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RELATORIO TECNICO DE AVALIACAO DE VALOR DE LOCACAO DE IMOVEL

Locacdo de imédvel para o abrigamento de familia beneficiaria do Aluguel Social
PROCESSO ADMINISTRATIVO 3.988/2026

1. IDENTIFICAGAO DO OBJETO

Conforme solicitagdo do(a) secretario(a) da pasta, o presente Relatdrio Técnico tem por
objetivo determinar o valor de mercado para a locacdo de imével que a Administracdo Publica
Municipal pretende alugar para o abrigamento de familia beneficiaria do Aluguel Social.

Este relatério ndo visa avaliar se o objeto da vistoria se trata ou ndo da melhor opcdo
para locagdo, sendo seu escopo exclusivamente o relato sobre as instalagdes encontradas no
local e averiguacao de valores ofertados para locagdo de imdveis na regido.

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E CONTEXTUALIZACAO

O imodvel objeto do presente relatério estd localizado na zona urbana do Municipio de
Orleans/SC, no endereco Rua Vidal Pereira Alves, n2 178, apartamento subsolo.

Trata-se de uma edificagdo comercial/residencial, construida em alvenaria, composta
por sala e cozinha conjugadas, um banheiro, dois quartos e drea de servi¢co, com area total
aproximada de 79,50 m2.

Sua localizacdo apresenta condicdes adequadas para o atendimento de familia
beneficidria do programa, considerando os seguintes aspectos:

e O imdvel estd inserido em drea urbana consolidada, com acesso aos servicos e
equipamentos publicos essenciais;

e Alocalizagdo permite facil deslocamento até unidades de saude, instituicdes de ensino,
estabelecimentos comerciais e demais servigcos necessarios ao cotidiano;

e A regido dispde de infraestrutura urbana, incluindo vias de acesso, abastecimento de
agua, energia elétrica, iluminagao publica e coleta de residuos;

e O imodvel possui caracteristicas construtivas compativeis com uso residencial,
oferecendo condi¢des adequadas de habitabilidade;

e A distribuicdo dos ambientes atende as necessidades bdsicas de uma familia,
proporcionando funcionalidade e conforto aos ocupantes.
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Imagens do local:
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3. AVALIAGAO DAS CONDIGOES DO IMOVEL

A vistoria in loco foi realizada na residéncia destinada a locagao, sendo observados os
seguintes aspectos:

e Estrutura fisica:

O imobvel apresenta condigdes estruturais satisfatérias para ocupagdo, sem
identificagdo de patologias que indiquem risco a integridade fisica dos futuros moradores.

e InstalagOes elétricas:

As instalacOes elétricas encontram-se adequadas e sem indicios de sobrecarga ou
improvisacdes que oferecam risco aos ocupantes.

e InstalagBes sanitarias e hidraulicas:

Banheiro e cozinha apresentam instalacdes, com pontos de abastecimento e
escoamento adequados. Nao foram observadas infiltragdes ou comprometimento sanitdrio
gue inviabilize o uso.

e CondicOes gerais de habitabilidade:

O imdvel apresenta condicdes dignas de moradia, atendendo aos parametros minimos
de seguranca, salubridade e uso habitacional.
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4. PESQUISA DOS VALORES DE MERCADO

Com o objetivo de definir o valor de locagdao do imoével, foi realizada uma pesquisa de
mercado em imobilidrias, sites e anuncios de imdveis ho municipio.

Para calcular o valor do aluguel de um imédvel, a pratica mais comum do mercado é
utilizar um percentual que varia entre 0,5% e 1% do valor de venda do imdvel. A escolha do
indice dentro dessa faixa depende de diversos fatores relacionados as condi¢Ges do imével, ao
perfil do locatario e as caracteristicas do mercado local.

Considerando a finalidade social da locagdo, que visa atender familias em situagao de
vulnerabilidade socioeconémica, garantindo moradia digna e adequada dentro dos limites
orgamentdrios da administragao publica, adota-se, para este relatdrio, o indice de 0,50%. Tal
escolha fundamenta-se no fato de que os aluguéis sociais no Municipio de Orleans sdo
regulamentados por legislagdo prépria, a qual define os valores maximos a serem pagos.

Dessa forma, o objetivo é verificar se o valor estabelecido estda compativel com os
precos praticados no mercado imobiliario local, assegurando a razoabilidade, a conformidade e
a economicidade na utilizagdo dos recursos publicos.

R$ 510.000,00 RS 435.000,00
Cddigo 153 - Apartamento Cadigo 30634 - Apartamento Codigo 30717 - Apartamento
Samuel Sandrini, Orleans Lomba, Orleans CORRIDAS, Orleans
IMOVEL PESQUISADO 01: IMOVEL PESQUISADO 02: IMOVEL PESQUISADO 03:
e Edificio Residencial; e |Imovel Residencial; e Imovel Residencial;
e Localizado em: Samuel Sandrini; e Localizado em: Lomba; e Localizado em: Corridas;
e Area Total Construida: 124,00m?; e Area Total Construida: 148,00m?; e Area Total Construida: 52,00m?;
e Valor Imével: RS 510.000,00; e Valor Imével: RS 435.000,00; e Valor Imével: RS 315.000,00;
e ValordeR$4.112,90 /m?; e ValordeRS$2.939,19 /m? e ValordeRS$ 6.057,69 /m?;

e Valor do Aluguel (taxa de 0,5% e Valor do Aluguel (taxa de 0,5% e Valor do Aluguel (taxa de 0,5%
a.m.): RS 20,56 /m¥més. a.m.): RS 14,70 /m%¥més. a.m.): RS 30,29 /m¥més.
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5. CONSIDERAGOES

Embora os imdveis utilizados como referéncia possam apresentar diferengas quanto a
localizacdo e ao padrdo construtivo, estes se mostram adequados para fins comparativos,
especialmente diante da limitada oferta de imdveis disponiveis para locacdo com finalidade
social no municipio.

Ressalta-se, ainda, que para a definicao do valor locaticio foi adotado o menor indice
usualmente praticado pelo mercado imobilidrio, correspondente a 0,5% do valor venal
estimado do imovel. Tal critério foi aplicado justamente em razao das divergéncias observadas
entre os imoveis pesquisados e o imovel objeto desta avaliagdo, buscando assegurar
proporcionalidade, razoabilidade e prudéncia técnica na estimativa do valor de locacao.

Dessa forma, entende-se que o valor definido para a locagdo mostra-se compativel com
a realidade do mercado local, bem como com as especificidades e finalidades do programa de
aluguel social.

Registra-se, adicionalmente, a dificuldade relatada pela Secretaria Municipal de
Assisténcia Social em identificar imdveis aptos a locacdo que atendam simultaneamente aos
limites estabelecidos pela legislacdo municipal e a disponibilidade financeira do programa.

Nesse contexto, a presente andlise técnica refor¢a a necessidade de priorizar a aptiddo
do imdvel em oferecer condi¢bes dignas e seguras de moradia, em conformidade com a
normativa vigente e com os recursos publicos disponiveis — condicdo que se verifica atendida
pelo imével em questao.
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6. CONCLUSAO

Realizando o cdlculo da mediana dos valores encontrados no mercado, obtém-se o
valor de RS 20,56 /m¥més para o aluguel de imdveis na cidade de Orleans/SC, considerando-se
caracteristicas residenciais com similaridade as do imdvel avaliado.

Conclui-se que o valor da locacdo mensal para o imdvel avaliado seria de RS 1.634,52
(R$20,56 x 79,50m?), compativel com o valor de mercado praticado na regido.

Uma vez que o valor da locacdo mensal de RS 930,00 (novecentos e trinta reais),
acordado entre o(a) secretario(a) da pasta e o locador, e previsto pelo Decreto Municipal n?
6.288 de 09 de junho de 2026, é inferior ao valor obtido com a pesquisa de mercado, e as
demais condi¢des do imdvel evidenciam a capacidade de atender as necessidades especificas
da Secretaria de Assisténcia Social e Habitagdo em relagdo a locacdo de um imdvel para o
abrigamento de familia beneficidria do Aluguel Social, considera-se o mesmo compativel com o
valor imobiliario praticado.

Diante do exposto, finaliza-se:

e O imodvel vistoriado apresenta condi¢cGes que garantem a moradia digna da familia
beneficiada.

e O valor locaticio proposto encontra-se coerente com o mercado, tendo sido adotado o
menor indice (0,5%) dentre os praticados. Essa escolha busca assegurar que o valor
sugerido permanece compativel com o mercado imobilidrio, mesmo diante de
possiveis divergéncias entre os iméveis pesquisados.

e Considerando a limitada oferta de imdveis para atendimento ao programa de Aluguel
Social, o imével apresentado é considerado apto para fins de locacdo e atendimento da
familia beneficiaria.

Orleans, 21 de setembro de 2026.

CAMILA BARDINI
Eng. Civil — CREA/SC 166332-9
Departamento de Planejamento
Prefeitura Municipal de Orleans/SC
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