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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO

DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO

Eu, Marcos Antdnio Ferreira de Lima, Engenheiro Civil, registrado no CREA-AL
sob o n® 022175172-6, conforme contrato de prestagdo 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

Objeto Vistoriado: R. Joaquina Rosa da Silva, N° 37 Pilar — AL
Proprietario; Luiz Honorato de Castro filho

Objetivo: Determinagio do valor de locag&o atual do imdvel

Data da Vistoria: 31 de outubro de 2025

2 - INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagéo do imdvel
comercial situado na R. Joaquina Rosa da Silva, N° 37 - no municipio de Pilar - AL.

3 -BASE LEGAL E NOCRMATIVA

Este laudo é elaborado em conformidade com:

. Lei Federal n® 5.194/1966

. Resolugao CONFEA n° 3451990

. ABNT NBR 14653-1 e 14653-2

. Resoluggo CONFEA n® 1.010/2005

¢ Cédigo de Etica Profissional do CONFEA
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4 - DA VISTORIA E DEFINIGAO DA METODOLOGIA DE ESTUDO:

Foi realizada uma vistoria in loco na data mencionada para andlise das condigfes do
imdvel e definicdo da metodologia aplicavel. O método mais adequado a realidade do mercado
imobiliario local é 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 comparagdo com iméveis semelhantes disponiveis no
mercado, levando em considerag@o caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do bem avaliado.

5 - PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Cédigos
d 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 Lsis, Codigos ou regulamentos préprios. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se
qgue as dimensdes constantes das documentagdes oferecidas estdo corretas e que o titulo de
propriedade é bom: subentendesse que as informacgdes fornecidas por terceiros sdo confidveis.
Os honorérios profissionais do avaliador, ndo estio de forma alguma relacionados a conclusdo
deste Laudo.

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

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

6 - DESCRIGAO DO IMOVEL:

O imdvel avaliado é composto por uma edificagdo com area construida total de 293,91
m?, distribuida em um sal&o principal, quatro banheiros, duas dispensas, uma cozinha e duas
salas. A estrutura é executada em alvenarla de tijoios ceramicos, com cobertura em telha de
fibrocimento tipo Brasilit, esquadrias metalicas e piso ceramico.

O imovel esta implantado em terreno de topografia plana, com acesso direto por via
publica pavimentada, dispondo de infraestrutura urbana completa — rede de energia elétrica,

abastecimento de agua, esgotamento sanitario e coleta de lixo.
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7 -DO ESTADO ATUAL DA EDIFICAGAO:

Durante a vistoria in loco, constatou-se que a edificagdo se encontra em bom estado
de conservagio, apresentando condigdes adequadas de uso e manutencdo. O piso ceramico

encontra-se em bom estado, sem desniveis ou trincas.

A pintura apresenta desgaste com pequenas descamacgdes, compativeis com o tempo
de uso. As instalagBes elétricas estdo operacionais, porém demandam reviso nos disjuntores
e tomadas. As instalagbes hidraulicas requerem verificagdo preventiva, embora n&o
apresentem indicios de vazamentos aparentes. De modo geral, o imovel apresenta padrac
construtivo médio e estado de conservagdo bom, sendo plenamente funcional para o usc a que
se destina.

8 - DO DIAGNOSTICO DE MERCADO E AVALIAGAO FINAL:

Para a determinagdo do justo valor de locagdo do imével objeto do presente laudo,
adotou-se 0 método comparativo direto de dados de mercado, conforme preconizado pela
ABNT NBR 14.653-2, aplicavel 4 avaliagdo de imdveis urbanos,

A pesquisa de mercado foi conduzida com base nos valores praticados na regiéo,
obtidos por meio de consultas a imobiliarias locais, anlncios pulblicos e informagdes de
negociagfes efetivadas entre particulares, envolvendo imdveis com caracteristicas fisicas,

tipologia construtiva e localizag8o compativeis com o imdvel avaliado.

Foram aplicados os devidos fatores de homogeneizagdo e tratamento estatistico acs
dados coletados, com o objetivo de reduzir as disparidades da amostra e garantir maior
Q confiabilidade a estimativa final.

Com base na analise técnica realizada, conclui-se que o valor de locagéo médio do
imovel é de R$ 3.571,01. Considerando-se as particularidades do imdvel, bem como as
oscilagdes naturais do mercado local, estabelece-se uma faixa de referéncia para fins locativos,
variando entre R$ 3.256,52 (valor minimo) e R$ 3.926,64 (valor maximo), conforme os
parametros técnicos adotados na presente avaliagdo.

Optou-se pela adogio do valor médio arredondado de R$ 3.500,00, por se tratar de um
pardmetro equilibrade entre os extremos da faixa apurada, refletindo adequadamente o padréo

construtivo, 0 bom estado de conservacgéo e as condigdes atuals de uso do imdvel.

Este valor representa uma estimativa justa e coerente com as praticas de mercado,

evitando superavaliagdes que poderiam dificultar a locagéo, bem como subavaliagbes que nao

condizem com o potencial do hem.
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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 dltima, que segue
devidamente datada e assinada, colocando-se a disposigio para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fizerem necessarios.

A memdria de caleulo encontra-se no Anexo 1 deste laudo. A formag@o dos valores
abaixo foi extraida do relatério gerado pelo site CALCULO EXATO.

Pilar, 07 de novembro de 2025.

Daocurnento assinado digitalmente

w MARCOS ANTONIO FERREIRA DE LIMA
6 gw Data; 07/11/2035 09:38:24-0300

Verificue emn htipss/validar.iti.govbr

Nome: marcos Antdnio Ferreira de lima
Registro Profissional: 022175172-6
Data: 07 de novembro de 2025.
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Anxo 1

Memorial de Calculo - Avaliagio de Imdvel utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDM)

1. Dados do Imédvel Avaliado

e Enderego do Imdvel Avaliado: R. Joaquina Rosa da Silva N° - Pilar— AL
o Area Total: 293,91 m?

+ Estado de Conservagio: Regula

2.Definigao do Método de Avaliagao

Para a avaliagdo do imovel foi utilizade 0 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 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 distribuigdo '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:

¢ Fator Oferta: E um fator que ajusta valores de imdveis com base na relagéo entre a
oferta @ a demanda. Ele é também conhecido como fator de fonte ou fator de
@ elasticidade.

¢ Fator localizagao: O fator de localizag&o ¢ um indicador que define o valor de um imével
com hase na sua localizagao e na valorizagao da area.

¢ Fator de Corregdo de Area: Também & chamado de Fator de Area. Considera que os
valores unitarios para areas menores deverao ser maiores que os valores unitarios para
areas maiores.

4, Tabela de Iméveis amostrados para comparagdo e homogeneizagéo:

Fatores | wvator

Dados Valores Locatizaglio homogenetzantes ajustado
Preco (RS} Area{m2} | R$/m2 Endereco: e & RfmZ |
1 | A$  3.00000 179 | RS 1763 Otivio-Gomas N* 555 J RASE271
2 | RS 350000 371 RS 14,20 Av.:Otaclllo Cavalcante N* 80 e RS12,78
3 [Rr$ 230000 00,00 | R 11,50 Av. Rubéht Ciiduts 667 e DA RS 9,32
4 [rt  s00000 401,32 | RS 1246 Av. Rubens Canuto* 55 C DERIRS 10,96 |
5 |R$ 150000 95| RS 15,72 Fua Luiz Rénod n* 82 2L RS 11,32 |
E e
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5. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m*:

Média: X =3 (Xi)/n

X=12,22

Desvio padrao: S = ¥(3(X - Xi) 2)/(n-1)

S=5=1,49

6. Verifica¢do dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quaciente enire o desvio {d) de cada amosira e o desvio padrio deve ser menor que o vaior
critico (VC), farnecido pelatabela de Chauvenet.

Quseja: d = |Xi- X|/S < VC
Valor critico para 5 amostras, pela Tahela de Chauvenet: VC = 1,65

Amosha 10 o= 14,29 1222/ 149 = 140 < 1 65{ampstra pertinenie)
Amostra 20 d={12.75-12,22]/1.49 = 0,36 < 1.65(amostra pertinente)
Amostra 3, d={10,35-1222|/148 = 1,26<1%(azm§rapeﬁ!nente}
Amostra4: d=112,33-12,22{/ 1,49 = 0,08 < 1.65(amostra perfinente)
Amosira 5. d = 11,37 - 12,22/ 11,458 = (.57 < 1.65{amosira perdinente)

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

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) séo 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* SH(n-1),

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

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=12,22-153*1,49(5 - 1) = 11,08
Limite superior do intervalo de confianga {Ls):
Ls=12,22 + 1.53 * 1,49/¥(5 - 1) = 13,36

8. Calculo do campo de arbitrio:

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

Campo de arbitrio: de R$11,08 a R$13,36

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

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

Pigina 6 de 10



jargietiose as SrElTL
IP"_AR www.pilar.ahg za

T5 Presente pra VOCE
DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
12,75 (amostra 2); 12,33(amostra 4); 11,37 (amostra 5).

10. Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$12,15 * 293,91 = R$3.571,57
Arredondando: R$3.500,00

11. Conclusdo
0 valor estimado de mercado para o imovei avaliado, com base no método comparativo direto
de dados de mercado, é de R$ 3.500,00.

Este valor foi obtido através de uma andlise rigorosa dos imdveis comparaveis na mesma
localizag&o 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 condigdes atuais do mercado imobilidrio da Cidade
de Pilar.

Pagina 7 de 10



Prefeitura de

P"__AR www.pilar.al.g

T4 Presente pra VOCE
PREFEITURA
DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO MUNICIPAL ZE PILAR
FLS, o

ANEXO 2
CROQUI DE LOCALIZAGAO

Localizagdo do Imdvel: R. Joaquina Rsa da Silva, 37.
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 5: inferna

Foto 6: interna

Pagina9de 10




Prefeitura de

IP“_AR www.pilar.al&ees:.

Ta Presente pra VOCE MUNICIPAL DE ¢

DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO FLs._ 2.6

Foto 7: interna
A

Foto 9: interna

M T
e

Fd

Foto 11: interna Foto 12: interna

Pigina 10 de 10



