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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE ALUGUEL

Metodologia Aplicada: Método Comparativo de Dados de Mercado
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Enderego do Imdvel: Rua Davi de Dalcin 850, Bairro Limeira, Pinhal Grande-RS
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Locador: Jocemar Bizello

Destinacdo: Implantagdo de uma Biblioteca Municipal

Laudo elaborado pelo engenheiro civil Tales Pilar Ataides CREA/RS 265301
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE ALUGUEL

Este parecer obedece aos critérios mercadoldgicos da ABNT 14653-2 (Avaliagdo de

Iméveis Urbanos).
1) IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo da Prefeitura Municipal de
Pinhal Grande - RS, CNPJ n2 94.444.346/0001-22.

2) OBIJETIVO DO PARECER

O objetivo do PTAM (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica) é a determinagdo
real do valor de mercado de Aluguel do imdvel na localidade em que esta inserido.

3) FINALIDADE DO PARECER TECNICO
A finalidade do PTAM ¢ subsidiar o Valor de Mercado de Aluguel do imdvel.
4) METODOLOGIA

O valor do imoével sera determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, foi, para tanto, efetuada pesquisa de imdveis em situacdes equivalentes e
com as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando, de tal modo que a comparacdo
seja possibilitada ponderados os atributos por homogeneizagdo para formagdo de
pregos.

5) IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Imével Urbano, localizado na Rua Davi de Dalcin n2 850 Pinhal Grande — RS, est4
inserido em uma localidade residencial. Com 42,53 m? de construcdo em alvenaria,
piso em ceramica e forro em PVC e sem mobilia.

A seguir, estdo representadas as fotos do imdvel avaliado:
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6) IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DA REGIAO

0 imovel esta localizado na Rua Davi de Dalcin —RS em uma localidade residencial. O
bairro possui infraestrutura urbana e é servido pelos seguintes servigos publicos e
melhoramentos urbanos:

( X ) via urbana pavimentada;
( X ) rede de energia elétrica; telefonicas;

( X ) comércios; de servigos;

( X ) rede de agua tratada; ( X )iluminagdo publica
( X ) entrega postal; ( X ) rede e facilidades;
( X ) praga/lazer; ( X ) entidades prestadoras;

( X ) bancos;
Periodo da vistoria: 21/02/2025

Nesta data foi realizada a vistoria/visita no imével, confirmando a localidade conforme
este Laudo e as caracteristicas técnicas e topogréficas do mesmo.

7) VALOR MEDIO DE MERCADO DE ALUGUEL DO IMOVEL

A pesquisa de mercado concentrou-se em imdveis com caracteristicas similares ao
imovel avaliando no mesmo bairro.

As amostras 01 a 03 sdo imdveis de Aluguel.

Avenida Integragdo, 2691 - Pinhal Grande-RS - Cep: 98150-000
Fone: (55) 32781135 - www.pinhalgrande.rs.gov.br
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Tabela 1. Dados de Mercado

Valor por m?

icd Bairro Rua Valor (R Fonte
Amostra Descrigdo (RS) (R$/m?)
prédio comercial de um PET com
1 99,29m? de drea em alvenaria, Limeira Rua 1.000,00 10,07 Pesquisa
forro em PVC e piso ceramico Gen,eral
Osorio
Peca comercial do Conselho Avenida
2 Tutelar, laje pintada e rebocada, | Limeira - 800,00 20,16 Pesquisa
. Aot 2 4 Integragao
piso ceramico e 39,68 m? de area
- . L 1 .
3 Prédio comermal de uma l.OtElilca Limeira Rua 15 de 700,00 17,77 Pesquisa
em alvenaria com 39,38m? de area novembro

Adotou-se o Método comparativo direto de dados de mercado para o célculo do
VALOR MEDIO LOCATICIO (VMM) praticado na regido préxima ao imovel avaliado,
onde é somado o valor dos aluguéis correspondentes ao numero total de amostras e,
ap6s, dividido o resultado pelo numero total das amostras utilizadas.

VMM: (1000+700+800)/3= R$833,33

8) VALOR MAXIMO DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIADO

8.1 Imdvel avaliando:

Imével comercial em alvenaria, forro em PVCe piso ceramico.

Area: 42,53 m?

Avenida Integragdo, 2691 - Pinhal Grande-RS - Cep: 98150-000
Fone: (55) 32781135 - www.pinhalgrande.rs.gov.br },\
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8.2 Método empregado:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por
este método, o imével avaliando é avaliado por comparagdo com imoveis 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 distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%,
consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com 0s seguintes fatores:

F1: Padrdo construtivo

F2: Estado de conservagao
F3: Localizagao

8.3 Imdveis amostrados para comparacao:

Imdvel 1:

Prédio comercial em alvenaria, forro em PVC e piso ceramico.

Area: 99,29 m?
Valor: R$1.000,00
Valor por metro quadrado: RS10,07
Fator de homogeneizagdo Padrdo construtivo: 115
Fator de homogeneizagdo Estado de conservagao: 1,15
Fator de homogeneizagdo Localizagao: 1,50
Imovel 2:

Peca comercial, laje pintada e rebocada, piso ceramico.

Area: 39,68 m?
Vvalor: R$800,00
Valor por metro quadrado: R$20,16
Fator de homogeneizagdo Padréo construtivo: 1,15
Fator de homogeneizagio Estado de conservagao: 1,40
Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,50
Avenida Integragao, 2691 - Pinhal Grande-RS - Cep: 98150-000
Fone: (55) 32781135 - www.pinhalgrande.rs.gov.br /@ %\B\”
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Imovel 3:

Prédio comercial de alvenaria.

Area: 39,38 m?
Valor: R$700,00
Valor por metro quadrado: R$17,78
Fator de homogeneizagdo Padrao construtivo: 1,15
Fator de homogeneizagdo Estado de conservagao: 0,90
Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,50

8.4 Tabela de homogeneizacdo

Tabela 2. Homogeneizagéo dos Dados

Imével | R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 10,07 1,15 1,15 1,5 20,04
2 20,16 1,15 1,4 1.5 48,69
3 17,77 1,15 0,9 1,5 27,60

8.5 Valores Homogeneizados (Xi), em RS/m?

Média: X = $(Xi)/n
X=32,11

Desvio padrdo: S =V(3(X - Xi) 2)/(n-1)
S =14,85

8.6 Verificacio dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

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

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d = |20,04 -32,11| /14,85 = 0,81 < 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 2: d = |48,69 -32,11| /14,85 = 1,12< 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |27,60-32,11| /14,85 = 0,30 < 1.38 (amostra pertinente)

Avenida Integragao, 2691 - Pinhal Grande-RS - Cep: 98150-000
Fone: (55) 32781135 - www.pinhalgrande.rs.gov.br 3;
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8.7 Calculo da amplitude do intervalo de confianca

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 s3o determinados pelas formulas: Li = X-tc*S/N(n-1) e Ls=X+tc* S/N(n-
1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de
confianca e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 32,11-1.89*14,85/V(3-1) = 12,26
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
ls = 32,11 +1.89* 14,85/V(3-1) = 51,95

8.8 Calculo do campo de arbitrio

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio
sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$28,90 a RS$35,32

8.9 Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando

Como n3o ha valores dentro do campo de arbitrio, e ao analisar as caracteristicas
das variaveis utilizadas dentre outras possiveis, além de fatos como a logistica da
oferta e procura na regiao considerada, nota-se que devemos utilizar o menor valor
do intervalo de valores, o qual foi calculado.

Valor unitério do imével avaliando: R$28,90

8.10 Resultado

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$28,90 * 42,53 = RS1.229,12

Valor do imével avaliando: R$1.229,12

Avenida Integracao, 2691 - Pinhal Grande-RS - Cep: 98150-000
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9) CONCLUSAO

O valor destinado para o aluguel do imovel objeto desse laudo foi invariavelmente
determinado entre o Valor médio de mercado (item 7) e 0 valor maximo para o
imével avaliado (item 8).

Sendo assim o custo do aluguel sugerido encontra-se entre o intervalo calculado:
RS 833,33 < VALOR DE ALUGUEL £ RS 1.229,12

Com isso, conclui-se que 0 valor mais adequado para a locacdo do imovel de acordo
com o estudo realizado e apresentado nesse Laudo de Avaliagdo é de RS 1.000,00
reais (um mil reais).
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TALES PILAR ATAIDES RAIELI RUBIN
Engenheiro Civil Engenheira Civil
CREA / RS 265301 CREA PR/ 182780-D
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TACIANE PEDROTTI FRACARO
Engenheira Civil
CREA / RS 241985

Pinhal Grande, 25 de fevereiro de 2025
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