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Eu, Marcos Anténio Ferreira de Lima, Engenheiro Civil, registrado no CREA-AL
sob o n° 022175172-8, conforme contrato de prestagéo de servigos firmado com a Prefeitura
Municipal de Pilar - AL, apresento o presente Laudo Técnico de Avaliagéo, conforme segue:

1 - DADOS GERAIS

Solicitante: Prefeitura Municipal de Pilar - AL
Objeto Vistoriado: Av. Otacilio Cavalcante, N° 265 Pilar — AL
Proprietario: Pedro Jorge de Zorzi

Objetivo: Determinacéo do valor locag&o do imével
Data da Vistoria: 20 de junho de 2025

2 - INTRODUCAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de mercado do
imével comercial situado na Av. Otacllio Cavalcante, N° 265 — no municipio de Pilar — AL.

3 - BASE LEGAL E NORMATIVA

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: S Ig,
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(/
Foi realizada uma vistoria in loco na data mencionada para analise das condigbes #09 30¥

do imével e definigdo da metodologia aplicavel. O método mais adequado & 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 imoel por meio da comparagéo com iméveis 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
Cédigos de Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
(CONFEA) e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos proprios. No Laudo de Avaliagéo apresentado
presume-se que as dimensdes constantes das documentagbes oferecidas estao corretas e que
o titulo de propriedade é bom: subentendesse que as informagdes fornecidas por terceiros séo
confiaveis. Os honorarios profissionais do avaliador, n&o estéo de forma alguma relacionados
a conclusao deste Laudo.

Todas as opinides, andlises 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 avaliacéo, que
o imével se encontra livre e 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 imével avaliado esté localizado na Av. Otacilio Cavalcante, N° 265 no municipil
de Pilar, trataci de uma residencial com area total de construgéo de 392 m?®, construida de
alvenaria. coberta com telhas. forro PVC. piso de ceramica, com uma recepgao, um saléo. 10
apartamentos. 11 banheiros. Uma cozinha, un almoxarifado. um depésito, uma lavanderia, uma
camara frigorifica, uma area de servigo.
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Trata-se de uma edificag3o destinada a fins comerciais , executada em estrutura
de alvenaria, com cobertura em telhas, piso ceramico e forro em PVC em todos os ambientes.
O imével & composto pelos seguintes compartimentos: uma recepgdo, um sal&o principal, 10
(dez) apartamentos, 11 (onze) banheiros, uma cozinha, um almoxarifado, um deposito, uma
lavanderia, uma c&mara frigorifica e uma area de servigo.

Durante a inspegdo técnica realizada no local, verificou-se que a edificagéo
encontra-se em bom estado de conservagdo, apresentando todos os cdmodos com
revestimento cerémico nivelado e em 6timo estado, além de forros em PVC bem fixados,
integros e com acabamento de qualidade. As instalagdes hidraulicas e elétricas aparentes
demonstraram-se em pleno funcionamento, sem indicios de mau uso ou necessidade de
reparos imediatos.

Os acabamentos s&o compativeis com a finalidade do imével e ndo foram
constatadas patologias construtivas significativas, tais como trincas, infiltragdes, umidades
ascendentes, delaminagdes ou danos estruturais. As areas molhadas — como banheiros,
cozinha, lavanderia e area de servico — encontram-se funcionais, com revestimentos bem
conservados e auséncia de vazamentos ou comprometimentos técnicos.Dessa forma, conclui-
se que a edificacdo estd em condigcbes adequadas de uso, funcional, segura e salubre,
atendendo aos critérios de estabilidade, higiene e conforto exigidos para sua categoria de
ocupagao.

8 - DO DIAGNOSTICO DE MERCADO E AVALIACAO FINAL:

Levamos em consideragéo, para a determinagéo do valor de aluguel mensal do

imével, uma ampla pesquisa no mercado imobiliario, utilizando o método comparativo direto,
com homogeneizagdo por fatores considerados adequados para o fim. Aplicando as
informagdes obtidas através da pesquisa de pre¢os baseadas nas informagdes colhidas na
regido e informagbes dos valores praticados no mercado pelas imobiliarias na regido e de
particulares, conseguiu-se obter um valor de Mercado aproximado de aluguel desse imovel

objeto de estudo.
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Devido a auséncia de iméveis similares no mercado local como fonte de
sustentagio da pesquisa e conclusdo dos valores, me fundamentei em imoveis localizados em
Macei6, portanto estes valores devem ser negociados com margens de até 25% de
desdagio.Todavia, considerando que o imével esté livre e desimpedido de quaisquer 6nus, em
seu estado atual e apto para negociagc&o no mercado imobiliario, adotamos uma faixa de
variag&o com valor maximo de R$ 15.190,96 e minimo de R$ 12.427,43. Assim, para fins
locaticios, chegamos ao valor final arredondado de:

R$ 14.000,00 (Quatorze Mi! Reais).

9 - ENCERRAMENTO:

Este signatario apresenta o presente trabalho concluido, constando de 4 folhas

de papel formato A4, digitadas de um s6 lado, todas rubricadas, exceto a ultima, que segue
devidamente datada e assinada, colocando-se a disposigéo para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fizerem necessarios.

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.
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Pilar, 23 de junho de 2025.

Al

Nome: MarcosAnténio Ferreira de lima
Registro Profissional; 022175172-6
Data: 23 de junho de 2025.
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Memorial de Calculo - Avaliagdo de Imével utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDM)

1. Dados do Imével Avaliado
e Endereco do Imével Avaliado: Av. Otacilio Cavalcante, N° 265 Pilar — AL

e Area Total: 754 m?

¢ [Estado de Conservagao: Bom

2. Definicao do Método de Avaliagdo

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

O saneamento dos valores amostrais 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 distribuicdo 't' de Student com confian¢a de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

3. Sele¢ao das Amostras
Foram selecionados seis iméveis comparaveis, considerando as seguintes caracteristicas:
e 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.

e Fator de Corregao de Area: Também & chamado de Fator de Area. Considera que os
valores unitarios para areas menores deverdo ser maiores que os valores unitarios para
areas maiores.

¢ Fator localizagdo: O fator de localizagdo é um indicador que define o valor de um imével

com base na sua localizagéo e na valorizagéo da area.
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4. Tabela de homogeneizagao: . ~
= 053. 5
slor
Dados Valores Localizagho J ajustado dl'o ﬁo\'
Peeco {RS} Area(m2) | RS/m2 Endereco: ) R/m2 o 30
1 RS 14.000,00) 660| RS 21,21 | Avenkia Venerdvel Joko Vieira Chagas, 620 3 1718
2 /5 9.000,00 498| RS 18,07 | Rua do hospital Arthur Ramos, batrro da Gruta
3 RS 18.000,00 960| RS 18,75 | Avenida Fernandes Lima, 206
4 R$ 16.000.00 400| RS 40,00 | Avenida Fernandes Lima
5 R$ 14.000,00 400| RS 35,00 | Praca centanario no Farol

5. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X = ¥(Xi)/n
X =24,43
Desvio padrao: S = V(X(X - Xi) 2/(n-1)
S=8=1276
6. Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:
G O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pelatabela de Chauvenet.
Ouseja:d=[Xi- X}/S<VC

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

AMOSta 1. d =]17,18 - 24,43] 1 12,76
Amostra2: d = {14,64 - 24,43] 1 12,76
Amostra 3. d = {13,67 - 24,43| 1 12,76
Amostra 4: d=138,88 - 24.43( 112,76
Amostra 5. d = {37,80 - 24,43{ /12,76

0,57 < 1.65(amostra pertinente)
0.77 < 1.65(amostra pertinente)
0,84 < 1 65(amostra pertinente)
1,13 < 1 65{amostra pertinente)
1,05 < 1.65({amostra pertinente)

1 L A TR H

7. Calculo da amplitude do intervalo de confianga:
Célculo 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.

6 Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc* S/¥(n-1) e Ls =X+ tc* S/(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigéo t de Student, para 80% de confianga e
4 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=24,43-1.53*12,76/N(5- 1) = 14,67

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 24,43 + 1.53 * 12,76/N(5 - 1) = 34,20
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8. Calculo do campo de arbitrio:

R
7V:QQ‘5"‘\°

L/ 0\?“;9
Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio ‘1’5\3 3a®
estipulado em aproximadamente 10%em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$21,99 a R$26,88

9. Tomada de decis@o 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 imoével avaliando: R$24,43

10. Resultado Final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$24,43 * 753,52 = R$18.411,38
Desconto de 25%: 18.411,38 * (1-25%) = 13.808,535
Valor do imével arredondado: R$14.000,00

11. Conclusao

O valor estimado de mercado para o imével avaliado, com base no método comparativo direto
de dados de mercado, é de R$14.000,00.

Este valor foi obtido através de uma analise rigorosa dos imoéveis comparaveis na mesma
localizagdo e com caracteristicas semelhantes. A anélise do prego médio por metro quadrado
levou em consideragdo as amostras mais representativas do mercado local, garantindo que o

valor apresentado reflita adequadamente as condigbes atuais do mercado imobiliario da Cidade
de Pilar.
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Localizagdo do Imével: Av. Otacilio Cavalcante, N° 265 Pilar — AL

m PILAR *ﬂvocg




efeitura

PI LAR Q}OF— ASSlsr@

- /
www.pllar.al.gqy.br ’{a
T4 Presente pra VOCE w F'S KZL O
“ 3
DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO ‘”A& 0;,’
AN EXO 3 . d‘”Oo 30‘60\'
RELATORIO FOTOGRAFICO:

Foto 3: externa

Foto 4: externa

Foto 5: interna

Foto 6: interna
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Foto 8: interna

Foto 9: interna
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Foto 11: interna

Foto 12: interna
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AMOSTRAS:

R&10064 1854

R$ 14.000 HS T80

RS 9.000 R$ 18.000
Panto Comercial para
Aluguel Avenida Jo3o... Alugo casa comercial. Imdvel comercial na
G 498m?2, estacionamento.... Fernendes Lima
(© Maceis - AL © Maceis - AL © Maceid - AL
16/05/2025. 13 40 Y 11/12/2024, 14:00 Q 200212024, 17 40 Q
01. 02. 03.

G RS 16.000 Rs2e-060
RS 14.000
predio na fernandes tima
com mais de 15 salas ALUGA-SE PONTO
COMERCIAL NA PRACA...
© Maceio - AL © Macess - AL
23/05/2025, 13:47 Q 2400872024, 12:25 Q
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