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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O laudo é fundamentado no que estabelece a Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens: NBR
14653/2011: Parte 01 - Procedimentos Gerais, parte 2 - Iméveis Urbanos, e em parte a NBR 13752/1996
- Pericias de Engenharia na Construgdo Civil e no seguinte:

« Documentacgéo fornecida pelo cliente, constituida de escritura particular, de compra e
venda de imovel;

» Informagdes constatadas “in loco” por meio de vistoria ao imével urbano, realizada em
05/06/2023.

o Informagdes obtidas juntos aos agentes do mercado imobilidrio, considerando que foram
fornecidas de boa fé e sdo confiaveis;

¢ Que toda a documentagédo do imdvel se encontrava correta e regularizada, e que o
imével esta livre e desembaragado de quaisquer 6nus, e em condicBes de imediata
locagéo; '

+ Nao foram efetuadas investigagbes quanto & corregdo dos documentos fornecidos; e

e« As observacBes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigdo e todas as
informagtes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

2 OBJETO

Trata-se de um GALPAO COMERCIAL, para funcionamento da SECRETARIA DE EDUCAGCAQ
DO MUNICIPIO DE PALMACIA-CE, com érea construida de 672,00 m?, localizada no municipio de
Palmacia-CE.

3 OBJETIVO

Determinar por meio de vistoria “in loco”, o prego de mercado & locagao do bem imaével avaliando,

respeitando os procedimentos metodologicos e métodos de aferigdo de prego preconizados pela NBR
14653/2011.

4 FINALIDADE

Avaliacdo de valor de Locacéo de Imével para utilizagéo da Secretaria de Educag&o do Municipio
de Palmécia, para o beneficio de aluguel junto a esta secretaria.

5 DOS TRABALHOS REALIZADOS

Os trabalhos para a elaborag&o do presente laudo foram implementados com a realizagéo de
vistoria “in loco” e tomada de registros fotograficos. N&o se teve condicionantes a realizagéo da vistoria
de avaliagdo em questéo.
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6 CARACTERIZAGAO DO BEM IMOVEL

Opgdo 01 -> IMOVEL COMERCIAL URBANO COM AREA CONSTRUIDA DE 672M2 DE AREA
CONSTRUI-DA, NO MUNICIPIO DE PALMACIA-CE.

Tem-se acesso a servigos basicos de infraestrutura como energia elétrica, sendo também
contemplado pelos servicos de saneamento basico (Esgotamento Sanitario, Servigo de Coleta e

Transporte de Resfduos Sdlidos Urbanos e Sistema de Abastecimento de Agua).
7 METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

A avaliag&o do bem imével foi efetuada por comparagado direta com base no Método Comparativo
de Dados de Mercado (NBR 14.653-2), olhando para a natureza do bem avaliando, finalidade da
avaliag&o, sua disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

O levantamento de dados de mercado realizou-se através da coleta de amostras na mesma rua
e bairro do imdvel avaliando. As amostras sdo representadas pelos moradores e donatarios de imoveis

afins do imével avaliando, cujas comprovagdes foram obtidas pessoalmente através de entrevista.

7.1 CACULO:

Imével avaliando

IMOVEL COMERCIAL URBANO COM AREA CONSTRUIDA DE 672M2 DE AREA
CONSTRUIDA, NO MUNICIPIO DE PALMACIA-CE

Area: 672m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do aluguel do imodvel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o
imovel avaliando é avaliado por comparagdo com imodveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) séo 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
distribuicéo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

Nenhum fator de tratamento foi inserido na amostra desta avaliagao.

Iméveis amostrados para comparagéo:

Imovel 1:

IMOVEL COMERCIAL URBANO, COM AREA DE 650M2.

Area: 650m?

Valor: R$3.500,00

Valor por metro quadrado: R$5, 38

Imoével 2:
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IMOVEL COMERCIAL URBANO, COM AREA DE 680M2.
Area: 685m?

Valor: R$3.400,00

Valor por metro quadrado: R%$4,96

Imével 3;

IMOVEL COMERCIAL URBANO, COM AREA DE 700M2.
Area:  700m?

Valor: R$3.200,00

Valor por metro quadrado: R$4,57

Tabela de homogeneizagao:
Imével R$/m? R$/m2 homog.

1 5,38 5,38
2 4,96 4,96
3 4,57 4,57

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?

Meédia: X =3 (Xi)n

X =497

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

S =0,41

Verificagéo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra € o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja: d = [Xi- X}/S <VC

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

Amostra1: d=15,38-4,97]/0,41 = 1,01 <1.38 (amostra pertinente)

Amostra2: d=14,96-4,97]/0,41 = 0,02<1.38 (amostra pertinente)

Amostra 3: d =|4,57-4,97]/0,41 = 0,99 <1.38 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s&o determinados pelas formulas: Li= X -tc* S/(n-1) e Ls=X+tc* SA(n-1),

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

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
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Li = 4,97-1.89%0,41(3-1) = 4,43

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 4,97+ 1.89*0,41N(3-1) = 5,52

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da meédia.

Campo de arbitric: de R$4,48 a R$5,47

Tomada de deciséo sobre o valor unitario do aluguel do imével avaliando:

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

Como sugestéo, estamos utitizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:

g 5,38 (amostra 1); 4,96 (amostra 2); 4,57 (amostra 3).
Valor unitario do aluguel do imével avaliando: R$4,97
Resultado final:
Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$4,97 * 672,00 = R$3.341,98
Valor do aluguel do imével avaliando: R$3.341,98
8 DETERMINAGAO DO VALOR
Para determinagéo do preco mensal de locagio do imével avaliando, utilizou-se como referéncia
a média dos valores praticados no mercado local para iméveis afins do avaliando. No tratamento dos
dados chegamos ao valor mensal medio de R$ 3.300,00 reais (trés mil e trezentos reais).
9 CONCLUSAO
Fundamentado nos elementos de pesquisa e condigdes constantes neste laudo, atribui-se ao
™ imovel avaliando, unidade comercial, com area construida de 672,00m?, localizada no MUNICIPIO DE
PALMACIA-CE, o valor de locacdo deste imével de R$ 3.300,00 reais (trés mil e trezentos reais)
mensais. '

Palmacia-CE, 12 de junho de 2023.
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