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LAUDO DE AVALIACAO LOCATIVA

OBJETO: Valor de mercado para aluguel de imével.
LOCALIZACAO: Rua Dom Pedro II, n° 194, Bairro Centro.

Pau dos Ferros - RN
Abril de 2025.
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LAUDO DE AVALIACAO — ALUGUEL DE IMOVEL

SOLICITANTE: Cémara Municipal de Pau dos Ferros

PROPRIETARIO: Juciele Luiz da Silva

OBJETO: Valor de mercado para aluguel de imovel.

OBJETIVOS: Estimar o atual valor de locagdo de imével urbano para fins de contratagdo por
tempo determinado. Determinar o provavel valor de mercado para aluguel por tempo determinado
de im6vel urbano.

LOCALIZACAO: Rua Dom Pedro II, n® 194, Bairro Centro.

DATA BASE: Abril de 2025.

DATA DA VISITA TECNICA: 14 de abril de 2025 - Segunda-Feira.

1.0 CONSIDERACOES GERAIS

O presente laudo tem como objetivo realizar um estudo mercadolégico para determinagdo
do justo valor de locag@o de um imovel residencial, tipo casa, situado na Rua Dom Pedro I1, n° 194,
Bairro Centro, Pau dos Ferros-RN, com a finalidade de destinar as instalagdes e o funcionamento

de sede proviséria da Camara Municipal (Prédio anexo).

2.0 METODOLOGIA DE AVALIACAO

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

Para a determinag@o do valor de locaggo do imdvel foi empregado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, sendo este o que define o valor de mercado do bem por meio da
comparagdo de dados assemelhados que constituem uma amostra representativa, ao qual atende o
Grau de Fundamentagio I e Grau de Precisdo I. Este método ¢ o mais adequado por permitir a
determinagdo do valor levando em considerag@o as diferentes tendéncias e a dindmica do mercado
imobiliario da regido. Dessa forma, s@o selecionados alguns elementos de pesquisa de imdveis

similares em oferta e opinides de corretores, € com base nestes dados determina-se o valor unitario
a ser aplicado.
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3.0 LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imdvel esta localizado na Rua Dom Pedro II, n° 194, Bairro Centro, Pau dos Ferros-RN,
cuja ocupagdo para o porte do municipio pode ser dita de nivel alto e que conta com os servigos de
infraestrutura urbana bésica: agua encanada, energia elétrica e internet, sendo a rua de acesso em
pavimentagdo asfaltica. Existem também, servigos publicos e comunitarios, como: coleta de lixo,

comércio, escola, satde, seguranga.

Trata-se de uma edificagdo com piso ceramico, forro em gesso, paredes em alvenaria com
revestimentos ceramicos, com revestimento de pintura protetiva, esquadrias em madeira e ferro,
banheiros com piso em revestimento cerdmicos. E composta por 03 quartos, cozinha, sala de estar,
sala de jantar, 02 banheiros, area de servigo, hall, depdsito e garagem. O imdvel possui um 4rea
construida em torno de 280,00 m>2.

Figura 01: Imagem de satélite do Imével

Fonte: Google Earth, 2025.
4.0 - DEFINICAO DA ESTIMATIVA DO VALOR DE ALUGUEL

Para a definigdo do valor do imével foi realizada uma pesquisa de mercado buscando coletar

dados de iméveis em ofertas de aluguel, levou-se em consideragdo a situacdo do mercado

imobiliar - o
obilidrio local, principalmente, na adogfio de critérios e caracteristicas de iméveis que se
assemelhassem ao avaliado.
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Diante da realidade do mercado imobiliario do municipio, compreendida corrio poucas
ofertas de im6veis, imoveis com caracteristicas distintas de infraestrutura viaria, porte da edificagéo

e entre outros, foram encontrados poucos iméveis para a base de dados, segue:

4.1 — VALOR DA CONSTRUGCAO

Imovel

Valor Total
(RS)

2000,00

Area
(m?)

Valor/m?

(RS)

Fonte

Site da imobiliaria

2500,00

160,00

15,63

Site da imobiliaria
Esmeraldo Imoveis.
Acesso em:
15/04/2025.
https://esmeraldoimov
eis.com.br/imovel/pre
dio-comercial-centro-
pau-dos-ferros-code-
1320

600,00

14,00

42,86

Site da imobiliaria
Esmeraldo Imoéveis.
Acesso em:
15/04/2025.

https://esm
eis.com.br/i
a-nacoes-uni

doimov
ovel/loj
as-pau-

dos-ferros-

e-1201
|

Diante dos dados encontrados, o primeiro ponto a ser considerado na aval acdo € a

transformagdo dos valores ofertados no mercado para os valores de andlise, faz-se isso
considerando que um imével quase nunca é alugado ou vendido pelo prego que o p prietario
oferta, pois o comprador ou locatirio vai negociar € barganhar. Para representagdo dessas

consideragdes, utilizou-se um coeficiente denominado como Fator de Oferta (Fo), cujo valor para
esse Laudo € de 5%. A formula é:

4de 12
|
|
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V Homog (R$/m?) = Valor/m? x Fo

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

Imovel Valor/m? (RS)
1 10,56
2 14,84
3 41,72

Em seguida realizou o calculo do Valor Médio (VM) do aluguel representativo dos iméveis

amostrados, logo:

10,56 +14,84 +41,72
3

V médio (R$/m?) = =22,37

Desta forma, o Valor Estimado para o aluguel do imével supracitado é:
VALOR ESTIMADO (R$) = V medio (R$/m?) X A construida (m?)
VALOR ESTIMADO (R$) = 22,37 x 280,00

VALOR ESTIMADO (R$) = 6.263,60
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 locagdo do imével. Para

esta avaliagdo, diante da heterogeneidade das amostras, utilizou-se a faixa de arbitrio de + 15% do
Valor Estimado. Logo:

Limite Superior R$ 7.203,14
Valor Estimado RS 6.263,60
Limite Inferior R$ 5.324,06
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ANEXO FOTOGRAFICO

Fotos: Area externa, fachada e 4rea interna da edificagdo
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Fonte: Acervo Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros, 2025

Pau dos Ferros/RN, 15 de abril de 2025.

kjw?@vm A4 /WLH Map

Rodolpho Pereira de Araijo Maia
Engenheiro Civil - CREA/RN 2118999747
Coordenador de Projetos de Engenharia Civil - SEINFRA
Portaria 195/2025
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