31

2,33

2,35

2.36

237

2.38

2 19

Amaostra 1:
Amostra 2:
Amostra 3;
Amostra 4:
Amostra 5:

Ou seja: d = |Xi - X)/S < VC

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

confianga e 4 (n-1) graus de liberdade.

D=17,50-17,55| /0,92 = 0,06
D=]16,67-17,55| /0,92 = 0,96
D=]16,67-17,55| /0,92 = 0,96
D=[18,75-17,55]| /0,92 = 1,30
D=|18,18-17,55| /0,92 = 0,68

9.1.3. Calculo da amplitude do intervalo de confian¢a:

Eles sio determinados pelas formulas:

Li=X-tc*SN(n-1)eLs=X +fc * SA(n-1)

<1,65 (amostra pertinente)
<1,65 {amostra pertinente)
< 1,65 (amostra pertinente)
<1,65 {(amostra pertinente)
<1,65 {amostra pertinente)

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de




Tabela de distribuicao de Student cmsincsss
Somente para um nivel de confiabilidade de 80%

n'-1 80°% g n:-“ 80%
1 1,361 21 1,32 |
2 1,36 1| 22 1,32
3 1,35 g 23 1,32
4 13 W 24 1,32
5 134 M 25 1,32
5 1,34 11 26 1,32
7 1,33 27 1,31
8 133 W 28 1.31
g 1,33 1} 29 1,31
70 132 || 30 1,31

Limite inferior do intervalo de confianga (Li}:
Li=17,55-1,53%0,92/¥{5- 1) = RS

DI]Graus de liberdade = n® de amostras menos 1

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

9.1.4. Campo de Arbitrio

Considerando-sc a grande amplitude do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em aproximadamente 15% em torno da média. Portanto, o

Levando-se em conta que todos os valores estdo dentro do campo de arbitrio, a
alternativa representativa seria a média desse valores como valor unitario. Dessa forma

o valor sugerido para o m® seria de R$ 17,55 (dezessete reais ¢ cinquenta e cinco

centavos).

9.2. Conclusio

A pesquisa de mercado realizada, foi baseada em iméveis comercializados no
municipio de Gravatd/PE, em regides geoeconomicamente similares 4 do imovel

avaliado. Sendo assim, apés realizada a coleta das amostras, conforme se verificou, o

valor médio do metro quadrado foi determinado pela média das amostras, dados os

critérios adotados pela norma.

Ao fim e ao cabo, pelas razdes supramencionadas, opinamos no sentido de o

valor do metro quadrado ser de R$ 17,55 (dezessete reais e cinquenta e cinco centavos).

Ls = 17,55 +1,53 *0,92/¥(5- 1) = R$

Campo de Arbitrio seria entre R$ 14,91 e R$ 20,18, por metro quadrado.

9.1.5. Tomada de decisio sobre o valor unitario do imdvel avaliando

16,85
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Portanto, considerando a 4rea total de construgdo do objeto da avaliagdo, de 102,80 m?,
tem-se um valor de locagdio de aproximadamente R$ 1.800,00 (um mil e oitocentos
reais).

S.m.j. este é 0 nosso Parecer Opinativo Técnico de Avaliagdo Mercadol6gica.
10. Breve Curriculo do Avaliador
10.1. José Germano de Melo
E Corretor de Imoveis, formado pela Teleport Educacional Ensino a Distancia,

e servidor publico comissionado do Municipio de Gravatd, ocupante da fungdo de

Secretério-Executivo de Financas e Avaliador.

Gravata, 09 de dezembro de 2024,

- L)A

José Germano de Mel
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