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LAUDO DE AVALIACADO
VALOR LOCATIVO

DETERMINACAO DO VALOR LOCATIVO REFERENTE AO PREDIO NA AV.
CEARA N° 997.

IDENTIFICACAO DO INTERESSADO: Fundagdo 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 imével situado na Av. Ceara n°® 997 —
Bairro Sdo Jodo, em Porto Alegre/RS, tendo como finalidade a locacdo do
imovel.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A edificacdo é de alvenaria, com estrutura
de concreto armado.

E constituido de 2 (dois) pavimentos, pela frente com a Av. Ceard, e acesso
através de amplos portdes com cortinas metalicas. Possui ampla area para
depdsito com pé direito duplo e 2 (dois) conjuntos de sanitarios, no pavimento
térreo.

O segundo pavimento caracteriza-se como mezanino, esta localizado pela
fachada da av. Ceara, possui escadaria interna de concreto armado e area
estimada de 130 m2. Possui instalacbes préprias para escritorios com um
conjunto de sanitarios. Possui janelas em toda a frente e fundos do pavimento.
O local é arejado e possui boa iluminacao natural.

O imovel esté inserido no contexto urbano e sua destinacdo esta adequada ao
uso comercial do contexto imobiliario a que pertence.

As condi¢gBes de acesso ao local séo boas, através de ruas pavimentadas e
avenidas que facilitam o acesso e permitem um escoamento natural, como as
avenidas Ceara, Farrapos, Sertorio e rua Pereira Franco, entre outras.

Dispde de meios de transporte coletivo através de varias linhas de 6nibus
regulares e taxi-lotacdo que atendem a regiao.
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Existem nas imediacdes, importantes equipamentos comunitarios. Entre eles,
Bancos, Pracas, Clinicas Médicas, Escolas, Hotéis, Aeroporto, Shopping
Bourbon, Academias de ginastica, Farmacias, Oticas, Saldes de estética, Bares
e Restaurantes, diversos centros comerciais e outros pontos de comércio e
servicos publicos e privados. Predominam na regido, as instalacdes para uso
de comércio e servigos com padréo normal de ocupacéo.

A infraestrutura urbana no local oferece todos os servigos publicos disponiveis,
tais como rede elétrica, telefénica, de abastecimento de 4gua potavel e rede de
esgotos.

O imovel possui frente para duas ruas, € meio de quadra, plano e de forma
irregular.

O prédio possui a area total construida de 650,00 m2,

Para realizacdo do presente trabalho, realizamos vistoria no local em
30/11/2022 com o objetivo de verificar a localizacdo e caracteristicas
concernentes ao imével, permitindo assim, a base e as condi¢cdes necessarias
a elaboracao do referido trabalho.

INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILZADOS: Na apreciacio
econdmica 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 o emprego de
Regressdes Mdltiplas e Inferéncia Estatistica dos dados amostrais, por haver
suficiente disponibilidade de dados de mercado e ser mais adequado a
recomendacao da citada Norma Técnica.

A pesquisa efetuada baseou-se em dados coletados de iméveis em oferta para
locacdo nas imediacdes, no mercado imobilidrio 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 IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS:
No presente trabalho de inferéncia estatistica, com emprego de regressdes
multiplas, foram utilizadas as seguintes variaveis:

Area; Padrdo; Data info; e Valor Unitario.

= A variavel “Area” representa a area total de cada imével pesquisado, expressa em m2,
com intervalo de variacdo de 40,00 a 4.781,00.

» A variavel "Padréo" indica o padrdao do imovel e da infraestrutura existente no prédio
(areas de uso comum), variando de 1 a 3, da seguinte forma:
1 - Baixo
2 - Normal
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3 - Alto

A variavel "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 0s 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);
169 (01/2014);......... 237 (10/2019) e 275 (12/2022).

A variavel "Valor Unitario" corresponde ao valor de locagdo mensal do imovel dividido
pela sua area privativa, expressa em R$ (Reais), com intervalo de variacéo de 12,00 a
40,50.

A planilha de Dados da Pesquisa esta no Anexo Il

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

abaixo:

Data de referéncia:
14/12/2022 10:28:20

Informacdes complementares:
Identificador: S000001

Endereco: Av. Ceara, 997
Complemento: Prédio Comercial

Municipio: Porto Alegre UF: RS

Dados do imovel avaliado:

e Area 650,00
e Padrdo 1

e Data info 275

Valores da Moda para 80 % de confianca

e V.unitario Médio: 20,28 x 650,00 = R$ 13.182,00
e V.unitario Minimo: 18,16 x 650,00 = R$ 11.804,00
¢ V.unitario Maximo: 22,40 x 650,00 = R$ 14.560,00

Precisdo: Grau III

Moda — Equacdo de Regressao

V.unitario =-40,200175 +-1,2030495 * In(Area) +9,6528901 * Padrio +0,21316249 * Data info

Os resultados estatisticos estdo no Anexo lll.

VALOR DE AVALIACAO:

Com base na pesquisa, calculos e raciocinios demonstrados através do

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, pelo Sistema de Regressao
Multipla, desenvolvido e apresentado em anexo, com probabilidade de 80% de
acerto dentro do intervalo de confianca encontrado, e adotando na avaliacdo o

3
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valor unitario Médio calculado para o intervalo, encontramos o seguinte valor
mensal para locacéo do referido imovel:

R$ 20,28/m? x 650,00 m? = R$ 13.182,00

Portanto, o valor locativo mensal obtido para o referido imével é de R$
13.182,00 (Treze mil, cento e oitenta e dois reais).

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
Matriculas n® 67894 e 69792 da 12 Zona do Registro
de Imdveis de Porto Alegre

ANEXO Ill - MEMORIA DE CALCULO
Resultados Estatisticos
Equacéo de Regresséo
Planiha de Dados da Pesquisa
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ANEXO |

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Prédio na Av. Ceara n° 997 — Porto Alegre/RS

Foto 1 — Fachada pela Av. Ceara n°® 997 Foto 2 — Fachada pela Rua Arabutan n® 790

Foto 3 - Vista interna _Pavimento térreo Foto 4 - Vista interna_Mezanino
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ANEXO Il — DOCUMENTOS DO IMOVEL
Matriculas n® 67894 e 69792 da 12 Zona do Registro
de Imoveis de Porto Alegre
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ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
Resultados Estatisticos
Equacédo de Regresséao
Planiha de Dados da Pesquisa
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RESULTADOS ESTATISTICOS

Data de referéncia:
14/12/2022 10:59:43

Informacgdes complementares:
o NuUmero de variaveis: 4

« NUmero de variaveis consideradas: 4
o NuUmero de dados: 40
e Numero de dados considerados: 40

Resultados Estatisticos:

Linear

o Coeficiente de correlagdo: 0,874172

o Coeficiente de determinagdo: 0,764177

o Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,744525
e Fisher-Snedecor: 38,89

o Significancia: 0,01

Nao-Linear

o Coeficiente de determinagdo: 0,764177
Normalidade dos residuos

e 72% dos residuos situados entre -1 e +1 s

e 95% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 97% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 1

EQUACAO DE REGRESSAO

Equacgdo

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Ndo-Linear
e Area In(x) -1,32 19,63 -3,18 %

e Padrdo X 9,65 0,01 7,93 %

e Data info X 5,13 0,01 36,30 %

e V.unitdrio y

MODA:

V.unitario =-40,200175 +-1,2030495 * In(Area) +9,6528901 * Padrdo +0,21316249 * Data info
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LOCAGAO - Planilha de Dados da Pesquisa

DadolEnderecgo Observagao Area Padrdo|Data info| V.unitario
1|Benj. Constant,696_cdd.L304 S3o Jodo |www.vivareal.com.br 240,00 2 237 13,00
2|Ceara. _c6d.ONE8242 www.vivareal.com.br 660,00 3 237 30,00
3|Ceard,584 c6d.EL5635468 " 1.000,00 1 237 15,00
4|Ceara,247_c6d.L5902 " 400,00 1 237 12,00
5|Pereira Franco,358 c4d.L466 " 40,00 1 237 15,00
6|Cairu,1207_c6d.L1825001 " 420,00 2 237 23,50
7|Av. Brasil, 1150 _c6d.284129 " 583,00 3 237 30,00
8|Cristévao Colombo,2690_cd6d.FE6344 " 551,00 3 237 29,00
9|/S3o Jodo _cdd.2212 " 450,00 1 237 16,00

10|Benjamin Constant,386_c4d.LO0129 " 190,00 2 237 29,00
11 " ,316_c6d.31039 " 90,00 2 237 19,00
12 |Sertdrio, 1504 c6d.31422 " 204,00 2 237 27,00
13 ", _c6d.CM5262 " 750,00 2 237 20,00
14|Navegantes _c6d.8959 " 332,00 2 237 24,00
15|Av. Pernambuco,1117_c6d.17758 " 330,00 2 237 24,00
16|Dona Margarida _c6d.CM9733 " 900,00 2 237 18,00
17|Cair,737_c6d.16230 " 200,00 1 237 15,00
18| " ,712_c6d.L3630 " 260,00 1 237 13,00
19|Av. Franca _c6d.2958 " 350,00 2 237 23,00
20|Navegantes _c6d.LO0043 " 242,00 2 237 20,00
21|Dona Margarida prox.Ceard_céd.L80 " 900,00 2 237 21,00
22 |Benjamin Constant, _c6d.4776 " 157,00 2 237 29,00
23 ! , _€6d.CM11731 " 180,00 2 237 17,00
24|S30 Jodo _c6d.LO0054 " 285,00 3 237 40,00
25|Av. Parana, 1095 c6d.1095 " 417,00 2 237 24,00
26|Av. Brasil,459_c6d.L4300 " 600,00 3 237 30,00
27|Sao Pedro,834 cA4d.LI50877460 " 299,00 2 237 25,00
28 " ,844_c6d.LO0037 " 320,00 2 237 19,00
29 |Assis Brasil,263_c6d.15624 " 128,00 3 237 39,00
30|Benj. Constant,1440_c6d.L21018886 " 291,00 3 237 31,00
31/|Av. Ceard, 10_c6d.LOC092 S.Jodo www.vivareal.com.br 375,00 2 275 26,67
32 |Benj.Constant,650_c6d.1932 " " 325,00 2 275 36,90
33|Av.Ceara_c6d.CM25229 " " 358,00 2 275 30,17
34 " _c6d.CM16265 " " 605,00 2 275 24,79
35 " ,235 c6d.33601 " " 635,00 1 275 16,00
36|Sertorio,1620_c6d.LO0048 " " 850,00 2 275 29,40
37|Edu Chaves,369 c6d.338862 " " 4.781,00 3 275 40,50
38|Sdo Jodo_cod.L3239 " " 552,00 1 275 22,65
39|Tv.Azevedo,281 c6d.14386 " " 414,00 2 275 36,20
40 |Crist.Colombo,1979_acdd.PR0046 " " 350,00 3 275 37,14







