PREFEITURA DE

ADM/2021-2024

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL PARA LOCACAO

IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORES DE GOIAS
LOCALDIADE: RUA 06, QUADRA 20, LOTE 11, S/N, NOVA FLORES, FLORES DE
GOIAS - GO.

OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo deste trabalho é estabelecer o valor de mercado um imoével com area edificada
de 220,00 mz?, situado Rua Massapé, 77 - Santa Genoveva, Goiania - GO.

FINALIDADE DO LAUDO

Avaliacdo para locacdo mensal.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Regido com infraestrutura urbana incompleta, médio / baixo indice de area
edificada, nivel socioecondmico e fator residencial / comercial médio / baixo. Terreno

plano, formato regular.

DOCUMENTACAO UTILIZADA PARA AVALIACAO

N&o constam nos autos
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NORMAS OBSERVADAS NAS AVALIACOES

As normas utilizadas na elaboragdo deste laudo estdo abaixo relacionadas. A
classificacdo do laudo quanto a fundamentacédo e precisdo sao orientadas pelas normas
da ABNT:

NBR — 14653-1:2019 — Avaliacdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais —
ABNT —Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR — 14653-2:2011 — Avaliacfes de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos — ABNT —
Associacédo Brasileira de Normas Técnicas.

NBR - 12721:2006 - Avaliacdo de Custos Unitarios de Construcdo para
Incorporacao Imobiliaria e outras Disposicdes para Condominios Edilicios — ABNT —

Associacédo Brasileira de Normas Técnicas.

METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacfes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas
partes que compbem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do
mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.
Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os métodos para identificar o valor de

um bem, de seus frutos e direitos, sdo 0s seguintes:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
o Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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Método Involutivo

o Identifica o valor de mercado do bem, alicergcado no seu aproveitamento efi-
ciente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipoté-
tico empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugcao e comer-
cializacdo do produto.

Método da renda

o Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se, cenarios viaveis.

Método Evolutivo

o Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso, a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado deve ser considerado o fator
de comercializacéao.

Método da Quantificacdo de Custo

o Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéti-
cos ou analiticos a partir das quantidades de servigcos e respectivos custos diretos e indi-

retos.

METODO UTILIZADO NA AVALIACAO DO IMOVEL

Dentre os métodos de avaliacdo determinados pela Norma Brasileira -NBR
14.653:2011 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotaremos o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO COM TRATAMENTO POR
FATORES. Para saneamento dos dados coletados foi utilizado o “Tratamento por Fatores
de Homogeneizacao”. Neste tratamento, aplicavel ao método comparativo de dados de
mercado, € admitida a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos
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especificos e os respectivos prec¢os. Para isso, sao utilizados fatores de homogeneizacao
qgue reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal (ABNT NBR 14.653-3:2004, pag. 32). A utilizagcdo dessa
metodologia se deve, por entendermos ser a que melhor reflita a realidade do mercado
imobiliario para o objeto em questdo, e 0 uso da Homogeneiza¢do por Fatores por nao

dispor de dados de mercado em abundancia.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

e Todos os imdveis pesquisados estao situados em Goiania;

e Os dados de mercado foram levantados nos ultimos 60 dias;
LOCALIZACAO

Imovel localizado a Rua 06, Quadra 20, lote 11, S/N, Nova Flores, Flores de Goias
- GO.

CARACTERISTICAS DO BEM AVALIANDO

Regido: O local onde estdo situados o imovel avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacdo da via
publica, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefénica,

iluminacédo publica, coleta de lixo, entrega postal.
Imével: Area edificada de 220,00 m?, terreno plano e formato regular.

Benfeitorias: O imével de uso particular, com as seguintes caracteristicas:

° Estrutura de concreto armado;
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o Paredes de tijolo ceramico;

o Possui revestimento de piso em ceramica;
o Janelas e portas metélicas e de madeira;
o O banheiro é revestido com ceramica;

o Teto em gesso;

. Pintura PVA lisa;

DESCRICAO | AREA (M2) | COEF. DE EQUIVALENCIA AREA EQUIVALENTE (M2)
AREA UTIL:| 220,00 100% 220,00
TOTAL:| 220,00 TOTAL: 220,00

AREA EQUIVALENTE - E a transformacéo das diversas areas que compdem o
imovel, tais como sobreloja, subsolo, depdsito, etc., em area equivalente de loja, por ndo
possuirem o mesmo valor locativo unitario. Diante disto, as areas equivalentes sao

calculadas por percentuais cuja tabela segue abaixo.

Area Percentual
Loja 100%
Sobreloja/Mezaning 30% a 100%
Subsolo 40%
Subsolo Especial T5%
Depdsito (nivel da loja) 0%
Depdsito (outros niveis) 40%:
Pé direito duplo 0%
Area descoberia 10% a 25%
Varanda 0%
Garagem 50%
Playgraund 25%

O imovel escolhido € o Unico que atende as necessidades do municipio para a

instalacdo da casa de apoio devido a sua localizacdo central, facil acesso aos servigos
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essenciais, estrutura adequada e condi¢cdes de seguranca. Além disso, oferece um bom
custo-beneficio e estd com a documentacdo regularizada, garantindo a viabilidade do

projeto. Abaixo estao as caracteristicas que respaldam a escolha desse imével:

e Acesso Facilitado: O imdvel esta situado em uma area central com facil acesso
aos principais meios de transporte publico, facilitando o deslocamento dos benefi-

ciarios.

e Espaco Fisico: O imdvel possui um espaco fisico amplo e bem distribuido, ade-
guado para acomodar todas as instalacdes necessarias, incluindo dormitérios, re-
feitorio, salas de atendimento e areas de convivéncia.

e Condicbes de Seguranca: A infraestrutura do imével atende a todas as normas
de seguranca, com saidas de emergéncia, acessibilidade para pessoas com defici-

éncia e sistemas de prevencédo contra incéndios.

e Investimento Inicial: O custo de aquisicdo ou aluguel do imoével € competitivo,

considerando as vantagens oferecidas e a necessidade de adaptacées minimas.

e Manutencédo: O imével possui uma estrutura que demanda baixo custo de manu-

tencao, o que é essencial para a sustentabilidade do projeto a longo prazo.

e Atendimento a Demanda: A localizagdo e a estrutura do imovel permitem atender
a um numero maior de beneficiarios, suprindo a demanda existente no municipio

de maneira eficiente.
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e Integracdo Comunitaria: O imével facilita a integracdo da casa de apoio com a
comunidade local, promovendo ac¢des de voluntariado e parcerias com instituicdes

locais.

e Adequacdo a Normas: A propriedade esta de acordo com as normas urbanisticas
e sanitarias exigidas pelos érgaos competentes, garantindo a conformidade do pro-

jeto.

DATA DA VISTORIA

Data: 04/07/2024.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario estd aquecido, com grande destaque e um nivel elevado de
ofertas no segmento. A procura e a liquidez relativamente altas indicam um ambiente
favoravel para transacoes, refletindo a confianca dos investidores e a dinamica positiva do

setor.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em
vista as caracteristicas do imoével avaliando, utilizamos na presente avaliacdo a
metodologia classica com homogeneizagéo das fontes realizada por tratamento de fatores
e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados. Esta homogeneizacdo
consta de um tratamento técnico dos precos observados, que busca corrigir mediante

aplicacdo de coeficiente ou transformagbes matematicas e os do bem avaliando.
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Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para iméveis 0s mais similares
possiveis com o avaliando com o objetivo de obter da amostra representativa para
explicar o comportamento do mercado onde o imével avaliando se encontra. Os fatores
utiizados na correcdo foram: area, padrdo construtivo, localizacdo, estado de
conservacao e esquina. O processo de homogeneizacdo é o produto dos fatores pelos
precos observados dos dados de mercado. Os fatores de homogeneizacdo devem
apresentar, para cada tipologia, 0os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de

aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Grau de Fundamentacdo: O presente laudo de avaliagdo tem Grau de
Fundamentacao Il de acordo com classificacdo descrita na NBR 14653-2 e planilha esta
em anexo.

Grau de Precisao: de acordo com a NBR 14653, foi obtido o Grau Ill de preciséao
do imovel, sendo a amplitude total do intervalo de confianca em torno da estimativa de

tendéncia central igual a 8,68 %.

CALCULO DO VALOR TOTAL PARA LOCACAO DO IMOVEL

DESCRICAO AREA COEF. DE AREA EQUIVALENTE | VALOR |VALOR TOTAL
(M2) | EQUIVALENCIA (Mm2) R$/m? RS
AREA UTIL: | 220,00 100% 220,00 RS 22,47 RS 4.943,40
TOTAL: | 220,00 TOTAL: 220,00 TOTAL:| RS 4.943,40

Quatro mil novecentos e quarenta e trés reais e quarenta centavos.

CONCLUSAO
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Diante do exposto o valor de locacdo mensal do imdvel localizado na Rua Massapé,
77 - Santa Genoveva, Goiania - GO, com éarea edificada de 220,00 m2 est4 avaliado,

tendo como referéncia a presente data em:

LIMITE INFERIO R$/m? | VALOR MEDIO R$/m? | LIMITE SUPERIOR R$/m?
RS 20,95 RS 22,47 RS 22,90
RS 4.609,00 RS 4.943,40 RS 5.038,00

Sendo que a base adotada para sua determinacéo foi o valor de mercado, com
analises de acordo com aspectos de localizacdo, area, especificacdes e infraestrutura.
Salienta-se que, o valor encontrado de avaliacao reflete seu preco mercadolégico na data
ponderada.

Considerando os dados mencionados no topico "CARACTERISTICAS DO BEM
AVALIADQ", é imperativo ressaltar que a residéncia objeto de avaliacdo neste documento
constitui a Unica opcéo que satisfaz integralmente as demandas essenciais para a instala-

¢cdo da Casa de Apoio.

CONSIDERACOES

e Nao faz parte deste trabalho a analise pormenorizada da documentacao do imovel.
Para efeito desta avaliacdo, considerou-se o imovel livre de hipotecas, arrestos,
usufruto, penhores e quaisquer dnus ou problemas que impec¢am sua utilizacdo ou
livre comercializagéo;

e O avaliador ndo tem no presente, nem comtempla para o futuro, interesse algum
no bem objeto desta avaliacdo, ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagéo a

matéria envolvida neste laudo e tampouco dela aufere qualquer vantagem;
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e As informacdes prestadas por terceiros foram tomadas como verdadeiras, confia-
veis e de boa fé;

e O valor encontrado neste laudo representa uma situacéo Unica e particular, inseri-
da no contexto do presente momento da elaboracdo. Recomenda-se ndo utiliza-lo
como subsidio para negociacdes na ocorréncia de fatos extraordinarios que pos-

sam influenciar no valor de mercado.

ANEXOS

e Anexo |: Quadro de dados de mercado;
e Anexo ll: Tabelas de Fundamentacéao;

e Anexo lll: Relatério Fotografico do Imével Avaliando;

Flores de Goias, 04 de julho de 2024

Documento assinado digitalmente

“b MIGUEL MOURA PERES
g Data: 04/07/2024 17:29:30-0300

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

Miguel Moura Peres
Engenheiro Civil
CREA: 1020765399D-GO
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ANEXO | - QUADRO DE DADOS DE MERCADO,;

ne Fonte Contato Endereco Area Valor R$/m?2
Rua 84, 693 -
1 ATUAL Imoveis | (62) 9 3281 6162 | Setor Sul, Goia- | 240,00 R$ 3.400,00 R$14,17
nia - GO
Avenida Oeste,
p | LeandroMarce- | ooy g g5qg.9291 | 83 - SelorAero- | 45 64 | Re 500000 | R$12,14
lino Il porto, Goiania -
GO
. Rua T 32, 363 -
3 | CRISTALIMO- | 65y 93085-6000 | Setor Bueno, | 209,00 | R$4.500,00 | R$ 21,53
VEIS GO A
Goiania - GO
Especifica Pla- Avenida D, 231
4 | taforma Imobili- | (62) 9 8286-3600 | - Jardim Goias, 420,00 R$ 6.000,00 | R$14,29
aria Goiania - GO
Alfa Center GOIANIA - SE-
5 Iméveis (62) 9 3236-6111 TOR MARISTA 439,00 R$ 7.500,00 | R$ 17,08
QUADRO DE HOMOGENEIZAQAO
Fatores Valor
Valores ] )
Dados homogeneizantes ajustado
Preco (RS) Area (m?) RS / m? FP.Const | FCons | FLoc | FArea | Fhom RS / m?
1 RS 3.400,00 240 RS 14,17 1,1 1,1 1,3 1,02 1,60446 RS 22,73
2 RS 5.000,00 412 RS 12,14 1,2 1,0 1,2 1,08 1,5552 RS 18,87
3 RS 4.500,00 209 RS 21,53 1 1,0 1,1 0,99 1,089 RS 23,45
4 RS 6.000,00 420 RS 14,29 1,2 1,0 1,2 1,08 1,5552 RS 22,22
5 RS 7.500,00 439 RS 17,08 1,1 1,0 1,0 1,09 1,199 RS 20,48
VALORES HOMOGENEIZADOS (XI), EM R$/M2:
Média: X = > (Xi)/n
X =21,93
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Desvio padrdo: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S=1,27

VERIFICACAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor
gue o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi - X|/S<VC

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
Amostra 1: d =|22,73 - 21,93|/ 1,27
Amostra 2: d =20,76 - 21,93|/ 1,27
Amostra 3: d =23,45 - 21,93| /1,27
Amostra 4: d =122,22 - 21,93|/ 1,27
Amostra 5: d =1|20,48 - 21,93|/ 1,27

0,63 < 1.65 (amostra pertinente)

0,92 < 1.65 (amostra pertinente)

1,19 < 1.65 (amostra pertinente)

0,23 < 1.65 (amostra pertinente)

1,13 < 1.65 (amostra pertinente)
CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA:

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

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

Eles séo determinados pelas formulas: Li= X -tc * SA(n-1) e Ls=X+tc*
S(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80%

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

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
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Li = 21,93-153*1,27/V(5-1) = 20,95
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls = 21,93 +1.53*1,27/¥(5-1) = 22,90

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO:

Considerando-se a pequena dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de
arbitrio é idéntico ao intervalo de confianca.
Campo de arbitrio: de R$20,95 a R$22,90

TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL AVALIANDO:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do
campo de arbitrio: 22,73 (amostra 1); 22,22 (amostra 4).

Valor unitario do imével avaliando: R$22,47

RESULTADO FINAL:
Valor final= Valor unitario * area
Valor final= R$22,47 * 220,00= R$4.943,40
Valor do imovel avaliando: R$4.943,40

FATOR AREA - Fator de homogeneizacdo e equivaléncia de valores de areas
diferentes, seguindo a regra inversamente proporcional: maior a area, menor o valor por

m2; menor a area, maior valor por m2. Para diferenca inferior a 30% OFa = (Area da
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FATOR AREA (4rea
Diferenca para o area do item da doitem / area do
Area do Item da Avaliando MAIOR | " n" (poténciaa | amostra / area do | avaliando) ELEVA-
Amostra (m2) ou MENOR que 30% ser usada) avaliando DOa"n"
240,00 MENOR 0,25 1,090909091 1,02
412,00 MAIOR 0,125 1,872727273 1,08
209,00 MENOR 0,25 0,95 0,99
420,00 MAIOR 0,125 1,909090909 1,08
439,00 MAIOR 0,125 1,995454545 1,09
2200 < AREA DO AVALIANDO
154 e LIMITE INFERIOR ( - 30%)
286 e LIMITE SUPERIOR ( + 30%)

FATOR LOCALIZACAO - E homogeneizacéo de areas em locais diferentes. Utiliza
preferencialmente locais de classificacdo geoecondémica similar, em local e zoneamento.
“Nas cidades onde n&o haja este cadastro (indices Municipais), o avaliador tera de se
valer do bom senso e conhecimento local, orientado pela sua sensibilidade em relacéo a

proporg¢ao entre um logradouro e outro no que tange a sua forga comercial de venda.”

FATOR DE ACABAMENTO - é o fator que permite ao avaliador comparar 0s
diferentes padrbes de acabamento do imdvel pesquisado em relacdo ao imével avaliando
ou imovel paradigma. No método comparativo do custo de reproducdo, o acabamento é

considerado na selecdo do Custo Unitério Basico;

FATOR DE DEPRECIACAO FISICA E FUNCIONAL (CONSERVACAO) - Para

ajustamento do atributo poderdo ser calculados os indices de depreciacao,
preferencialmente pelo Critério de Ross-Heidecke, verificando a relagdo entre os indices

do elemento avaliando e dos pesquisados.
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ANEXO Il TABELA DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO- NBR 14653-2

- Grau
Item Descricao m T I
- Completa quanto a Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizacdo do P : P q Adocéao de situacéo
1 o . todos os fatores fatores utilizados no .
imovel avaliando . paradigma
analisados tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacédo de
informacdes relativas Apresentacdo de
a todas as informacdes relativas

caracteristicas dos AUTESETEGED CE a todas as

Identificac@o dos dados informacdes relativas a

3 dados analisadas, . caracteristicas dos
de mercado todas as caracteristicas
com foto e . dados
P dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
conferidas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.
Graus I I | SOMA
Pontos minimos 10 6 4 10

ltens2e 4 nograu | Itens 2 e 4 no
[Il, com os demais | minimo no grau |l e | Todos, no

no minimo no grau | os demais no minimo no grau |
Il minimo no grau |

Itens obrigatorios

Grau de Fundamentacao do Laudo Il

QUANTO AO GRAU DE PRECISAO:
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O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo seré obtido

através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vméax. — Vmin. = 5.038,00 — 4.609,00= 8,68 %

Vmédio 4.943,40
Descricao Grau
& i T |
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central <30% <A0% <50%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, n&o ha classificagdo do resul-
tado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.
Classificacdo Quanto a Precisdo: Grau lll
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ANEXO Il = RELATORIO FOTOGRAFICO

Pt

Foto 01
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Foto 06
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Foto 07

Foto 08

Foto 09
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Foto 11

)

Foto 12
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Foto 14

Foto 15
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“Foto 16

Foto 17
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“Foto 19

Foto 20

Foto 21
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Foto 24
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Foto 25

Foto 26
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