
	

  

Proprietário: Companhia de Participações Aliança da Bahia çCNPJ: 01.938.783/0001-11 

Solicitante: Companhia de Participações Aliança da Bahia çCNPJ: 01.938.783/0001-11 

Tipologia: Conjunto Comercial êÁrea Privativa: 259,36 m² - Conf. documentação  

Vocação: Comercial êInscrição Imobiliária Municipal: Conf. documentação 

Endereço: Rua Santo Antônio, Ed. Américo Nicolau da Costa,701 à 706, Campina, Belém (PA) 

Coordenadas (Ponto Central): -1.449935, -48.498831 
 

Objetivo: Valor Mercado çFinalidade: Atualização de Valor de Avaliação 

Data Base da Avaliação: Julho / 2021 

 

 

 

 

 

Valor Real de Mercado: R$ 275.000,00 
Valor de Liquidação Imediata (VLI): R$ 203.000,00 

 

Conjunto comercial situado em edifício comercial situado 
no bairro de Campina, em região de grande adensamento 
populacional da cidade, em logradouro com grandes fluxos 
de pedestres e de veículos, apresentando baixa liquidez no 
mercado, e estado de conservação classificado como entre 
reparos simples e importantes. 

EDIFÍCIO AMÉRICO NICOLAU DA COSTA – 701 À 706 
Atualização de Valor Avaliação Nº 2021 - 095 
  



	

I. INTRODUÇÃO 
 

A Personal Engenharia Ltda, inscrita no CNPJ sob n° 18.129.034/0001-46, com sede à Avenida Tancredo 
Neves, n° 2539, CEO Salvador Shopping, Torre Londres, Sala 2016, Caminho das Árvores, Salvador, Bahia, 
por solicitação da Companhia de Participações Aliança da Bahia, procedeu a atualização do valor de  
avaliação do valor provável de mercado de imóvel acima descrito. 
 
Por premissa o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, litígios, desapropriações, pois a pesquisa 
sobre os títulos de posse ou domínio não foi realizada por não ser objeto e de responsabilidade dos 
avaliadores. 

II. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 
Para a elaboração deste trabalho, nos foi entregue cópia da documentação do imóvel acima descrito, que 
é, por premissa, considerada boa e válida, e emitida de boa fé. Nesta verificamos que a área privativa dos 
imóveis (Salas 701 a 706) é 259,36 m². Esta avaliação será elaborada considerando o valor das 06 unidades 
(salas), bem como, para o conjunto dos imóveis, visto que os mesmos se apresentam contíguos, apesar das 
matrículas anexadas sejam das salas individualizadas. 
 
Realizou-se análise do mercado imobiliário local, no intuito de verificar se houve alteração significativa 
do real valor de mercado calculado para o imóvel em Janeiro/2021. 

III. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
1. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 
A região do imóvel avaliando trata-se de bairro com vocação comercial, em região de grande adensamento, 
com distribuição de ocupação predominantemente vertical, apesar de se tratar de região antiga da cidade, 
onde verifica-se a presença de quantidade considerável de imóveis degradados. 
 
A infraestrutura urbana do local pode ser considerada completa, com a presença de coleta de resíduos 
sólidos, água potável, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissão de dados, 
comunicação e televisão, esgotamento sanitário. 
 
2. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Procedeu-se vistoria interna e externa ao imóvel avaliando nas salas 701 a 706 do Edifício Américo N. 
Costa, situado bairro de Campinas na qual verificou-se tratar-se de imóvel com ocupação comercial 
(escritórios) zona central da cidade, com um padrão comercial de acabamento (fachadas com pintura sobre 
massa única, e esquadrias em alumínio natural), sendo o interior caracterizado com as seguintes 
especificações: pavimentação em cerâmica nos halls de entrada dos andares, pavimentação em taco nas 
salas, revestimento em pintura sobre argamassa, com sanitários apresentando piso cerâmico e 
revestimento em azulejo. O pavimento avaliando é formado por 06 salas independentes, com áreas 



	

variáveis, e em todas existe um sanitário privativo. A circulação entre as salas é feita por circulação a partir 
do hall dos elevadores. 
 
O edifício é atendido por 02 elevadores, com capacidade unitária de 420,00 kg, com topografia plana, o 
imóvel possui idade estimada de 40 anos, e vida útil remanescente de 27 anos, apresentando estado de 
conservação classificado entre reparos simples e importantes. 
 
3. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



	

4. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

    
 

    
 

    
 

 
 



	

    
 

    
 

    
 
 



	

IV. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
Os fundamentos da economia brasileira vinham apresentando discreta recuperação, com tendência de 
melhora geral dos seus índices, com a o retorno do movimento de redução na taxa de juros, que chegou a 
ser de 2,00% a.a., menor patamar histórico, porém, invertendo esta tendência em Março de 2021 quando a 
Selic foi elevada para 2,75%, estando, atualmente, em 4,25% a.a. Os juros de financiamentos têm sido 
reduzidos gradativamente, apesar que de forma ainda discreta. Atualmente, apesar da recente elevação 
da taxa Selic, os juros reais se encontram negativos.  
  
Conforme gráfico abaixo, percebe-se uma constante redução da taxa de juros durante os últimos anos, 
após um aumento considerável entre os anos de 2013 à 2020. Esta redução, favorece investimentos 
imobiliários e o aquecimento da economia, criando uma expectativa positiva para um cenário 
macroeconômico futuro (mantendo-se a tendência), a um médio ou longo prazo, em contraponto ao 
momento atual de incerteza.  
  

  
Fonte: https://www.bcb.gov.br/estatisticas/grafico/graficoestatistica/metaselic  
  
Verifica-se abaixo, uma considerável redução da taxa de juros do financiamento imobiliário dos principais 
bancos nos últimos anos, após um aumento considerável entre os anos de 2014 à 2020. Esta redução, 
desde que mantidas essa tendência, favorece investimentos imobiliários e o aquecimento da economia, 
fundamentando uma expectativa positiva para um cenário macroeconômico futuro, a um médio ou longo 
prazo, em contraponto ao momento atual de incerteza.  

  
Fonte: https://www.bcb.gov.br/publicacoes  
 
Para a tomada de decisões, principalmente em um curto e médio e prazo, o cenário atual deve ser 
observado com cautela, devido à atual conjuntura em face à pandemia do COVID-19, e os impactos 
gerados por esta na macroeconomia.   
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O cenário econômico atual é composto por diversas variáveis que tornam o seu futuro um tanto 
imprevisível, visto que, se por um lado, é provável que ao fim da pandemia muitos destes funcionários 
retornem ao escritório, porém, com a permanência de quantidade considerável destes mantendo-se em 
trabalho remoto; por outro, com uma taxa de juros reais negativa, em que se tornam financeiramente 
inviáveis as aplicações financeiras de baixo risco, o mercado imobiliário pode se tornar uma alternativa 
para investimentos de capital.  

V.  CONCLUSÃO 
 
Conforme estudo realizado no mercado imobiliário local, concluímos que o valor de mercado do 
imóvel avaliando não teve alteração considerável no período compreendido entre Janeiro/2021 (data 
base do laudo de engenharia de avaliações) e a presente data. 
 
Valor Provável de Mercado 
VM = R$ 275.000,00 (duzentos e setenta e cinco mil reais) 
 
 
É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de 
Avaliações não representa um número exato e sim uma expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se 
negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigente. Isto 
não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, 
dependendo de aspectos específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 

Anexos: 

 
1) Documentação. 

Pelo Departamento Técnico da  

Personal Engenharia 

 

 

 
Danilo Fernandes Ribeiro 

Eng° Civil - CREA N° 40.591 / D 
IBAPE / BA N° 0258 

Engenheiro Certificado pelo Instituto Brasileiro  
de Avaliações e Perícias como Avaliador Nível “AAA” 

 
 

Salvador, 22 de Julho de 2021 
 
 

 
 



	

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anexo 1 – Documentação do Imóvel 
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