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LAUDO DE AVALIACADO
VALOR LOCATIVO

DETERMINACAO DO VALOR LOCATIVO REFERENTE AO ESPACO
LOCALIZADO NO PREDIO 1 (ao lado do RU) DA UFCSPA.

IDENTIFICACAO DO INTERESSADO: Fundacdo Universidade Federal de
Ciéncias da Saude de Porto Alegre — UFCSPA, Rua Sarmento Leite, n°® 245 em
Porto Alegre/RS.

OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO: O objetivo do presente Laudo, é a
determinacao técnica do valor locativo do espaco localizado no pavimento
térreo do Prédio 1 da UFCSPA, ao lado do RU para o fim de locacéo.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: O imével é caracterizado como um espaco
destinado ao funcionamento de bar, lanchonete e outros. Esta localizado no
pavimento térreo do Prédio 1 da Universidade. Possui acesso independente
pela parte externa do prédio (fundos) ao lado do RU, o que facilita sua
utilizacao para as atividades a que se destina.

O espaco a ser locado é constituido por uma sala de forma retangular, com
piso ceramico, cujas instalacdes estdo sendo adaptadas para o fim a que se
destina. Possui a area de 31,38 m2.

Para realizacdo do presente trabalho, realizamos vistoria no local em
29/11/2022 com o objetivo de verificar a localizagdo e caracteristicas
concernentes ao imovel, permitindo assim, a base e as condigdes necessarias
a elaboracao do referido trabalho.

INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILZADOS: Na apreciacéo
econOmica do valor locativo do referido local, utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, segundo a classificacdo da NBR 14653-2:2004,
da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, com 0 emprego de
Regressdes Mdltiplas e Inferéncia Estatistica dos dados amostrais, por haver
suficiente disponibilidade de dados de mercado e ser mais adequado a
recomendacdo da citada Norma Técnica.

A pesquisa efetuada baseou-se em dados coletados de iméveis em oferta para
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locacdo nas imediacdes, no mercado imobiliario de Porto Alegre, utilizando
como fonte: imobiliarias e anuncios publicados na midia.

Os procedimentos adotados para determinagdo do valor locativo baseiam-se
na vistoria realizada, na pesquisa adequada de dados de mercado e nos
calculos e modelos matematicos utilizados através do Método acima citado,
cujo desenvolvimento esta apresentado e desenvolvido em anexo.

TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAC}AO DOS RESULTADOS.:
No presente trabalho de inferéncia estatistica, com emprego de regressdes
multiplas, foram utilizadas as seguintes variaveis:

Area; Padrao; Data info e Valor Unitério.

= A varidvel “Area” representa a area total de cada imével pesquisado, expressa em m2,
com intervalo de variagdo de 25,00 a 1.120,00.

= A variavel "Padrado" indica o padrao do imével e da infraestrutura existente no prédio
(areas de uso comum), variando de 1 a 3, da seguinte forma:
1 - Baixo
2 - Normal
3 - Alto

= Avariadvel "Data info" indica a data (més) de referéncia em que o dado foi pesquisado,
da seguinte forma:
1 - Dado de evento ocorrido em Janeiro/2000
2- " " : " Fev/2000
3- " " : " Mar/2000
e, assim para os meses seguintes: 60 para 01/2005; 72 (01/2006) 84 (01/2007); 96
(01/2008; 108 (01/2009); 120 (01/2010); 132 (01/2011); 144 (01/2012); 156 (01/2013);
168 (01/2014); 180 (01/2015);......... 237(10/2019); e 275 (12/2022)

= A variavel "Valor Unitario" corresponde ao valor de loca¢cdo mensal do imével dividido
pela sua area privativa, expressa em R$ (Reais), com intervalo de variacdo de 10,28 a
90,00.

A planilha de Dados da Pesquisa esta no Anexo llI

DETERMINACAO DO VALOR DO BEM: Para o valor locativo procurado do
imovel, foram encontrados valores conforme projetado no Relatério Inferencial
abaixo:

Data de referéncia:
14/12/2022 18:32:29

Informacdes complementares:
Identificador: S000001

Enderego: Rua Sarmento Leite, 245
Complemento: : Locagao Espaco térreo Prédio 1

Municipio: Porto Alegre UF: RS

Dados do imével avaliado:

e Area 31,38
e Padrdo 2

e Data info 275
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Valores da Moda para 80 % de confianca
e V.unitario Médio: 48,13
e V.unitario Minimo: 43,84
e V.unitario Maximo: 52,84

Precisdo: Grau III

Moda: Equacdo de Regressao
V.unitario =148,52237 *e ~ (-0,00056986183 *Area ) *e ~ (0,45672302 * Padrdo) *e ~ (-556,16399 * 1/Datainfo )

Os resultados estatisticos estdo no Anexo lll.

VALOR DE AVALIACAO:

Tendo em vista que 0 acesso ao local € restrito ao publico que frequenta a
Universidade, e o referido espaco esta no prédio 1, localizado no interior do
campus universitario, adotamos o valor unitario minimo encontrado dentro do
intervalo de confianca de 80% de acerto.

Desta forma, através da pesquisa realizada e do tratamento adequado dos
dados de mercado pelo Sistema de Regressdo Multipla com o emprego de
Inferéncia Estatistica, desenvolvido e apresentado em anexo, encontramos o
valor mensal de R$ 43,84 por m?, para locacdo de imdveis com caracteristicas
semelhantes.

Desenvolvendo os calculos necessarios, encontramos o seguinte valor mensal
para o espaco a ser locado:

R$ 43,84/m? x 31,38 m? = R$ 1.375,69

Portanto, o valor locativo mensal obtido para o referido espaco no Prédio 1, &
de R$ 1.375,69 (Um mil, trezentos e setenta e cinco reais e sessenta e nove
centavos).

Finalmente, devera incidir sobre o referido valor de locacdo, o percentual de
5% referente ao consumo de agua, luz e outros encargos estabelecidos em
contrato, o qual ja vem sendo adotado pela Instituicdo em outros contratos
semelhantes.

Porto Alegre, 14 de dezembro de 2022.

Jarbas Ortiz Fialho
EngP Civil - CREA/RS 010984
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ANEXOS

ANEXO | — DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ANEXO Il — DOCUMENTOS DO IMOVEL
Planta baixa do Espaco para Locacgéo

ANEXO Ill - MEMORIA DE CALCULO
Resultados Estatisticos
Equacédo de Regresséao
Planiha de Dados da Pesquisa
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ANEXO |

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Espaco para locagdo no Prédio 1 ao lado do RU

Foto 1 — Espago destinado a locagéo Foto 2 — Acesso ao espaco destinado a locacéo

Foto 3 — Acesso pela lateral do RU Foto 4 — Frente do RU
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ANEXO Il — DOCUMENTOS DO IMOVEL
Planta baixa do Espaco para Locagéo
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ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
Resultados Estatisticos
Equacéo de Regresséo
Planilha de Dados da Pesquisa
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RESULTADOS ESTATISTICOS

Data de referéncia:
14/12/2022 21:01:55

Informagdées complementares:

e Numero de variaveis: 4

o NuUmero de variaveis consideradas: 4
e Numero de dados: 47

e Numero de dados considerados: 47

Resultados Estatisticos:

Linear

o Coeficiente de correlagdo: 0,933516

Coeficiente de determinagao: 0,871451
Coeficiente de determinagao ajustado: 0,862483
Fisher-Snedecor: 97,17

Significancia: 0,01

N&o-Linear

o Coeficiente de determinagdo: 0,821466

Normalidade dos residuos

e 70% dos residuos situados entre -1 e +1 s

e 85% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 95% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 1

EQUACAO DE REGRESSAO

Equacgdo

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear
o Area X -3,92 0,03 -6,05 %

e Padrdo X 9,46 0,01 9,56 %

o Data info 1/x -11,13 0,01 10,10 %

o V.unitério In(y)

Moda:

V.unitario =148,52237 *e ~ (-0,00056986183 *Area ) *e ~ (0,45672302 * Padro) *e ~ (-556,16399 * 1/Datainfo )
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UFCSPA

universidade Federal de Ciéncias da Satide
de Porto Alegre

UNIVERSIDADE FEDERAL DE CIENCIAS

DA SAUDE DE PORTO ALEGRE

ESPACO PARA LOCACAO PREDIO I

Data:

Out/2022

Planta baixa Espaco para locacdo Prédio I

Escala:

indicada

Projeto:

Prancha:

1/1




Planilha de Dados da Pesquisa _ LOCACAO espaco Prédio 1 e Prédio 3

DadcEndereco Observacgao Area Padrdo|Data info | V.unitdrio
1|Barros Cassal,33/801_C6d.0263 www.altodabronze.com.br 42,94 2 187 13,97
2|Andradas_céd.14663 www.guarida.com.br 25,00 1 187 12,80
3|/Mal.Floriano_céd.14436 " 30,00 1 187 13,33
4|Cristévao Colombo_c6d.10217 " 250,00 1 187 11,20
5/Andradas_c6d.3694 " 175,00 1 187 10,28
6|Independéncia_cdd.CR14403 www.creditoreal.com.br 31,00 2 187 16,00
7 Voluntarios da Patria_c6d.IM07050968 \www.zapimoveis.com.br 54,00 1 187 10,92
8|Av. Maua_c6d.IM07153334 " 745,00 2 187 14,76
9/|Independéncia_c6d.IM07258549 " 439,00 2 187 13,00

10|Andradas_c6d.IM07048372 " 240,00 1 187 10,41
11|Andradas_c6d.IM07073812 " 219,00 2 187 13,24
12|Pinto Bandeira_c6d.IM07052914 " 150,00 1 187 12,00
13|Andradas_c6d.IM0707308 " 127,00 1 187 12,90
14|Andradas_c6d.IM07048787 " 128,00 1 187 11,71
15|Vig.José Inacio_c4d.IM07048500 " 107,00 1 187 11,21
16/|Dr. Flores_c4d.IM07051765 " 94,00 2 187 12,77
17|Sarmento Leite, 245 informacdo no local 563,39 2 194 23,00
18|Gen. Salustiano, 238 (loja térrea) www.altodabronze.com.br 71,00 2 194 21,00
19|Felipe Camarao, 736/sl. 504 " 38,00 2 194 25,00
20|Joaquim Nabuco, 83 www.gauchaimoveis.com 130,00 2 194 30,00
21|Ir. José Otdo junto a Santa Casa www.imovelpratico.com.bry 334,00 2 194 23,00
22|0svaldo Aranha www.vivareal.com.br 204,00 3 194 26,00
23|0svaldo Aranha " 183,00 2 194 24,00
24|0svaldo Aranha,664 c6d.11293 www.vivareal.com.br 450,00 2 237 23,00
25 " ,632_¢6d.LO0040 " 326,00 1 237 20,00
26 " ,228 c6d.L4629 " 103,00 3 237 90,00
27 " ,1244 " 40,00 1 237 35,00
28 " ,210 _c6d.L4732 " 100,00 3 237 50,00
29 " _c06d.5749 " 280,00 2 237 24,00
30 ! ,756_c6d.L7338 " 310,00 1 237 20,00
31|Duque de Caxias,1418_c6d.LO3600 " 100,00 2 237 35,00
32 |Barros Cassal,697 c6d.30532 " 50,00 2 237 40,00
33|Irmao José Otdo,176_c6d.17499 " 77,00 2 237 39,00
34 |Independéncia _c6d.5387 " 132,00 2 237 30,00
35 " ,693 c6d.L548 " 150,00 1 237 15,00
36 " ,796_c6d.299796 " 50,00 1 237 29,00
37 " ,925_¢06d.L21018610 " 314,00 3 237 70,00
38|Garibaldi, 1140 _c6d.L21023281 www.vivareal.com.br 772,00 1 275 21,37
39 |Independéncia_céd.L116 " 1.120,00 1 275 18,50
40|Andradas,1234_c6d.299153 " 827,00 2 275 27,00
41|0svaldo Aranha_cdd.L1671 " 400,00 1 275 25,50
42 |Rua da Republica,122_c46d.21024648 " 370,00 2 275 32,43
43|Jerénimo Coelho,307_cd6d.FE7218 " 300,00 2 275 40,10
44 |Riachuelo esq.Vig.J.Inacio_c6d.23953 " 300,00 2 275 40,20
45|0svaldo Aranha,1414 c6d.LK15759 " 250,00 2 275 48,00
46 |Indeoendéncia_c6d.LO0042 " 200,00 3 275 60,00
47 ! ,933 ¢6d.1002438 " 158,00 3 275 75,94
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