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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO

Eu, Marcos Anténio Ferreira de Lima, Engenheiro Civil, registrado no CREA-AL
sob o n°® 022175172-6, conforme contrato de prestagéo de servigos firmado com a Prefeitura

Municipal de Pilar - AL, apresento o presente Laudo Técnico de Avaliagdo, conforme segue:

1 - DADOS GERAIS

Solicitante: Prefeitura Municipal de Pilar - AL
6 Objeto Vistoriado: Oliveira e Silva n° 07 Pilar — AL
Proprietario: José Costa Barros

Objetivo: Determinagao do valor de locagao atual do imével
Data da Vistoria: 04 de junho de 2025

2 - INTRODUCAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagao do
imével comercial situado na Rua Oliveira e Silva n° 07 — no municipio de Pilar - AL, onde

funciona o centro de estoque da secretaria municipal.

3 - BASE LEGAL E NORMATIVA

ﬁ Este laudo é elaborado em conformidade com:
. Lei Federal n® 5.194/1966
. Resolugdo CONFEA n° 345/1990
. ABNT NBR 14653-1 e 14653-2
. Resolugdo CONFEA n° 1.010/2005
. Cédigo de Etica Profissional do CONFEA
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4 - DA VISTORIA E DEFINICAO DA METODOLOGIA DE ESTUDO:

Foi realizada uma vistoria in loco na data mencionada para analise das condiges
do imével e definigdo da metodologia aplicavel. O método mais adequado a realidade do
mercado imobiliario local € o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Esse método, conforme estabelecido pelas normas ABNT NBR 14653-1 e 14653-
2, estima o valor do aluguel por meio da comparagao com imdveis semelhantes disponiveis no

mercado, levando em consideragéo caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do bem avaliado.

5 - PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
6 Cédigos de Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
(CONFEA) e do Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia (IBAPE).

O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Cddigos ou regulamentos préprios. No Laudo de Avaliacdo apresentado
presume-se que as dimensdes constantes das documentagdes oferecidas estéo corretas e que
o titulo de propriedade é bom: subentendesse que as informagdes fornecidas por terceiros sdo
confidveis. Os honorérios profissionais do avaliador, ndo estdo de forma alguma relacionados
a conclusdo deste Laudo.

Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

Consideramos, para fins de avaliagdo, que o imdvel se encontra livre e
6 desimpedido de quaisquer 6nus ou dividas ou impedimentos judiciais ou extrajudiciais que
possam influenciar, de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

6 - DESCRICAO DO IMOVEL.:

O imdvel avaliado esta localizado na Rua Oliveira e Silva, n°® 07, em esquina, com
area total construida de 374,00 m?, destinado ao uso comercial. Trata-se de uma edificagdo
térrea (sem pavimento superior), com acesso principal e acesso lateral, ambos com calgada
em concreto ceramica e possui 04 (quatro) comodos na area construida da edificagao sendo
eles, 01 (um) Sala principal, 01 (um) sala 2.
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7 -DO ESTADO ATUAL DA EDIFICACAO:

Durante a inspegao realizada no local, constatou-se que o imdvel apresenta um
estado de conservagdo precério, necessitando de manutengdo corretiva em todos os
ambientes. As principais areas de preocupagao incluem:

Sala Principal: O piso ceramico apresenta trincas e descolamento em diversos
pontos. A pintura estd desgastada e requer repintura. Além disso, as instalagdes elétricas,
incluindo tomadas e interruptores, necessitam de revisao. Sala 2: O revestimento ceramico do
piso encontra-se comprometido, com falhas significativas que demandam substituigdo. A
pintura apresenta descascamentos e também precisa ser renovada. As instalagdes elétricas
carecem de uma revis@o técnica detalhada.

6 Banheiros (02 BWC): Os pisos e revestimentos ceramicos exibem falhas,
descolamentos e desgaste acentuado. As instalagdes hidrdulicas e elétricas requerem
manutengio. Ademais, as lougas e metais sanitarios apresentam sinais evidentes de desgaste
e devem ser avaliados para possiveis substituigbes. Cobertura da Edificagdo: O telhado
apresenta uma estrutura comprometida, com vazamentos durante periodos de chuvas e telhas
deslocadas ou quebradas. E imprescindivel realizar uma manutengdo completa da cobertura,
que inclui a substituicdo de telhas danificadas e a instalagdo de um sistema de calhas para
garantir uma drenagem adequada. Destaca-se a urgéncia de intervengdes em diversas areas
da edificagdo, com o objetivo de restaurar suas condigdes adequadas de uso e seguranga.

8 - DO DIAGNOSTICO DE MERCADO E AVALIAGAO FINAL:

Levamos em consideragao, para a determinagéo do valor de aluguel mensal do
imoével, uma ampla pesquisa no mercado imobilidrio, utilizando o método comparativo direto,
6 com homogeneizagdo por fatores considerados adequados para o fim.

Aplicando as informagdes obtidas através da pesquisa de pregos baseadas nas
informagbes colhidas na regido e informagdes dos valores praticados no mercado pelas
imobiliarias na regido e de particulares, conseguiu-se obter um valor de Mercado aproximado
de aluguel desse imével objeto de estudo.

Devido a auséncia de imdveis similares no mercado local como fonte de
sustentagéo da pesquisa e conclusdo dos valores, me fundamentei em iméveis localizados em
Macei6, portanto estes valores devem ser negociados com margens de até 35% de desagio.

Fundamentado nos argumentos descrito neste laudo de avaliag@o, concluimos
que o imdvel pode ser alugado com valor base de R$ 2.625,45 podendo sofrer alteragdes para
mais ou para menos deste valor base, conforme memorial anexo. Desta forma pode-se trabalha
em uma faixa de variagdo de pregos minimo de R$ 2.223,81 ao maximo de R$ 2.743,75, foi
escolhido dentro do campo de arbitrio o valor final arredondado de:
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R$ 2.600,00 (dois mil e seiscentos reais).

9 - ENCERRAMENTO:

Este signatario apresenta o presente trabalho concluido, constando de 4 folhas
de papel formato A4, digitadas de um sé lado, todas rubricadas, exceto a ultima, que segue
devidamente datada e assinada, colocando-se a disposigao para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fizerem necessérios.

A memoria de calculo encontra-se no Anexo 1 deste laudo. A formagéo dos
valores abaixo foi extraida do relatério gerado pelo site CALCULO EXATO.

Pilar, 09 de junho de 2025.

oot o, S o o

Nome: Marcos Antdnio Ferreira de lima
Registro Profissional: 022175172-6
Data: 09 de junho de 2025.
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Anexo 1

Memorial de Calculo - Avaliagdao de Imével utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDM)

1. Dados do Imével Avaliado
» Enderego do Imével Avaliado: Oliveira e Silva n® 07 Pilar — AL

e Area Total: 374,00m?

¢ Estado de Conservagao: Ruim

2. Definigio do Método de Avaliagao

Para a avaliagdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagéo por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando
é avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amastrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet
e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuigao 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

3. Selegdo das Amostras
Foram selecionados seis iméveis comparaveis, considerando as seguintes caracteristicas:
o Fator Oferta: E um fator que ajusta valores de iméveis com base na relagéo entre a
oferta e a demanda. Ele é também conhecido como fator de fonte ou fator de
elasticidade.

» Fator de Corregdo de Area: Também é chamado de Fator de Area. Considera que os
valores unitarios para areas menores deverdo ser maiores que os valores unitarios

para dreas maiores.

« Fator localizagao: O fator de localizagdo ¢ um indicador que define o valor de um
imével com base na sua localizagdo e na valorizagédo da érea.

4. Tabela de homogeneizagao:

valores Fatores
Dados| tocailzaglo homogeneizantes
Preco {RS) Area(m2) | R$/m2 Enderegos: e e =
1 [RS 3.500,00 298 { RS 11,74 | Tabulelro do Martins - Maceid - AL
2 |Rs 5.000,00 300 | R$ 16,67 | Rua E, 90 - Tabuleiro do Martins, Macels - AL
3 |r$ 4.500,00 300 | RS 15,00 | Rua D, 200 - Tabuleiro do Martins, Macels - AL
4 | RS 5.000,00 300 | RS 16,67 | Rua Antdnio Vomorat, 36 - Clima Bom
3 R$ 2.500,00 250 | R$ 10,00 da C dador Tércio le- Levada
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5. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = Y (Xi)/n

X=10,24

Desvio padrdo: S = V(¥ (X - Xi) 2)/(n-1)

S=8=1,94

6. Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pelatabela de Chauvenet.

Ouseja: d = |[Xi- X}/S <VC

Valor critico para 6 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

Amostra 1. d=1]8,46- 10,24}/ 1,94 = 0,92 < 1.65 (amostra pertinente}
Amostra 2: d=]12,00- 10,24/ /1,94 = 0,91 < 1.65(amostra perlinenle}
Amostra 3° d=1{10,80- 10,24|/ 1,94 = 0,29 < 1.65(amostra pertinente)
Amostrad: d={12,00-10,24| /1,94 = 0,91 < 1.65(amostra pertinente}
Amostra S d=1[7,92-10.24} /1,94 = 1,19< 1.65 (amostra pertinente)

wonon

7. Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Cdlculo 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/V(n-1) e Ls=X+tc* SH(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigao t de Student, para 80% de confianga e
4 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=10,24 - 1.53* 1,94/N(5 - 1) = 8,75
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls=10,24 + 1.53 * 1,94N(5- 1) = 11,72

8. Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10%em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$9,21 a R$11,26

9. Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.
Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como valor unitario.
Valor unitario do imével avaliando: R$10,80
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10. Resultado:
Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$10,80 * 374,00 = R$4.039,20

11. Resultado final com desagio:

Valor deségio : Valor final * porcentagem do desdgio

Valor final=R$4.039,20x(1-0,35) =R$4.039,20x0,65 =R$2.625,48
Arredondando: R$2.600,00

11. Conclusao

O valor estimado de mercado para o imével avaliado, com base no método comparativo direto
de dados de mercado, é de R$ 2.600,00.

Este valor foi obtido através de uma andlise rigorosa dos iméveis comparaveis na mesma
localizag&o e com caracteristicas semelhantes. A andlise do preco médio por metro quadrado
levou em consideragdo as amostras mais representativas do mercado local, garantindo que o

valor apresentado reflita adequadamente as condiges atuais do mercado imobiliario da Cidade
de Pilar.
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ANEXO2
CROQUI DE LOCALIZACAO
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Localizagao do Imével: Oliveira e Silva n® 07 Pilar — AL
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ANEXO 3
RELATORIO FOTOGRAFICO:
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Foto 5: interna Foto 6: interna

OCE. @D - PIARTOCE

Pigina9de 11




FL N©
™ Prefeitura de

SEMINFRA/PILAR
PI I_A R www.pilar.al.gov.br

T3 Presente pra VOCE

DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO

Foto 9: interna

Foto 11: interna Foto 12: interna
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ANEXO 4

AMOSTRAS:

Cidade Universitéria, Maceid

Tabulelro do Marting, Maceld Clima Bom, Maceld

Avenida Doutor Durval da Gols Monteiro Rua Anténio Vomorat RuaD

10 298 10 300, 10 scom

Aluguel do RS 2.500/mbs @ Alugual ds RS 5.000/mas @ Aluguet do RS 4.500/mes C@

Levada, Maceid
Avenido Comendador Tércio Wonderley

Clima Bom, Maceld

Rua Antdrvo Vemorat

8 so0 m [Oasom: [

Atugue! de RS 5.000/més @ Atuguel de RS 2.500/mas @

Telefone Teletone
04. 05. -
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