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SECRETARIA DE MUNICIPIO DO PLANEJAMENTO E MEIO
AMBIENTE

LAUDO DE AVALIé(;AO DE IM(')VE'L URBANO PARA FINS DE
LOCAGCAO COM ADM PUBLICA 05/2024

Ref: Determinacdo da Portaria n® 26.168/2024
1 - IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Avaliagcdo de interesse do Municipio de Cagapava do Sul-RS CNPJ
88.142.302/0001-45 por interesse da SMAS para fins de locagcGo com adminisfracao
publica.

2~ FINALIDADE E OBJETIVO DO LAUDO

A avaliacdo tem o objetivo de determinar valor de mercado para
locagao de imdvel urbano, constituido de uma edificag@o comercial/residencial situada
na Rua Prof. Miguel Paz Junior, 237- Bairro Sul em Cagapava do Sul/RS.

3 - DOCUMENTACAO DO IMOVEL

3.1 - Descricdo dos Iméveis objeto

Um Imodvel urbano constituido de uma edificagd@o em alvenaria de
uso comercial/residencial com 475,00m2, € o respectivo terreno com
576,00m2 de drea superficial, situado & na Rua Prof. Miguel Paz Junior,
237- Bairo Sul em Cacapava do Sul/RS. Cadasiro Imobilidrio n°
10328000 a 10330000, CODIGO DE LOCALIZACAQ: Lote 13 da Quadra
189, Setor 12.

4 - VISTORIA

4.1 - Identifica¢do e Caracterizagdo do Imével

Conforme vistoria, o imdvel principal supracitado € edificado recuado
em relacdo ao alinhamento da via, com acesso direto do passeio pUblico. Necessita de
reforma na fachada e substituicGo parcial do teihado, ndo possui passeio publico
pavimentado, pintura interna e externa desgastadas, além de adequagdes poro PNE e
PPCI. Possui disponibilidade de servicos publicos de energia eléfrica, comunicagdo e
transmissGo de dados, fornecimento de agua potavel e coleta de lixo permanente.
(Coordenada da unidade Lat. 30°31'46.19"S e Long. 53°29'56.29"0.

4.2 - Caracterizacdo da Regido

Regido urbana identificada como Zona Especial de Interesse Social
estabelecido pelo Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio de Cagapava do Sul
onde predominam atividades residenciais € comerciais.
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Sistema vidrio de baixo frafego, sem pavimentacdo, sem passeio
publico e dotado de coleta de residuos sdlidos; rede de agua potavel; rede de energia
elétrica; rede de telefone, fibra ética e iluminagcdo pUblica.

5 - CONCEITO DE VALOR

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetdria do
bem, & data de referéncia da avaliagdo, numa situacGo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua iransacdo, nao estejam
compelidas G negociacdo. O referencial adotado nesta avaliagdo enconira respaldo na
NBR-14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1), onde, no seu
item 3.44, preceitua: “valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, denitro das
condigdes do mercado vigente" Esse valor coresponde também ao prego que se
definiia em um mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes
premissas:

e Homogeneidade dos bens levados a mercado;

« NUmero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo
possam
Individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

¢ Inexisténcia de influéncias externas;

 Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre
o bem, o mercado e as tendéncias deste;

e Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade; ,

¢ Plena de entrada e saida do mercado.

é - METODOLOGIA APLICADA

A Norma nos orienta a usar, preferentemente, o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com a utilizagGo dos demais métodos
somente na impossibilidade de usar este. O processo comparativo utilizado para
avaliagdo do lote, muito embora a pesquisa abranja imdveis similares em tamanho,
padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida por outro processo
auxiliar, denominado Homogeneizacto de Valores. Tal processo, recomendado por
normas técnicas, visa corigir as discrepancias dos elementos comparativos, através de
fatores cuja aplicagcdo de um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores
fundamentais, como: localizacdo, atualizacdo cadasiral, fonte, testada e profundidade,
topografia, etc., sGo levados em conta para que os elementos sejam mais comparaveis,
n&o obstante a similaridade ja pré-selecionada na pesquisa.

O resuliado comparativo de dados de mercado, apesar de sua
simplicidade, é dos mais precisos pela relagdo direta de cotejamento com o mercado,
evitando processos indiretos de reproducdo ou involutivos, que, na maioria das vezes,
tfrazem alguma imprecisao. ‘
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O método comparativo, dado as caracteristicas do imdvel em
questao e pela viabilidade de sua aplicacdo ao caso, € o que mais se ajusta para a
determinacdo do valor de mercado do imdvel. Assim, o valor unitario obtido pode ser
considerado como o real valor de mercado para a edificacdo.

6 - PLANILHA DE VALORES REFERENCIAIS
e . i Veloraed indice e e
Un. 01 - Presidente Kennedy R$ 4.000,00{ R$ 200,00 240,00 | Anuncio . RS 16,67
Un. 02 - JoGdo Manoel de L. e Silva | R$ 4.500,00] R$ 250,00 240,00 | Anuncio RS 17,31
Un. 03 — Benio Gongalves R$ 5.579,96| R$ 300,00| 244,77 | Anuncio RS 22,80
Un. 04 — Lucio Jaime R$ 1.600,00] R$ 350,00} 75,00 Anuncio R$ 21,33
Un. 05 - Sete de Setembro R$ 1.412,00| R$400,00| 69,17 Anuncio RS 20,41
indice
Fiscal - IFA R$ 115,00

v A homogeneizagdo tem por objefivo descartar os imoveis
pesquisados cujos dados eventualmente expressem anomalias em relacdo @ média, uma
vez que sO é possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis. Portanto,
concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizagdo restou o seguinte
grupo de imoveis pesquisados:

i 16,67 0,58 1,00 1,00 1,00 .58 307 122

2 17.31 0,46 1.00 1,60/ 1,00 7.96 0,02{ 102

3 22,80 0,38 1,00 1,00 1,00 8,74 082 @ 1,12

4 21,33 0,33 1,00 1,00 1,00 7.01 0,468 0,89

5 20,41 0,29 1,00 1,00{ 1,00 5,87 386 075
MEDIA | _ 589
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o Valor [roforde). . o . R Peees )
N° 2 i i . o ALy e g2 S 2 . ’ 40T : s : 3¢ : sars s iy S5 A ’. 2
_m*/R$ | local | . Esq 1 | oferta | Homogeneizado (XiX)’ R
2 17,31 0.4% 1,00 1,00 1,060 7,96 1,01 1.01
3| 2280 0,38 1,00 1,00 1,00, 8,74 1,22] 11
4 21,33 0,33 1,00 1,00 ‘ 1,00 7,01 0,79 0,89

Desvio Padrdo
Coef. VariGncia
CV%

Nr Dados
Graus Lib.{Nr dados - 1)
Intervalo de confianca
Nivel de confianca - Ero :
Distribuigdo t

7.1 Cdlculo dos valores

Valores

Do S350

Area do Imovel (m)

7.2 - Identificagdo e Caracterizagdo das varidveis
Sdo varidveis a serem consideradas para determinacdo do valor do
imdvel, os seguintes pardmetros: '

* Acesso direto pelo passeio publico;

e localizacdo em logradouro publico com infra-esirutura urbana, em
area urbanizadaq; '

» Compatibilidade com relacdo a usos estabelecidos pelo Plano Diretor
de Desenvolvimento do Municipio;

e - Comportamento do mercado imobilidrio no momenio com relagcdo
a imoveis de caracteristicas semelhanies;

e Valor unitario estabelecido com base em ovuiros imoveis com
caracteristicas semelhantes comercializados nas proximidades.

7.3 - Diagnéstico de mercado
A pesquisa de mercado permitiv a obtengdo de 05 (cinco) imoveis
com caracteristicas intrinsecas e exfrinsecas semelhanies ac avaliando, supracitadas,

cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritfas na planilha de
homogeneizagdo.

8 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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A avaliacdo do Imovel, foi elaborada com base em vistoria no local,
situagc@o e valores de mercado relativos a imoveis de caracteristicas semelhantes

considerados os parGmeiros caracierizados no itens 7.1 e 7.2, e diagnoéstico apresentado
no item 7.3:

9 - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas e exirinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparatfivo Direfo de Dados
de Mercado, ponderando as tais caracteristicas e os aiributos dos dados obtidos por
meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinagado do
valor levando em consideracdo as diversas fendéncias e flutuagdes do Mercado
Imobilicrio e, principalmente arguindo a aparéncia do imodvel e a falta de acessibilidade
conforme estabelece a NBR 9050, conclui-se que o Valor de Mercado do imdvel objeto
deste Parecer Técnico de Andlise Mercadoldgica para locagdo € de R$ 3.750,00 (Trés mil
setecentos e cinguenia reaqis). Admitindo-se uma variagdo enire os limifes inferior e
superior da tabela valores. '

Cacapava do Sul, 27 de novembro de 2024.

Fernando César Nubias Pereira - SMPMA
Arquiteto Urbanista - CAU RS A228673-4

Delcio Trindade de Melo -- SMPMA
Técnico em Edificacdes - CFT n® 0049636405-7

Schaiane da Silva Lopes — SMPMA
Arquiteta Urbanista - CAU RS A 142.294-4
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