PARECER TECNICO — LOCACAO DE IMOVEL
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1 - QUADRO RESUMO

OBJETO AVALIACAO Locagéo de imb6vel em Zona Urbana

ENDERECO IMOVEL Imével situado a na Rua Bruno de Andrade, n° 1847
Bairro Timbauva — Montenegro/RS.

AREA Lote: 703,47m2 — Area construida a locar de 258215
conforme Matricula no RI n° 23.153.

CARACTERISTICAS Imével em bom estado aparente, situado em Zona
Residencial conforme Plano Diretor Municipal.
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2 — OBJETO DA AVALIACAO
Locacao de imovel situado na Rua Bruno de Andnati@837 — Bairro Timbaulva, municipio de

Montenegro/RS.

3 - OBJETIVO DO TRABALHO

O trabalho tem o objetivo de apurar tecnicamerjtesio e real valor de mercado para locagéo,
na presente data, do imovel em referéncia parm®gifevistos no Processo Adm. n®1.523/2025

protocolado pela Secretaria Municipal de Saude.

4 — PRESSUPOSTOS, CONDICOES E LIMITACOES

Este trabalho atende as prescricbes da Norma @&rasile Avaliagcdo de Bens - NBR 14653 —
Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdwianos — elaboradas pela Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

A documentacdo fornecida para a elaboracdo dek&drie €, por premissa, considerada
fidedigna, ndo tendo sido efetuadas analises gasdiconsidera-se, ainda, que os documentos e
titulos de propriedade do imoével a ser avaliado saufiaveis, ndo tendo sido efetuadas
investigacdes no tocante a defeitos nos mesmassdeg, hipotecas, superposicdes de divisas,
etc., providéncias estas consideradas de cardtdicptlegal; ndo assumindo este profissional
responsabilidade sobre matéria que ndo sejam alcitasp ao exercicio de suas fungbes
estabelecidas em cadigos, leis e regulamentos.

O imovel foi vistoriado em 07/03/2025.

5 — IDENTIFICACAO DO IMOVEL

O imovel constitui-se de um prédio em alvenariagté com caracteristicas de uso residencial.
A area a ser locada é de 298,15m2 conforme levamtande campo. O prédio possui treze
cobmodos fechados, dois sanitarios completos, umangla e uma area coberta. O piso é
ceramico em todos os comodos. O local atende asasode acessibilidade em praticamente
todos os ambientes, inclusive possui um sanit@t@ptado. O acesso principal se da através de
um jardim, diretamente pela rua Bruno de Andrad®a Hocalizado no bairro Timbalva e

possui facil acesso.
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O imével se localiza na rua Bruno de Andrade, apaounais de 50 metros do polo comercial do
lado oeste da cidade.

Acesso principal se da através de rampas, diretenpaia rua Bruno de Andrade. O prédio €

acessivel tanto pela entrada frontal (principafhe@s salas dos fundos.
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Acessibilidade as salas dos fundos

Recepcéo

Karina Leser Daudt
Arg? e Urb2 — CAU A49989-7



Sala de Espera

Diretoria/ Administracéo
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Circulacéo/ corredor

Consultério 1
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Consultério 2

Enfermagem
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Sanitéario 1

Consultério 3
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Sala de Oficinas

Consultério 4
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Sanitario 2 (acessivel)

Transicdo entre prédio principal e prédio dos findo
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Cozinha

Deposito fundos
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Area de Servigo

Sala de Grupos
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Gazebo externo para atividades

6 — VISTORIA

E 0 exame circunstanciado e a consequente desduic@ndvel, objetivando sua avaliagdo em
relacdo ao universo a que pertence.

A finalidade da vistoria € permitir uma visao comtel do imoével avaliando, que possibilite
conceitua-lo em relacdo a atributos quanto a emep&és comunitarios, localizacdo, infra-
estrutura urbana, caracteristicas fisicas, fun@paebientais, etc.

O imével encontra-se em bom estado aparente, camldealizacdo para o uso ao qual se
destina e distante 52 metros do polo comercialédedEsquina das Ruas Bruno de Andrade
com Capitao Jacinto José Fernandes.

Conforme relato, os pontos de agua e luz estaaditacdo em perfeito estado.
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7 — DIAGNOSTICO DO MERCADO

Conforme pesquisa imobiliaria realizada, existertafede terrenos bem como transacdes
recentemente realizadas na regido. O imovel sitmadBairro Timbalva se localiza junto ao

polo comercial da regido, além de estar de freata p rua Bruno de Andrade, uma das vias
estruturais da cidade. O local apresenta iméveigaafos no mercado imobiliario — tanto para

venda como para locagao, com boas perspectivasgibeiacoes.

8 — DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

De acordo com as disposicOes do solicitante, Bsgnte laudo, foi apropriado o “Valor de
Mercado”, cuja definicdo técnica € a seguinte:
- Valor de Mercado: é a quantia mais provavel gplal se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncimpdias condigbes de mercado vigente.

8.1 — DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

O valor unitario adotado para o terreno foi deteado através de seis amostras validas, sendo
quatro do banco de dados do ITBI do municipio esdim mercado imobiliario local; esses

elementos comparativos possuindo os seguintegfatler equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacéo
Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geom-aséondmica, do mesmo bairro e
zoneamento. Pela importancia da rua onde se lacaleste estudo todas as amostras utilizadas

sao da rua Dr. Bruno de Andrade.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativosrdapeesentar contemporaneidade com a

avaliacdo. No caso utilizamos amostras datada®2i € 2025.

c¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer semelhanca camwei objeto da avaliacdo no que tange a

situacdo, grau de aproveitamento, caracteristisgs$, adequacédo ao meio, utilizacéo, etc.

Embora ndo tenha sido realizada a coleta de dadosuenero suficiente que permitisse um
tratamento estatistico dos mesmos, a metodologjizaagl neste caso baseou-se na coleta de

valores de terrenos na regidao — Método Comparativo.
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Informacdes do Imposto de Transmissao MunicipaB(I'E do mercado imobiliario local:

Dr. Bruno de Andrade Timbatva 337,50 R$387.925,00 RS 989,65
Dr. Bruno de Andrade Timbauva 330,00 R$260.000,00 R$ 791,28
Dr. Bruno de Andrade TimbaGva  4.529,00 RS$2.888.189,00 RS 676,48
Dr. Bruno de Andrade Timbatva 393,97 RS 404.474,34 RS 905,52
Dr. Bruno de Andrade Timbauva 1.017,11 R$1.000.000,00 RS 989,31
Dr. Bruno de Andrade Timbauva 1.017,11 R$990.000,00 RS 979,42

Neste trabalho foi adotado como valor unitario dbda terreno, o valor de$ 888,61.

Conforme o critério avaliatorio apresentado, o valo terreno (VT) € calculado através da
seguinte expressao:
VT = AT x VUnit
onde:
Area = area do terreno = 703,47m2
VUnit. = valor unitario do m2 = R$ 888,61/m2
Assim:
VT =703,47 m2 x R$ 888,61/m2R$ 625.110,48

8.2 — DETERMINACAO DO CUSTO DAS EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

Para a determinacdo do custo da construcdo, toenporsbase estudos que apresentam custos
de benfeitorias analogas, porém nao idénticas,ppssam substituir as existentes nas suas
finalidades e capacidades. Foram acrescidos osscdst fundacfes, urbanizacao, ligacdo de
servicos publicos, remuneracdo do construtor eracador e outros inerentes a obra.

Foi utilizada tabela de valores unitarios de cudlesconstru¢cdes, determinados junto a
construtoras, publicacbes especializadas, alémirdiicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentadasemsriais de calculo.

Para a determinacéo das depreciacdes, foi adotadtgno de Ross-Heidecke, que relaciona a
idade real da edificacdo e o seu estado de comgdervam funcao da vida Util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estadoaservacao para cada item, conforme os

seguintes padrdes:
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o Estado de o Estado de o g]
Cddigo . Cddigo . Cédigo| Estado de Conservacao
Conservacgao Conservacgao
A novo D entre regular e simples G reparos impoetan
_ entre reparos
B entre novo e regula E reparos simples H

importantes e sem valg

=

entre reparos simples|e
C regular F _ I sem valor
importantes

TABELA DE ROSS-HEIDECKE
DEPRECIACAO FiSICA — FATOR “K”

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec

da Vida A B C D E F G H
Referencial | 000% | 032% | 2,25% | 809% | 1810% | 33,20% | 52,60% | 7520%

4% | 09792] 09761] 09545| 09| 0802] 06541 04641| 0,2428]
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68% 0,4288 0,4274 0,418 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,405 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,192 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,35 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,157 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,28 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,187 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,253 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,184 0,164 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,145 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,036
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,078 0,0554 0,029
94% 0,0882 0,0879 0,086 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,059 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,029 0,274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0 0 0 0 0 0 0 0

Sendo Vida Referencial calculada pela idade apradardo imével e a vida util segundo tabela,

Nno caso.

VR = I/VU
| =50 anos
VU= 70 anos
VR= 71,43 %

Conforme o critério avaliatério apresentado, o vala benfeitoria (VB) é calculado através da

seguinte expressao:

VB =AXxQ x Foc

Onde:
A = area construida 298,15n2
Q = valor unitario do m2 = R$ 3.061,98m2 - CUB/RI32022 - R 1-N

Foc = fator de adequagao ao obsoletismo e ao edéadonservagao

Foc=R+K (1-R

Onde:

R = valor residual correspondente ao padréo canagirda 20%
K = coeficiente de Ross-Heidecke = 0,3119

Foc =0,2 +0,3119 (1 - 0,2) = 0,44952
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Ou seja:
VB = 298,15 m2 x R$ 3.061,98/m2 x 0,44952
VB = R$ 410.379,99 — Valor de Benfeitoria

9 — DETERMINACAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

A composicédo do valor total do imével avalianddéda através da conjugacdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerado o custo de reedigdusto de reproducdo, descontada a
depreciacao) e o fator de comercializag&o, ou seja:
VI = (VT +VB) x FC
onde:
VI = valor do imovel
VT = valor do terreno R$ 625.110,48
VB = valor da benfeitoria R$ 410.379,99
FC = fator de comercializac&ol500
ou seja:
VI =(R$ 625.110,48 R$ 410.379,99x 1,00
VI = R$ 1.035.490,47

10 — VALOR DE AVALIACAO

O valor de mercado do imével em andlise, na dataaddiacdo (07/03/2025), importa em
R$1.035.490,47 (Hum milh&o, trinta e cinco mil, queocentos e noventa reais com quarenta e

sete centavos)

Considerando que a relacdo entre o valor dos imé®ed preco dos aluguéis guarda uma
propor¢cao entre 0,5% e 1%, aplicamos 0,5% de rerag@ie sobre o valor de mercado do
imovel, resulta:

R$1.035.490,4% 0,5% =R$ 5.177,45 a titulo de aluguel

Respeitando a proporcédo de valor para o metro gdade considerando a variacdo de 15%,
temos como razoavel um aluguel elR$%5.954,07 a R$ 4.400,83.
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11 - ENCERRAMENTO
Este trabalho € composto por 19 (dezenove) folnasessas de um so lado, sendo esta ultima

datada e assinada pelo profissional responsawetiaddalho de avaliacéo.

Montenegro, 07 de marco de 2025.
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