Prefeitura de

PAU DOS FERROS

Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Econémico - SEPLAN

LAUDO DE AVALIACAO LOCATIVA

OBJETO: Imoével localizado na Av. Independéncia, N° 104, Bairro Domingos
Gameleira, Pau dos Ferros-RN.

Pau dos Ferros, 25 de maio de 2021.
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Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Econémico - SEPLAN

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE PAU DOS FERROS
PROPRIETARIO: Representado por Charles Aristoteles de Freitas Lopes.

OBJETO: Imével localizado na Av. Independéncia, N° 104. Bairro Domingos
Gameleira, Pau dos Ferros-RN.

OBJETIVO: Determinacdo do atual valor de locacdo do imével para fins de

contratacao.
DATA BASE: Maio de 2021.

1. CONSIDERACOES GERAIS

O presente laudo tem como objetivo realizar um estudo mercadolégico para
determinagdo do justo valor de locagdo de um imovel comercial, situado na Av.
Independéncia, N° 104, Bairro Domingos Gameleira, Pau dos Ferros-RN, com a
finalidade de destinar as instalagées e o funcionamento do Almoxarifado da Secretaria
de Saulde e sede para os Agentes de Endemias.

2. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estio de acordo
com os criterios estabelecidos pela NBR 14653-1 (Parte 1: Procedimentos Gerais) e
NBR 14653-2 (Parte 2: Iméveis Urbanos) da ABNT — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas.

Para a determinac&o do valor de locagdo do imével foi empregado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo este o que define o valor de
mercado do bem por meio da comparacdo de dados assemelhados que constituem
uma amostra representativa, ao qual atende o Grau de Fundamentacéo | e Grau de
Precisao |. Este método € o mais adequado por permitir a determinagdo do valor
levando em consideragdo as diferentes tendéncias e a dinamica do mercado

Imobiliario da regido.
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3. LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imoével esta localizado na Av. Independéncia, N° 104, Bairro Domingos
Gameleira, zona urbana da cidade de Pau dos Ferros-RN, cuja ocupacido pode ser
dita de nivel alto para o porte do municipio e que conta com os servicos de
Infraestrutura basica: coleta de lixo, telefonia, agua e energia elétrica, sendo a rua de
acesso em pavimentacdo asfaltica. Trata-se de uma edificacdo formada por 2
pavimentos, com a area construida em torno de 486,71 mz.

Figura 1 — Imagem de satélite do Imével

Fonte: Google Earth

Pagina 3 de 9

== —— T x e e EE e =

Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros - CNPJ: 08.148.421/0001-76 | AV. Getilio Vargas, 1323 - Centro



Prefeitura de

Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Econémico - SEPLAN

4. ESTIMATIVA DO VALOR DE ALUGUEL

Para a definicdo do valor do imével foi realizada uma pesquisa de mercado
em busca de dados de iméveis em ofertas de aluguel, levou-se em consideracéo a
situacdo do mercado imobiliario local. principalmente, na adogdo de critérios e

caracteristicas de imoveis que se assemelhassem ao avaliado.

Diante da realidade do mercado imobiliario do municipio, compreendida como
poucas ofertas de iméveis, iméveis com caracteristicas distintas de infraestrutura

viaria, porte da edificagdo e entre outros, foram encontrados poucos imoveis para a

base de dados, segue:

4.500,00 Pesquisa propria

Site da imaobiliaria
Esmeraldo
Imoéveis
http://www.esmer
aldoimoveis.com.
br/dados_imovel.
asp?idimovel=10
24

6.500,00 | 1140,00 | 5,70

2.750,00 | 292,42 | 9,40 | Pesquisa propria
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Diante dos dados encontrados, o primeiro ponto a ser considerado na
avaliacao é a transformacéo dos valores ofertados no mercado para os valores de
analise, faz-se isso considerando que um imével quase nunca é alugado ou vendido
pelo prego que o proprietario oferta, pois o comprador ou locatario vai negociar e
barganhar. Para representacdo dessas consideragdes, utilizou-se um coeficiente

denominado como Fator de Oferta (Fo), cujo valor para esse Laudo é de 5%. A férmula
=3

VHomog (R$/m?) = Valor/m? X Fo

Assim os valores finais por metro quadrado dos iméveis amostrados foi:

1 8,91*
2 2. LU
3 9,40*

* Valor do contrato de aluguel.

Em seguida realizou o célculo do Valor Médio (VM) do aluguel representativo
dos imoveis amostrados, logo:

8,91+ 5,70+ 9,40
3

VMédio (R$/m?) = = 8,00

Desta forma, o Valor Estimado para o aluguel do imével supracitado é:
VALOR ESTIMADO (R$) = VMédio (R$/m?) x AConstruida (m?)
VALOR ESTIMADO (R$) = 8,00 x 486,71
VALOR ESTIMADO (R$) = 3.893,68

No entanto, a NBR 14653-2 orienta que se determine uma faixa de arbitrio em
torno do valor estimado, que indica a faixa dentro do qual deve se situar o valor de
locacdo do imovel. Para esta avaliagdo, diante da heterogeneidade das amostras,
utilizou-se a faixa de arbitrio de + 15% do Valor Estimado. Logo,

Limite Superior R$ 4.477,73

Valor Estimado R$ 3.893.68

Limite Inferior R$ 3.309,63
Pagina 5 de 9

= T EEE TR e SR T e L — e s

Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros - CNPJ: 08.148.421/0001-76 | AV. Getiilio Vargas, 1323 - Centro



HFrefeitura de

Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Econémico - SEPLAN

ANEXOS

Salao térreo

Sala do térreo Hall do 1° andar
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PROPOSTA DE LocAcAO

A Frefeitura Municipal ge Pau dos Ferrgs
Apresentamos nossa proposta te lacaglio, confarme solicitada:

H‘LEIH TRANSACAO T Tipg | CATEGORIA | PRECO MESAL | PRECO ANUAL
ALUGUEL RESIDENCIAL |  CASA R56.500,00 | RS7

Valor total da progosta: RS 78.000,00 {Setenta e
DItD mil reais)
Declaro que a validade desza Proposta é de 60 {sessenta) dias.

A c.;.s. IMOVEIS disponibiliza para locacio & Frefeitura de Pau dos Ferros, uma casa,
localizada na Rua Jodo de Aquino, tentro, n"142, a0 prego de R$6.500,00 {Seis mil &

guinhentos reais) mensal, para um contrato de locagio de 12 meses, com reajuste
anual baseado pelo indice Geral de Pregos - Mercado (IGP-M/FGV).

Masa infarmacies:
Contate: (B4)3351-4941 | (84)99932-1388
E mail: asmeraldoimaveis @hotmail.com

Pau dos Ferros — RN, 26 de Feversiro de 2021

CONFERE COM ORIGINAL

Comprovante do valor de aluguel do imével 2
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PROPOSTA DE LOCACAO

A Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros,

Apresentamos nossa proposta de locacdo, conforme solicitado:

O e T

mEM | TRANSACAO TIPO :Arr:tiumh“[ PRECO MESAL | PRECO ANUAL
n ALUGUEL COMERCIAL PREDIO

R$2.750,00 | R$33.000,00 |

LS e——

Valor total da proposta: R$33.000,00 (Trinta e trés mil reais)
Declaro que a validade desta proposta é de 60 (sessenta) dias.

A C.C.F. IMOVEIS disponibiliza para locac3o 3 Prefeitura de Pau dos Ferros, um imdvel
comercial, localizado na rua 3o Benedito, n"28Y, baifro 3o Benedito, a0 prego de
R$2.750,00 (Dois mil, setecentos e cinquenta reais) mensal, para um contrato de
locagdo de 12 meses, com reajuste anual baseado pelo ndice Geral de Precos -

Mercado {IGP-M/FGV).

Mais informagbes:
Contato: (84)3351-4941 | (84)99932-1388
E-mail: esmeraldoimoveis®hotmail.com

Pau dos Ferros — RN, 23 de Margo de 2021.
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HUA JOSE ALVES DE QUEIROZ, 130, 1° ANDAR, ALUIZIO DIOGENES, PAU DOS FERROS /RN

Comprovante do valor de aluguel do imével 3
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FRANCISCO IURI AIRES NUNES
Matricula 2143

Engenheiro Civil
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