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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: ALDINEIA DO NASCIMENTO SANTOS DA SILVA -
CPF: 047.213.564-39

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 13 de agosto de 2024
1.3 - Data da vistoria: 26 de julho de 2024

1.4 - Finalidade: LITIGIO

1.5 - Objetivo: avaliar/APARAR O VALOR DO IMOVEL

1.6 - Categoria do IA: COMERCIAL

1.7 - Estado de Conservagao do |IA: Regular

1.8 - Idade do IA: 16 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imédveis sob o(s) numero(s) 5413 e no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o(s) numero(s)
44077 possuidor(es) de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o
que lhe(s) confere(m) comprovada especializagao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e assinar
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da
72 Turma do Tribunal Regional Federal da 1 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagcdo Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imoéveis), confirmando a competéncia
legal do Corretor de Imoveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagao.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo
COFECI. Nao menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagdo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP,
conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n°
81.871/78.

3.2- 0O imébvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s)
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX  junto ao xxxxxxxxxxxxxx Oficial de Registro de
Imdveis da Capital.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - IMOVEL COMERCIAL COM TRES PAVIMENTO SENDO:

42- PISO USADO COMO MERCADINHOPISO COM QUATRO
COMODOS SENDO: DUAS SALAS , DOIS QUARTOS SENDO UM COM
SUIT.PISO COM CINCO COMODOS SENDO: DOIS QUARTOS, UMA
SALA, UMA COZINHA E UM BANHEIRO

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHAS

5.1 - CASA EM RUA ABERTA COM PAVIMENTACAO, AGUA, ENEGIA,
INTERNET, E COLETA DE LIXO, PROXIMO A SUPERMERCADO,
LOJAS, FARMACIA...
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

6.

6.1-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

CARACTERISTICAS DA REGIAO

REGIAO COM ACESSO A TRANSPOTE PUBLICO, UNIDADE DE

SAUDE, ESCOLAS, SEGURANCA, PRACA E MUITO MAIS

7.

MAPA DE LOCALIZACAO - IA
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8.1-
8.2 -
8.3 -
8.4 -
8.5 -
8.6 -

DADOS DO IMPOSTO - IA

Cadastro sob n° 0000

Valor do Imposto anual: R$ 2.600,00

Valor do imposto mensal: R$ 216,66

Valor venal do terreno (300,00 m?) R$ 120.000,00
Valor venal da construgdo (600,00 m?) R$ 170.000,00

Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 680.000,00
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

4

Ato Normativo n° 001/2011

~

/4

Foto 03 - CORREDOR DO TERCERO PISO

-

Foto 02 - ESCADO DE ACESSO AO TERCEIRO PISO

”

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM
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Ato Normativo n° 001/2011
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Foto 05 - SALA DO 2 PISO

Foto 04 - SEGUNADA SALA DO SEGUNDO PISO

-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM



“MorAINAR 0681p02 @ T000°20°8°9T0Z 2-727. T /0 0SS8204d 0 BWIOJUI ‘0P 0lUSWINJ0RIoUSIBIUOD LR/ 10Bs/[ebipelsed g snl e zmmm//:sdny a1is 0 assade ‘[eulblio o J118juod eled
0/2ZT2EE0LFZIVINM 0JBWUNU 0 4OS * 6Z:7T S€ ¥202/80/92 Wa 0pe|02010id ‘SYODYTY 3A 0AVYLSI 04 YIILSNC 3d TYNNEIYL 8 SOONINOA SOWYY INOIINTH SOTHYD Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulblio op eidgo 9 ojuswnNaop 81s3

fls. 322

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

4

Ato Normativo n° 001/2011

~

FACHADA LATERAL ESQUERDA

Foto 07

-

Foto 06 - ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO PISO

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM
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Ato Normativo n° 001/2011

-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Ato Normativo n° 001/2011

~

Foto 10 - 1 SALAO DO MERCADINHO
DEPOSITO DE MATERIAL

Foto 11 -

-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

11

4

Ato Normativo n° 001/2011

~

Foto 12 - FACHADA DO IMOVEL

-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA
FONTE DE PESQUISA: OLX (www.olx.com.br/estado-al)

R; — Valor R$ 290.000,00 — IMOVEL COMERCIAL COM TRES
PARVIMENTOS

PRIMEIRO SENDO UM MERCADINHO, SEGUNDO COM QUATRO
COMODOS SENDO DUAS SALAS, DOIS QUARTOS E UM BANHEIRO,
E O TERCEIRO COMDOIS QUARTOS, COSINHA ,ASA E BAINHEIRO.
com 450.00 m2. Custo por m®> R$ 644,44 (six hundred forty-four reais e
forty-four centavos)

Branca de Rio Largo
Atalaia | %
Atalaia W
Satuba
pilar 216} santa Luzia 194
do Morte

Cogueiro Ecru,
Maceid

. Marecha
[101] Deodoro
Sao Miguel
dos Campos
. Barra de
Roteiro 555 piguel
Google Map data ©2024
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FONTE DE PESQUISA: OLX (www.olx.com.br/estado-al)

R, — Valor R$ 290.000,00 — CASA TERREO DE 240M2 DE AREA TOTAL
E 100M2 DE AREA CONSTRUIDA

TRES DORMITORIS, DUAS SUIT’'S, SALA AMPLA,
COZINHA,LAVANDERIA GARAGEM E QUINTAL com 180.00 m2. Custo
por m* R$ 1.611,11 (one thousand six hundred eleven reais e eleven
centavos)
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: OLX (chavenamao.com.br)

Rs; — Valor R$ 370.000,00 — CASA COM TRES QUARTOS, QUARTOS
SENDO UM SWIT, BANHEIRO SOCIAL, SALA, DUAS COZINHAS,
GARAGEM E QUINTAL com 91.00 m2. Custo por m? R$ 4.065,93 (four
thousand sixty-five reais e ninety-three centavos)

AL210] B
Cajueiro Messias Barrardes
AL-240 Capela Santo Anténio
Sao Luzia
5 101
16 SaoaLle e Paripueira
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PeriFeri Mateid
Marechal
Gooagle 107 Deodoro
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FONTE DE PESQUISA: ANUNCIO (www.zapimoveis.com.br/)

R4 — Valor R$ 255.000,00 — TRES QUARTOS, DUAS SWIT, GARAGEM,
LAVANDERIA E QUINTAL com 240.00 m2. Custo por m* R$ 1.062,50
(one thousand sixty-two reais e fifty centavos)

I
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Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis
semelhantes na regi&o ou em outras regides semelhantes a nivel
socioecondmico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagdo entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitagdes, bem como das condi¢des mercadologicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imével reflete uma convicgcédo de
valor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente
as oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores
desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental
importancia a presenga do Corretor de Imdveis como mediador entre as
partes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento,
para concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolucdo 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 informacdes.
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13. HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

REF. V.G.V/IL METRAGEM - m?
1 R$ 290.000,00 450,00
2 R$ 290.000,00 180,00
3 R$ 370.000,00 91,00
4 R$ 255.000,00 240,00
MEDIA R$ 301.250,00 240,25

AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM

VM = R$ 1.846,00|
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14. PRE-AVALIAGAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + numero
de referéncias) = VM do metro quadrado dos imodveis referenciais
multiplicado pela area do IA = Conclusdao do Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica.

A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 1.846,00 450.00 m? R$ 830.700,00

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de
padrbes de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a
localizacdo, o entorno ou circunvizinhanca, condigdes fisicas do imovel,
do logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos
avaliadores poderao acrescer ou decrescer o valor de venda/locacdo do
imovel objeto desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica —
PTAM, localizado no(a) CONJ. HAMILTON CARVALHO DE MORAES,
QD-01 N°28 - EUSTAQUIO GOMES DE MELO, Municipio de MACEIO —
ALAGOAS.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.846,00 450,00 R$ 830.700,00

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da documentacao
apresentada, que o valor de mercado para a venda/locacdo do imével
desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, é de R$
680.000,00 (SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando imdveis com caracteristica e localizagao sécia econbémica,
semelhantes, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% no valor
acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio
mercado e de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

R% 900.000,00
R% B30.700,00
R% 800.000.00
R% 700.000.00
R$ 600.000,00
R% 500.000.00

R% 400.000.00 R% 370.000.00
R$ 290.000,00 R$ 290.000,00

R$ 300.000.00 -- REZSSOUDTD " T e e "
R% 200.000.00
R% 100.000,00

R4 R1 RZ

— Média das referéncias R$ 301.250,00

R3 1A
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21

4

Ato Normativo n° 001/2011

-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR
AVALIADOR: SANDRO CARLOS DUARTE DE LIMA

MARECHAL DEODORO, 13 de agosto de 2024

CPF n° 731.043.884-15
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util 450

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado 1.500,00

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis 5413
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

IA —imovel em avaliando COMERCIAL

M2 - Metro quadrado 450

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imdvel paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao 290.000,00

VM — Valor da média 260.000,00

V.V.L — Valor de venda/Locagao 275.000,00

18. CURRICULO(S)

18.1 - SANDRO CARLOS DUARTE DE LIMA
CRECISP 5413
CNAI 44077

Dados Pessoais

CPF: 731.043.884-15
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Endereco: loteamento cabreiras

Bairro: Pedras

Cidade: MARECHAL DEODORO Estado: AL
Telefone 1: (82) 99392-1238 Telefone 2: (82) 99373-3996

E-mail: sandroduarte@creci.org.br

Formacao

ENSINO SUPERIO

Experiéncia
EXPERIENCIA NA VENDA ,AVALICAO DE IMOVEIS URBANO E RURAL
Informagdes Complementares

HA MAIS DE 4 ANOS DE EXPERIENCIA NO MERCADO IMOBILIARIO
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Ato Normativo n° 001/2011

-

Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM

19. ANEXO(S)



09/07/2025, 11:57 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=680.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=8&anoiniSelect=2024&diafimSele...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 680.000,00
Indexador e metodologia de calculo INPC-IBGE - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/08/2024 a 01/06/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 304 dias
Percentual correspondente 304 dias
Valor corrigido para 01/06/2025 =)
Sub Total =)

Valor total =)

Retornar Imprimir

1,046669
4,666936 %
R$ 711.735,16
RS$ 711.735,16
RS 711.735,16

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=680.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=8&anoiniSelect=2024&diafimSelect=1&mesfim...
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