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1. OBIJETIVO
O presente Laudo de Avaliacdao tem por objetivo a determinac¢do do valor de mercado
com base em pesquisa no mercado imobilidrio da regido geoeconémica do imdvel avaliado.

2. DESCRICAO DO IMOVEL:

Imovel de Trés Pavimentos em alvenaria de tijolo de barro, com estrutura em concreto
armado convencional, pilares e vigas, estrutura de telhado em madeira de lei, cobertura com
telha ceramica tipo PLAN, piso interno em lajota ceramica, Piso e Revestimento cerdamico em
meia parede dos banheiros e cozinha, forro em laje e PVC 100mm , Pintura PVA interior e
exterior, acabamento popular, instalacdes elétricas e hidraulicas em funcionamento,
precisando de reparos. Prédio contendo térreo :Plendrio , cozinha, banheiro e 2 depdsitos, 12
piso : copa, refeitdrio, 2 banheiros, 4 salas, Recep¢do e varanda e no 2 2 piso : Saldo e 1
Deposito.

3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO:
O imdvel estd localizado em regido urbana da cidade de Mae do Rio, sendo sua via de
acesso principal a Avenida Castelo Branco. A Via é contemplada com imodveis residenciais e
comerciais, o bairro possui infraestrutura e é servido pelos seguintes servicos urbanos:

e Energia Elétrica

e |luminac¢do Publica
e Rede Telefdnica

e Coleta de Lixo

e Vias Asfaltadas

4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:
A NBR 14653-2 : 2011 em seu item 9 — Especificacdo das avaliagdes, apresenta a seguinte
redagao:

“9.1.1 - A especificacdo de uma avaliacdo estd
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliacdes, como com o mercado e as informacdes
gue possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentacao

jetivo a determinacdo do
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empenho no trabalho avaliatério, mas nao
representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é
passivel de fixagdo a priori.”

Em funcdo das particularidades do imdvel avaliando e do comportamento do mercado

imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 —Tabela 1 e

Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 6, o presente laudo de avaliacdo possui Grau de Fundamentacao

Il e Grau de Precisdo lll

5. METODOLOGIA

Serd tomado como base o valor médio executado pelo mercado no bairro de localizacdo do

imdvel alugado. Tal valor foi encontrado por meio de levantamento junto a imobilidrias e por

pesquisa de mercado.

O valor maximo sera determinado de acordo com o enquadramento do imével em alguns

fatores.
S3o eles:

a. PADRAO CONSTRUTIVO

BAIXO 1,00
MEDIO 1,15
ALTO 1,40
b. ESTADO DE CONSERVACAO
RUIM 0,75
MEDIO 0,90
BOM 1,15
OTIMO 1,40
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c. LOCALIZACAO

PERIFERIA 0,70
MEDIA 0,90
BOA 1,20
EXCELENTE 1,50

6. VALOR MEDIO DE MERCADO
Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo do VALOR
MEDIO LOCATICIO praticado na regido geoecondmica préxima ao imével avaliado, cujos calculos
foram elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES, neste tratamento,
os atributos dos imdveis comparativos (exemplo: area, padrdo construtivo, localizacdo, etc.) sdo
homogeneizados para representar a situacdo do imédvel paradigma (referéncia de uma
determinada regido).

Vum = R$ 1700,00

7. FATORES DO IMOVEL AVALIADO

PADRAO CONSTRUTIVO | ESTADO DE CONSERVACAO LOCALIZACAO
MEDIO BOM BOA
1,15 1,15 1,20

8. VALOR MAXIMO PARA O IMOVEL AVALIADO

VM:VMMXPC XECXLOC

Vm = Valor Maximo

Vum = Valor io de Mercad
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= Padrao Construtivo

C

E. = Estado de Conservacao

Loc = Localizacdo do Imdvel
Vy =1700x%x1,15%x1,15x%x 1,20
Vy =R$2.697,90

9. ENCERRAMENTO

O valor destinado ao aluguel do imével objeto desse laudo deve invariavelmente ser
determinado entre o VALOR MEDIO DE MERCADO (ltem 6.0) e o VALOR MAXIMO PARA O

IMOVEL AVALIADO (Item 8.0)

Portanto:

R$ 1.700,00 > VALOR DO ALUGUEL < RS 2.697,90

Encerra-se o presente trabalho composto por 4 (quatro) folhas, todas impressas de

anverso, sendo esta folha datada e assinada pelos autores do presente trabalho, e as demais

rubricadas.

M3e do Rio, 04 de Janeiro de 2021
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DESCRICAO DO IMOVEL: Imével composto por 3(Trés) Pavimentos, construido em alvenaria

de tijolo de barro, com estrutura em concreto armado convencional, pilares e vigas, estrutura de

telhado em madeira de lei, cobertura com telha ceramica tipo PLAN, piso interno em lajota

ceramica, Piso e Revestimento ceramico em meia parede dos banheiros e cozinha, forro em laje

e PVC 100mm , Pintura PVA interior e exterior, acabamento popular, instalacdes elétricas e

hidraulicas em funcionamento, precisando de reparos.

Prédio contendo TERREO: Plendrio, cozinha, banheiro e 2 depésitos, 12 PISO : copa, refeitério,

2 banheiros, 4 salas, Recepcdo e varanda e 22 PISO : Saldo e 1 Depésito.

1. OBIJETIVO
O parecer técnico de vistoria visa determinar o estado de conservagao do imével para

apontar as responsabilidades e garantias legais quanto a existéncia de patologias construtivas.

2. RELACAO DAS CONDICOES O IMOVEL:

IMPLANTACAO: imével urbano situado a Avenida Castelo Branco, n2425, onde no mesmo

funcionara a Camara Municipal de Mae do Rio.

INFRAESTRUTURA/ESTRUTURA: Fundagdes superficiais do tipo sapata isolada, com
pilares nas extremidades do imdvel e viga para cintamento superior. Pilares e vigas em

concreto armado convencional; sem patologias.

ALVENARIA: Em blocos ceramicos rebocados nas duas faces. No Prédio em si ndo
encontramos patologias.

ESQUADRIAS: Portas em madeira de lei, Portas de aluminio com vidro, acesso principal
com Portal de vidro temperado 10mm, portas de ferro, Janelas em aluminio e vidro incolor
5mm, basculantes dos banheiros em aluminio e vidro 4mm (incolor), imdvel todo gradeado,
com grades em ferro e pintura esmalte cor preta.

Necessita de revisdo geral nas esquadrias (fechaduras, dobradicas).

PISOS E REVESTIMENTOS: Piso interno em ceramica popular PEI IV, Piso dos banheiros e
cozinha em lajota ceramica popular, paredes dos Banheiros e da cozinha revestidos até 1/2

da altura do forro com ceramica PEI Ill padrdo popular e juntas alinhadas e afastadas 3mm.
Piso da escada em lajota ceramica e da calcada e da area de servico de acesso (rampa) em

cimentado. O mesmo apresenta des aste devido o uso.
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INSTALACOES ELETRICAS: Instalacdes elétricas necessitando de revisdo geral no quadro

de distribuicdo devido o atual uso da edificacdo, revisdao com troca de tomadas, revisao no
cabeamento/fiacdo e colocagdo de conduites flexiveis, pois algumas fiagdes encontram se
expostas e mal dimensionadas.

INSTALACOES HIDRAULICAS E ESGOTO: instalacdes hidraulicas em conformidade com o
uso da edificacdo, abastecida pelo micro sistema de abastecimento , Instalacdes de esgoto
com ligacdo 4 fossa séptica.

COBERTURA: Estrutura em madeira de lei para Cobertura em telhas de barro tipo PLAN.
Imovel precisando de reparos na cobertura.

FORRO : O Prédio possui Forro PVC em alguns ambientes do 12 piso, além de laje pré-
moldada ..

3. ANEXOS
Os seguintes anexos expdem a atual situagao do imével.

muimzm =
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