SECRETARIA
NE SAUDE

£ GRAVATA

P PREFEITURA MUNICIPAL |

COMPROMISSO COM AS PESSOAS

OFICIO N° 232/2023/SMS
Gravata (PE), 19 de abril de 2023.

Ao Sr.
GERMANO
Secretaria Municipal de Finangas

Rua Izaltino Poggy, n® 265, Prado
55642-160 — Gravaid/PE

Assunto: Solicitagio de laudo POTAM de iméveis para Secretaria de Saude.

Prezado senbor,
Com os cordiais cumprimentos. solicitamos que seja elaborado o Parecer Opinativo Técnico de
Avaliacio Mercadologica - POTAM dos seguintes imoveis, respectivamente para locagdo da
Secretaria de Saide. Clinica da Mulher e Casa de Apoio de Gravata:

Imével 1 - Secretaria de Saude
Rua Padre Joaquim Cavalcaiie, 246, Centro, Gravata/PE.

Imdvel 2 - Clinica da Mulher
Rua Lourengo Correa de Melo, 210, Centro, Gravata/PE.

Imavel 3 - Casa de Apoio de Gravata
Avenida Jodo de Barros. 262, Boa Vista, Recife/PE.

Atenciosamente,

Documento assinade igitaimente

o ub ANDERSON BRUNG D7 OLIVEIRA
ot} i w Data: 19/064/2023 10:20:12-0300

Verifique i Ettps:/ /vahdar. it gov.br

ANDERSON BRUNO DE OLIVEIRA

Secretario Municipa! de Saude

Rua Dr. legis Velho, n? 155, Boa Vista, Gravata-PE - CEP 55.644-044
(81) 3299-1899 (Ramial 3000) - e-mail: gabinetesaude@gravata.pe.gov.br



P REFEITURA MUNICIP

& GRAVATA

COMPROMISSO COM AS PESSOAS

Oficio 169/2023- Secretaria Municipal de Finangas

Gravata, 20 de abril de 2023.

Secretario de Saude do Municipio
Assunto: Solicitagdo de laudo de avaliagao

Att: Anderson Bruno de Oliveira

Utilizamos deste expediente para encaminhar a Vossa Senhoria, resposta
acerca dos valores solicitados para fins de locagdo de imdvel pela Secretaria
de Saude conforme solicitado no oficio 232/2023/SMS, o que nos levou a
avaliar o metro quadrado em R$ 31,77, por tanto para uma area de construgao
total de 440,60 m?, tem-se um valor de locagdo de cerca de R$ 14.000,00
(quatorze mil reais). conforme Parecer Opinativo Teécnico de Avaliagéo
Mercadoldgica (POTAM).

Somos atenciosamente,
Documento assinado digitalmente

\ﬁ;b JOSE GERMANO DE MELO
g " Data: 20/04/2023 09:00:03-0300

Verifique em hitps://validar.iti.gov.br

Jos¢ Germano de Melo
Diretor de Tributagdo

Rua Izaltino Poggi, n® 265, Prado. Gravata/PE. CEP: 55642-160.
Atendimento ao publico das 07h as 13h.



PARECER OPINATIVO TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

— POTAM -

GRAVATA, ABRIL DE 2023.




Gravata/PE, abril de 2023.

Ao Secretario de Satde de Gravata/PE,

Sr, Anderson Bruno de Oliveira

Prezado Senhor,

Em atencdo a solicitagdo feita por Vossa Senhoria, procedemos ao

presente Parecer Opinativo Técnico de Avaliagéo Mercadologica — POTAM, atendendo

4 Norma da ABNT, NBR 14.653, bem como tendo, também, por fundamento o Manual
de Procedimentos sobre Avaliagio de Bens Imoveis do IFB (Instituto Federal de
Brasilia) e a Instrugio Normativa n® 2/2017, da SPU (Sccretaria de Patriménio da
Unido). Desta forma, construir-se-4 o presente Parecer da seguinte forma: 1)
Identificagio do Solicitante; 2) Finalidade deste Parecer Opinativo Técnico de
Avaliagio Mercadoléogica — POTAM; 3) Das Amostras; 4) Identificagio e
Caracteristicas das Amostras; 5) Contexto Urbano; 5.1. Caracteristica do Logradouro de
Situagdo; 5.2. Zoneamento e Vizinhanga; 6) Analise Mercadologica; 7) Metodologia
Utilizada; 8) Pesquisa de Mercado e Homogeneizagdo; 8.1. Andlise dos Dados; &.1.1.
Média e Desvio Padrio; 8.1.2. Critério Excludente de Chauvenet; 8.1.3. Calculo da
amplitude do intervalo de confianga; 8.1.4. Campo de Arbitrio; 8.1.5. Tomada de
decisdo sobre o valor unitario do imdvel avaliando; 8.2. Conclusdo; 9) Breve Curriculo

do Avaliador.




PARECER OPINATIVO TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL - POTAM

1. Identificagdo do Solicitante

Secretario de Saude do Municipio de Gravata/PE, o senhor Anderson Bruno de

Oliveira.

2. Finalidade do Parecer Técnico

Objetivou-se coletar dados técnicos das amostras, identificando, dentro dos
parametros das normas de avaliagdo, a melhor op¢do de valor de locag@o de imovel pela
Administracdo Publica para funcionamento da Secretdria de Saude do Municipio
conforme oficio n° 232/2023/SMS. Nio se pode olvidar, outrossim, as normas
pertinentes ao procedimento previsto na Lei Federal n° 8.666/93.

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

negociagdo, sem que estejam compelidos a isso.

3. Das Amostras

Foram coletadas as amostras, a fim de que dentro de um contexto técnico se
possa aferir qual a melhor opgéo para se locar, isto ¢, a mais eficiente, econdmica ¢ mais
vantajosa, para a municipalidade.

Os 5 (cinco) imodveis estdo localizados na cidade de Gravatd, dentro de um

contexto de acessibilidade para os usudrios ou cidadaos.
4, Identificacdo ¢ Caracteristicas das Amostras

4.1. Amostra 1

4.1.1. Dados do Imovel 1
Enderego: Rua Padre Joaquim Cavalcante, n® 246, Centro, Gravata-PE
Ared de construgdo: 440,60 m?

Area do terreno: 690,89 m?




—  Valor de Locacdo: R$ 14.000,00 (quatorze mil reais)
— Fone: (81)9 9182-1892

Os presentes dados estruturais do imovel foram obtidos consultando-se o mercado

de imoveis.
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4.2, Amostra 2
4.2.1. Dados do Imodvel 2




Endereco: Rua Joaquim Didier, n® 59, Centro, Gravata/PE

Area de Construgdo: 184,80 m?

Area do Terreno: 1.318,46 m?
Valor de Locagio: R$ 6.000,00 (seis mil reais)
Fone: (81) 9 9192-4366, 81) 9 9714-2245
Os presentes dados estruturais do imével foram obtidos consultando-se o

mercado de imodveis.

4.3. Imovel 3




4.3.1. Dados do Imovel 3

Endereco: Rua Quintino Bocaiuva, n° 58, Prado, Gravata/PE

Areé de Construgdo: 36,00 m*
Area do Terreno; 600,00 m?

Valor de Locagao: R$ 1.200,00 (um mil e duzentos reais)

Fone: (81) 9 9432-3844, (81) 4131-3844, (81) 9 9614-3810, (81) 9 8855-3347,
(81) 9 3533-6537

Os presentes dados estruturais do imével foram obtidos consultando-se o

mercado de imoveis.
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4.4. Amostra 4

4.4.1. Dados do Imovel 4

- Endereco: Rua Tenente Cleto Campelo, n® 64, Centro, Gravata/PE
— Ared de Construcao: 115,00 m*

— Area do Terreno: 183,00 m?

— Valor de Locagdo: R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais)

— Fone: (81) 9 9824-4713

Os presentes dados estruturais do imoével foram obtidos consultando-se o

mercado de imoveis.
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4.5. Amostra 5
4.5.1. Dados do Imével 5
— Endereco: Rua Tenente Cleto Campelo, n® 68, Centro, Gravata-PE.

Area da Construgdo: 114,54 m? (2 pavimentos)

Area do Terreno: 55,20 m?
Valor de Locagdo: R$ 4.600,00 (quatro mil e seiscentos reais)

Fone: (81) 9 9824-4713

Os presentes dados estruturais do imovel foram obtidos consultando-se o

mercado de imoveis.




(s Av. Dantas Barret

5. Contexto Urbano/Rural

5.1. Caracteristica do Logradouro de Situacio

A regido fica localizada no centro da cidade em um local de facil acesso ¢

proxima a alguns dos principais 6rgdos pablicos, como a propria prefeitura. Na regido

sdo oferecidos os principais servigos publicos, como: 4gua encanada, esgotamento

sanitario, energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo, dentre outros.

5.2. Zoneamento e Vizinhanca
Os imdveis estio situados em area mista, residencial e comercial, com uma forte

vocagdo para esta ultima, oferecendo grande variedade de comércios e servigos.

6. Andlise Mercadologica

O mercado imobilidrio encontra-se em crescimento, apresentando previsdes
positivas para a expansdo do setor, devido ao fim da pandemia e retomada da economia
como um todo. Somado a isso o municipio vem passando por um significativo
desenvolvimento comercial, com a chegada de novos empreendimentos, o que por sua

vez contribui para a valorizagdo dos imoveis, tornando o mercado mais competitivo.
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7. Metodologia Utilizada

Os estudos para elaboragio deste Parecer Opinativo Técnico foram
desenvolvidos tomando-se como base os documentos apresentados pelo solicitante e a
visita in loco, pela Diretoria de Tributagdo do setor de ITBI, 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 comparagdo de dados de mercado relativos aos imoveis
da amostra expostos a venda/locagdo.

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

dos iméveis, como tamanho total do terreno, acessibilidade, localiza¢do, dentre outras.

8. Pesquisa de Mercado

Area Valor do m?
Amostra Valor Avaliado Construgdo Construgdo
(emm?) (R$/m?)
1 RS 14.000,00 440,60 | RS 31,77
2 RS 6.000,00 184,80 | RS 32,47
3 RS 1.200,00 36,00 | RS 33,33
4 RS 4.500,00 115,00 | RS 39,13
5 RS 4.600,00 114,54 | RS 40,16
RS 176,87
8.1. Analise dos Dados
8.1.1. Média e Desvio Padrio
A Xx=X/n
Média: RS 35,37
Desvio S=v[S(X-Xi)?2 -1 R 6
e (0 ) )(n-1) $ 3,9
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8.1.2. Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra ¢ 0 desvio padrdo deve ser menor

que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet, a seguir:
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Ou seja: d = |Xi- X|/S < VC

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

Amostra 1: D=|31,77-35,37| /3,96 = 0,91 < 1,65 (amostra pertinente}
Amostra 2: D=|32,47-35,37| /3,96 = 0,73 <1,65 (amostra pertinente)
Amostra 3: D=|33,33-35,37| /3,96 = 0,52 < 1,65 (amostra pertinente)
Amostra 4: D=|39,13-35,37| /3,96 = 0,95 < 1,65 (amostra pertinente)
Amostra 5: D=|40,16-35,37| /3,96 = 1,21 < 1,65 (amostra pertinente)

8.1.3. Cilculo da amplitude do intervalo de confianga:
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.
Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc * S/N(n-1) e Ls = X + tc * S/V(n-1)
onde tc ¢ o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student, para 80% de

confianga e 4 (n-1) graus de liberdade.
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Tabela de distribuicao de Student smpincoss
Somente para um nivel de contiabilidade de 80%

n'-1 80°% n'-1 80% n'-1 80%
1 3.08 11 1,36 21 1.32
2 1.89 12 1.36 22 1,32
3 1,64 13 1,35 23 1,32
4 1,53 14 1,34 24 1,32
5 1,48 15 1,34 25 1,32
& 1,44 16 1.34 26 1,32
7 1.42 17 1,33 27 1,31
a8 1.40 18 1,33 28 1,31
9 1,38 19 1.33 29 1,31
10 1.37 20 1.32 30 131

Graus de liberdade = n? de amostras manos 1

Limite inferior do intervalo de confianga (Li}:

Li = 35,37-1,53 *3,96/V(5-1) = RS 32,35
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 35,37 +1,53 *3,96/¥(5-1) = RS 38,40

8.1.4. Campo de Arbitrio
Considerando-se a grande amplitude do intervalo de confianga, o campo de
arbitrio serd estipulado em aproximadamente 15% em torno da média, Portanto, o

Campo de Arbitrio seria entre R$ 30,06 e R$ 40,67, por metro quadrado.

8.1.5. Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imdvel avaliando

Levando-se em conta que todos os valores estdo dentro do campo de arbitrio, a
alternativa representativa seria a média dos valores dessas amostras. Porém, como a
finalidade ¢ a locag@o pela Administragdo Publica, a melhor alternativa seria o menor

valor, ou melhor, 0 menor preco, o da Amostra 1, isto ¢, R$ 31,77/m?,

8.2. Conclusio
Como o Municipio esta avaliando o imével para fins de locagdo, especificamente
a Secretaria de Saide do Municipio, e tendo em vista que no local funcionara a propria

secretaria, ¢ mister destacar o que se segue:

1. Dentre os critérios, sem dividas o de menor prego se sobressai, o que faria da

Amostra 1 a melhor opgdo, por apresentar o menor valor dentre as demais amostras, isto
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&, o valor de R$ 31,77/m? scguida da Amostra 2 (RS 32,47/m?); Amostra 3 (RS
33,33/m?); Amostra 4 (R$ 39,13 /m?); ¢ por fim a Amostra 5 (RS 40,16/m?).

2. Outros fatores também podem ser considerados, dentro da discricionariedade

do gestor, como, por exemplo, proximidade com outros orgdos da Prefeitura, com 0

comércio e o centro da cidade.

3. Em relagdo a area de construgdo dos imoveis temos a amostra 1 com a maior
4rea dentre as demais, com aproximadamente 440,60 m?; seguida das amostras 2 com
184,80; amostra 4 com 115,00; amostra 5 medindo 114,54; e por altimo a amostra 3
com 36,00 m?

4. Em relacdo a area do terreno temos a amostra 2 com a maior areca, de
aproximadamente 1.318,46 m? seguida da amostra 1 com area de 690,89 m?; 3 com

600,00 m?; amostra 4 com 115,00 m?; e por Gltimo a amostra 5 com 55,20 m?.

Ao fim e ao cabo, pelas razdes supramencionadas, e com o objetivo de atender as
necessidades da administragdo pulblica, levando-se em conta o principio da
economicidade e eficiéncia, considera-se que a proposta mais vantajosa seria a Amostra
I, pois ela apresentou o menor valor para o m* de aproximadamente R$ 31,82, além
disso a amostra contem maior area de construgdo em relagdo as demais, medindo 440,60
m?, ¢ encontra-se¢ bem localizada, proxima ao comércio da cidade e de alguns dos
principais 6rgdos publicos, dessa forma Opinamos no sentido do valor do m?* ser de R$
31,77 (trinta e um reais e setenta e sete centavos) correspondente a amostra 1, Por tanto
considerando sua drea de construgdo de 440,60 m?, tem-se um valor de locag@o de cerca
de R$ 14.000,00 (quatorze mil reais).

S.m.j. este ¢ o nosso Parecer Opinativo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.
9. Breve Curriculo do Avaliador.
9.1. José Germano de Melo
E Corretor de Imoveis, formado pela Teleport Educacional Ensino a Distancia, e
servidor publico comissionado do Municipio de Gravata, ocupante da fungdo de Diretor

de Tributacio e Fiscalizagao.

9.2, Leticia Crislaine Silva de Albuquerque




E servidora publica comissionada do Municipio de Gravata, ocupante da fungdo

de Assistente.

Gravata, 20 de abril de 2023.
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