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1 - Introdugdo

O presente laudo tem como objetivo a avaliagdo locaticia de sala comercial, sendo
realizado de acordo com as Normas Técnicas Brasileiras, em especial a NBR 13.752 (Pericias de
Engenharia na Construgdo Civil) e a NBR 14.653-2 (Avaliacdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos),
estando em conformidade, ainda, com as disposi¢des do Cédigo Civil, do Cddigo de Processo
Civil, da Lei Federal n2 5.194 de 24/12/66 e das demais legislacdes pertinentes.

2 - Identificacdo e caracterizagdo do imdvel avaliando

2.1 - Localizagdo e infraestrutura urbana

O Imdvel é de esquina, Rua Neca Borges com a Rua Noé Rodrigues da Silva, Quadra G,
Lote 19, Loteamento Sdo Paulo, Cagu/GO, CEP: 75813-000. A regido é predominantemente
plana e central de Cagu. O local apresenta ruas pavimentadas, infraestrutura urbana bésica, com
sistema de abastecimento de agua, rede de energia elétrica e telefbnica, iluminagdo publica,
coleta de lixo, etc. Ressalta-se ainda que o imével ndo possui vagas de garagem préprias, mas
apresenta facilidade de estacionamento no entorno.

Figura 1 - Imagem de satélite indicando a localizagdo do imével.

2.2 - Descri¢do e padrao de acabamento
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O Imével avaliando é comercial, com dois andares. Totaliza-se uma &rea construida de
aproximadamente 133 m?, possuindo 4 salas, banheiro, copa e drea de servigo. Destaca-se que
o presente trabalho ndo realizou a aferic3o fisica das dimens®es IN LOCO, utilizando-se de dados
presentes nos documentos fornecidos no processo SEI 25.0.000002936-2.

Asuperestrutura do imével é de concreto armado, com as alvenarias em bloco de vedagdo
cerdmico. A cobertura apresenta telhas de fibrocimento. Todos os cdmodos internos tém
acabamento em ceramica no piso, com rodapés. As paredes internas e externas receberam
pintura, enquanto as paredes dos banheiros possuem revestimento ceradmico até o teto. As
lougas e metais da casa sdo de padrdo normal. Assume-se que todas as tomadas e os pontos de
luz do imével serdo entregues em regular funcionamento, assim como todos os pontos
hidraulicos. As janelas sdo de aluminio com acabamento em vidro. As portas internas s3o de
madeira e algumas em vidro. O padrio de acabamento possui, portanto, caracteristicas
semelhantes ao padrdo normal de iméveis comerciais. Ressalva-se que no momento da vistoria
IN LOCO do imével nem todos os acabamentos/altera¢des estavam finalizados, possuindo as
descri¢des acima detalhes previstos em projetos e/ou tratativas, que condicionam a avaliagio
locaticia realizada.

O estado de conservacdo da construcio é novo, apds a previsdo de conclusdo de obra de
reforma, com idade aparente do imdvel de 2 anos e vida (til de 60 anos (Estabelecido pelo
Bureau of Internal Revenue).

2.3 - Foto do imodvel avaliando
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3 - Metodologia utilizada e grau de fundamentag3o e precisdo
3.1 - Metodologia utilizada - Método comparativo direto de dados de mercado

A metodologia utilizada na avaliacdo do imével foi o método comparativo direto de dados
de mercado (MCDDM) que, de acordo com o item 7.2.1 da ABNT NBR 14653-1 (Avaliacdo de
bens - Parte 1: procedimentos gerias): “identifica o valor de mercado do bem por meio do
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra (...)". O
MCDDM ¢€ consagrado e definido pela NBR 14653-1 e 14653-2 (Avaliacdo de bens - Parte 1 e
Parte 2), indicando o valor por meio da compara¢do com dados de mercado de imdveis
assemelhados ao imdvel avaliando quanto as suas caracteristicas. Destaca-se que a metodologia
deve realizar o tratamento dos dados através de uma das seguintes formas:

1) Tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios, fundamentados por
estudos conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, e posterior andlise estatistica do resultado
homogeneizado.

2) Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a indugdo de modelo validado para o comportamento do mercado.

Ressalta-se que, no laudo em questiio, devido a quantidade e qualidade das amostras
encontradas, optou-se pelo tratamento por fatores. Por este método, o imével avaliando é
avaliado por comparagdo com imoéveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.
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O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e
o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuigdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

3.2 - Grau de fundamentagio e precisdo
3.2.1 Grau de fundamentacdo

De acordo com o item 9.2.2 da NBR 14653-2 o Grau de fundamentagdo com o uso do
tratamento por fatores deve estar conforme as tabelas abaixo:
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1 imével avaliando atodos ogfalores  falores utilizados no sitisigas Sqma
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minima de dados
2 da mercado, - 5 8
L R .
ytil .
B ) S ‘ : Apresentagic
. o . R dainformagoes
R > relativas a todas
3 - Vi ag w i
dadoss . dos dosdados
as correspondentas
aos fatores
N utilizados
4 de - ’ a1 S0 0A0a2Z2508
ooorjinte . ‘ . ra
2 Nocasodeutitzagiode ) e “admissivel de ajoste e 0:8021,35,
peis & deusjdvet que, com dadadosde 4 amostn seja menos heterogénes,

Tabels 4 — Enquadramento do taudo segundo seu grau de fundamentagiio
no cago de utilizacio de tratamento por fatores

Graus ] i I
Pontos minimos 0 6 4
tens 2 e 4 no Grau I, ftens 2 8 4 no minimo Todos, nio
#ens obrigatrias com o8 demais no minimo | no Grao i ¢ 05 demais .
A minimo no Grau |
no Grau i no minime no Grau {

Grau de fundamentacgdo obtido na avaliagdo: Grau Il.
3.2.2 Grau de precisdo

De acordo com o item 9.2.3 da NBR 14653-2 o Grau de precisdo com o uso do tratamento
por fatores deve estar conforme a tabela abaixo:
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Tabela5-Grau = nos  de utilizagio de modelos
. it i
Amplitude do C % ) . ;
emlorno da esti . . . % “50%

Grau de precisdo obtido na avaliacdo: Grau |l

4 - Avaliagdo

4.1 - Descrigao das variaveis e fatores de homogeneizagdo
4.1.1 Variavel dependente
- Valor/m?: Valor unitério de locac¢do da loja.
4.1.2 Fatores de homogeneizagdo utilizados

- Fator de oferta: considera que os valores dos elementos da amostra podem ser oriundos
tanto de valores de negociacdo quanto de valores de oferta.

- Fator de correcao de area: considera que os valores unitarios de dreas menores deverdo
ser maiores que os valores unitarios para areas maiores.

- Fator de equivaléncia ou de padrdo de acabamento: considera a diferenca de padrées
de acabamento entre os dados amostrais e o bem avaliando.

- Fator de Obsolescéncia e conservagao: considera a diferenca entre a idade aparente e 0
estado de conservacdo do bem avaliando e o do dado amostral (critério de Ross-Heidecke).

4.2 - Amostras

4.2.1 Amostra 1

Endereco: Rua José Reinaldo Vieira, n2 1156, Setor Morada dos Sonhos.
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4.2.2 Amostra 2

Endereco: Rua Joaquim Camilo, n2 535, Qd 05, Lt 21 Setor Central.

4.2.3 Amostra 3

Endereco: Avenida ldelfonso Carneiro, n? 1165, Centro (Vila Rio Claro).

4.2.4 Amostra 4
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Enderego: Avenida Idelfonso Carneiro, n2 561, Centro.

4.2.5 Amostra 5

Enderego: Avenida Olinto Vicente da Silva, n® 885, Qd 17, Lt 21, Loteamento Sdo Paulo.

4.2.6 Amostra 6
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Enderego: Avenida Idelfonso Carneiro, n2 734, Centro.

4.2.5 Dados das amostras

Valor do Fator de Fator de

Amastra Enderego <ontato Area {m?} R$/m®  Fator de oferta fator drea el conservacs £$/m*homog.
Rua José Renaldo Vizira,
1 8 1156, Setor Morads (641 9839-6641 120 R§303600 R$2530 100 o7 ERY 122 3347
dos Sonhos
Ruz Joaquim Camilo, e
2 5350405, L6 21 Setor (661996528912 140 R$3.036,00 R$2159 100 101 1,00 1,16 2541
Central
Avenida ideifonso
3 Carneiro, n? 1165, Centro {641 99254-6322 210 R$5.00000 R$ 2581 1,00 106 110 126 3498
laRioClaro
4 Avenida Welfonso oy go0078088 7125 RS2500,00 RS 3509 100 032 1,00 1,07 34,54

Carneiro n®561 Centre
Avenida Clinto Vicente
5 dasilva, n2 885, Qd 17, 1t {66} 98127-0271 150 RS 2.000,00 RS 1333 1,00 103 1,16 1,44 22946
2 toteamentoSSo

Avenida tdetfonso
6 -
Carneiro, n2 738, {64} 99676-2514 153 R$ 303600 R$19.84 1,00 104 1,16 150 3591

4.3 - Meméria de Calculo da Avaliacdo
4.3.1 Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
- Média: X = 3(Xi}/n:
X=31,21.
- Desvio Padrdo: S = V(3(X - Xi) 3)/(n-1):
S =5,56.
4.3.2 Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que
o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X}/S<VC

Valor critico para 6 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73.
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- Amostra 1: d = |33,47 - 31,21| / 5,56 = 0,41 < 1,73 (amostra pertinente);
-Amostra 2: d = | 25,41 - 31,21] / 5,56 = 1,04 < 1,73 (amostra pertinente);
- Amostra 3: d = | 34,98 - 31,21| / 5,56 = 0,68 < 1,73 (amostra pertinente);
- Amostra 4: d = |34,54 - 31,21| / 5,56 = 0,60 < 1,73 (amostra pertinente);
- Amostra 5:d = 22,94 -31,21]| / 5,56 = 1,49 < 1,73 (amostra pertinente);
- Amostra 6: d = |35,91 - 31,21} / 5,56 = 0,85 < 1,73 (amostra pertinente).
4.3.3 Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s3o os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc*S/V(n-1) e Ls=X+tc*S/V(n-1), onde
tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianga e 5 (n-1)
graus de liberdade.

- Limite inferior do intervalo de confianga (Li): Li = 31,21 - 1.48 * 5,56/V(6 - 1) = 27,53.
- Limite superior do intervalo de confianga (Ls): Ls =31,21 + 1.48 * 5,56/V(6 - 1) = 34,89.
4.3.4 Calculo do campo de arbitrio

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio serd
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média (valor consagrado utilizado).

- Campo de arbitrio: de R$28,09 a R$34,33.
4.3.5 Tomada de decisdo sobre o valor unitdrio do aluguel do imével avaliando

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio. Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como valor
unitario.

Valor unitario proposto do aluguel do imdvel avaliando: R$31,21.
4.4 - Resultado final da avaliagdo
- Valor final = Valor unitério x Area

- Valor final = R$ 31,21 x 133 = RS 4.150,93
VALOR DO ALUGUEL DO IMOVEL AVALIANDO: RS 4.150,93

5 — Conclusao

10
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A partir dos procedimentos adotados pelo presente Laudo, baseado nos preceitos da
ABNT NBR 14653-2 (Avaliagdo de imdveis urbanos) e ABNT NBR 14653-1 (Avaliagdo de bens -
parte 1 - Procedimentos gerais), com a realizagdo de levantamento IN LOCO da situacdo do
imdvel, pesquisa de amostras de imdveis, considerando ainda a disponibilidade de iméveis na
regido que atendam as documentagbes e necessidades do Tribunal Regional Eleitoral,
ressaltando as adaptagdes realizadas nos padrées do TRE-GO e em contrapartida o proveito da
Administracdo Publica Federal figurar na condicdo de locatério, o valor definido dentro do
campo de arbitrio foi a média, resultando no valor final arredondado de:

Valor da avaliacdo (aluguel mensal) = RS 4.150,00 (Quatro mil, cento e
cinquenta reais)

Intervalo admitido de variacfio dos valores, dentro do intervalo de confianca: De RS 3.735,97
a RS 4.565,89.

6 - Termo de encerramento

O presente trabalho é dado por encerrado, apresentando o laudo o total de 11 paginas.

Goiania, 19 de Setembro de 2025.
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