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1. Identificação das partes 

Locatário: Município de Iúna 

Locador: Nilza Rodrigues da Silva 

Requerente: Secretaria Municipal de Educação e Esporte de Iúna/ES 

 

2. Objetivo do laudo 

Informar o valor de aluguel de imóvel urbano, situado na Av. Otacílio Severino da Silva 

N°384, Distrito de Santíssima Trindade, Município de Iúna/ES, inscrição municipal 

N°04.01.001.0007.001, para fim de instalação do Centro de Educação Infantil de 

Santíssima Trindade. Ressalta-se que o imóvel deve possuir características mínimas, 

conforme item 4.2 do termo de referência. 

 

3. Características do Imóvel Avaliando 

3.1 Situação 

O imóvel em questão está situado na Av. Otacílio Severino da Silva N°384, Distrito de 

Santíssima Trindade, Município de Iúna/ES, confrontando-se com José Antônio 

Batista, Sirley Gomes Aguiar e Avenida, coordenadas planas no S.G.R. SIRGAS 

2.000, plano de projeção UTM, camada 24k iguais a 230.197m(E) e 7.734.844m(N). 

3.2 Caracterização Física 

O local onde se situa o imóvel apresenta topografia plana e terreno regular. Aos 

fundos, encontra-se um curso d’água, muito próximo à edificação, mas em cotas 

diferenciadas, havendo pouco risco de alagamentos. 

3.3 Infraestrutura Urbana 

O imóvel em questão é servido por toda infraestrutura, uma vez que se localiza em 

área próxima ao centro urbanizado do Distrito. 
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3.4 Característica da Edificação 

O imóvel avaliando em termos gerais, possui estrutura em concreto, paredes em 

alvenaria pintadas com tinta PVA e laje em concreto. Verifica-se a presença de oito 

compartimentos, sendo eles dois quartos, sala, cozinha, duas garagens, sendo uma 

de grandes dimensões e dois banheiros, com as seguintes características: 

 Quartos: Piso em cerâmica, paredes emboçadas e pintadas com tinta PVA, 

esquadrias metálicas, forro em gesso, instalações elétricas embutidas. 

 Sala: Piso em cerâmica, paredes emboçadas e pintadas com tinta PVA, 

esquadrias metálicas, forro em gesso, instalações elétricas embutidas. 

 Cozinha: Piso em cerâmica, paredes emboçadas e pintadas com tinta PVA, 

forro em gesso, esquadrias em madeira, instalação elétrica aparente e 

instalação hidráulica embutida. Neste compartimento, deve-se isolar uma porta 

que dá acesso à área externa, pois oferece risco de queda. 

 Banheiros: Piso em cerâmica, paredes revestidas em cerâmica, sem 

esquadrias de janela, portas em madeira, forro em gesso. 

 Garagens: Piso em cerâmica, paredes emboçadas e pintadas com tinta PVA, 

porta interna em madeira,  área externa isolada com portão metálico e grade 

metálica, forro em gesso. Devido às suas dimensões ampliadas, uma das 

garagens pode ser convertida em área de recreação. 

Em termos gerais, a edificação possui padrão construtivo normal residencial, idade 

aparente igual a dez anos, e estado de conservação regular. 

 

4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

O valor do aluguel pode variar de acordo com uma série de fatores como localização, 

características específicas de cada imóvel, proximidade a comércios, transportes 

públicos e outras comodidades, bem como, devido a quantidade de imóveis ofertados.  
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Utilizou-se para os cálculos a pesquisa de valores realizada pelos técnicos durante a 

execução dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobiliário regional foram 

fornecidos por agentes imobiliários locais, portanto, são premissas aceitas como 

corretas. 

 

5. Valor de aluguel 

Para a determinação do valor do aluguel, foi efetuada pesquisa de mercado.  

Na pesquisa, buscou-se identificar o segmento de mercado em que o imóvel avaliando 

está inserido, utilizando assim elementos amostrais nos quais as características 

formadoras de valor estivessem contidas no intervalo de características do imóvel a 

ser avaliado.  

Foram obtidos 5 (cinco) elementos amostrais, conforme especificado no Anexo I. 

Como as amostras possuem áreas bastante distintas entre si e também em relação à 

situação paradigma, os valores foram calculados e convertidos em reais por metro 

quadrado de área construída(R$/m²). 

Foram levantados dados de alugueis correntes na região, em que pese, não 

representam dados superestimados, portanto, sem necessidade de tratamento 

específico. 

Após pesquisa, obteve-se o valor mensal de aluguel equivalente ao metro quadrado 

de cada imóvel pesquisado, sendo posteriormente calculado a média geral entre as 

cinco amostras, obtendo-se o valor de R$7,16/m². Como o imóvel avaliando apresenta 

um estado de conservação inferior e idade aparente superior às amostras, aplicou-se 

uma depreciação de 9,07%, utilizando-se a tabela de Ross-Heidecke, chegando ao 

valor de R$6,51/m². Este valor final multiplicado pela área da edificação a ser locada, 

representa o valor locativo, conforme cálculo a seguir: 

Valor= Valor do m²  * Área  Valor= R$6,42*123,00= R$800,73  
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Valor ≈ R$800,00 

R$ 800,00 / mês 

(Oitocentos reais por mês) 
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ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO 

 

Item 
Data de 
coleta 

Descrição  Pavimento Endereço 
Valor do 

Aluguel (R$) 
(Val) 

Valor do 
Aluguel(R$/m²)   

Amostra 01  19/01/2024 
Cerimonial 

Oggione 
Térreo 

Santíssima 
Trindade, ao lado 

do posto de 
saúde, Iúna/ES 

  1.412,00  6,42  

Amostra 02 19/01/2024 
Loja Agro Bela 

Vista 
Térreo 

Av. Otacílio S. da 
Silva/Santíssima 

Trindade, Iúna/ES 
700,00  7,78  

Amostra 03  19/01/2024 Borracharia Térreo 
Av. Otacílio S. da 
Silva/Santíssima 

Trindade, Iúna/ES 
 500,00  5,88  

Amostra 04 19/01/2024 
Loja Agrícola 

Fercap  
Térreo 

Av. Otacílio S. da 
Silva/Santíssima 

Trindade, Iúna/ES 
 500,00  7,69  

Amostra 05 05/12/2023 Posto de saúde  Térreo 
Av. Otacílio S. da 
Silva/Santíssima 

Trindade, Iúna/ES 
802,00  8,02  

     MÉDIA    R$ 7,16 
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