¥ PREFEI URA MUNIUIFAL UE FUNDAU
-7 ESTADO DO ESPIRITO SANTO
Comissdo para Avaliagio de Imoveis

LAUDO DE AVALIAGAO N° 36/2021

Processo: 6648/2021

Requerente: Secretaria Municipal de Administragao

Endereco do Imdvel: Esquina da Rua Afonso Duarte do Nascimento com a Rua José
Vieira Coutinho, Sio José - Fundao/ES.

Considerando a solicitagdo formalizada pelo processo em epigrafe, & os poderes
conferidos a esta comissdo através do Decreto n® 858/2021, vimos por meio deste
apresentar o laudo de avaliagdo do imodvel para atender a Secretaria Municipal de
Administracio, neste municipio, conforme abaixo discriminado:

Ma vistoria "in loca”, foi constatado tratar-se de imovel de propriedade do senhor Adriano
Pandolfi. O imdvel s& trata de um terrenc de aproximadamente 1050 m* com uma
topografia levemente inclinada para a parte dos fundos, possuindo como benfeitorias os
saguinles.

- Muro construide em blocos de concreto pré-moldados, pilares a cada 3 m de comprimenta,
sendo o muro construido em todo o perimetro do terreno @ a uma altura de 2,35 m,
possuindo também um portdo de abrr 2 folhas veltado para a Rua Afonso Duarte do
Mascimento, fabricado em chapas de ago, com dimensao de 2,35m x 4.50m (A x L).

- Casa de aproximadamente 50 m*® construida em alvenaria estrutural possuindo
instalagdes elélricas e hidraulicas, contendo 03 cdmodos, 01 banheiro & 01 varanda, sendo
que metade da cobertura é construida por forro em laje e coberlura de telhas ceramicas e a
outra metade por estrutura de madeira e telhas de fibrocimento.

O imdvel possul localizagio em rua pavimentada de predominancia residencial, possuindo
como influencias valorizantes: Além de estar localizado am um dos bairros mais nobres da
cidade, o imovel pessui proximidade com a Rod. BR101 e centro da cidade, proximidade ao
CMEI Séo José e Igreja Malriz, proximidade com o escritdrio da CESAN, entre outros,

Fara se obter o valor de venda do imével, utilizaram-se os calculos e analises presentes na
normativa ABNT NBR 14.653-2 edigao de 2011, escolhendo-se como método de avaliagio o
Métode Evolutivo, onde o walor do terrenc foi obtido através de uma avaliacdo feita
anteriormente por esta CEAVI, o valor de reedicio das benfeitorias através de Orcamento
Parametrico obfido da tabela referencial de edificagtes do DER-ES, aplicando-se desta
forma uma Depreciagio de 35.4%, tendo em vista o estado de conservacio e vida Otil das
benfeitorias, Depreciacdo esta que foi encontrada através do método de ROSS-HEIDECKE
disponivel no Anexo ll, e o Fator de Comercializagio obtido através de um estudo realizado
no XX COBREAP = Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagies e Pericias.
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Apds as andlises feitas no paragrafo anterior, aplica-se a seguinte formula;

Vti = (Vit + Vb) x Fc
Onda:

Vti = valor total do imdwvel;

Vit = valor total do terrenao,
Vb = valor das benfeitonas,;
Fc = fator da comercializagao.

oendo assim temos:
Vi = (R$830.000,00 + R$35.530,00) x 1,10
Vi = (R$ 865.580,00) x 1,10
Vi = R$ 952.138,00

Dessa forma, levando em consideragao que a norma nos permite arredondar o valor final em
até +/- 1%, obtemos o valor total do imdvel calculado em R$ 950.000,00 (Novecentos e
cinguenta mil reais).

LEONARDO PAIXAD ZUCOLOTTO

Coordenador da CEAV
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 02 — Demonsira parte frontal externa do imavel.
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Foto 03 — Demonstra construgdo no interior do terreno.

Foto 04 — Demonstra banheiro Foto 05 — Demonstra parte coberta
da construgao. por telha de fibrocimento.
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Foto 06 — Demonstra parte com forro em laje.

Foto O7 — Demonstra parte dos fundos do terreno,

COMISSAOD PARA AVALIACAO DE IMOVEIS — CEAVI
Daesats Al 8582021

Autenticar documento em /autenticidade
com o identificador 37003100340031003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.

o



,: FPREFEIUKA MUNIVIFAL UE FUNLAU
~.* ESTADO DO ESPIRITO SANTO
Comissdo para Avaliagio de Imoveis

LEONARDD PAIXADQ ZUCOLOTTO
Coordenador da CEAVT

Guamondsr . Tigpps

- L faah
LEONARDO PITOL TOFFOLI SRk e :é“fnu%ig‘nﬁlm
Maembros da CEAN Membros da CEAWVT

COMISSAD PARA AVALIACAO DE IMOVEIS — CEAVI
i bl
Autenticar documento em /autenticidade
com o identificador 37003100340031003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.

25



¥ PREFEIUKA MUNIGIFAL UE FUNLDAU
— < ESTADO DO ESPIRITO SANTO
Comissdo para Avaliagdo de Imdveis

| ]
-

ANEXO li

CALCULO DA
DEPRECIACAO POR
ROSS-HEIDECKE.
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CALCULO DA DEPRECIACAO ATRAVES DO METODO DE ROSS-HEIDECKE

| wiDa OTIL DE IMOVEIS |

LSO DO IMOVEL VIDA OTIL { ANOS)
APARTAMENTOS &0
BANCOS 70
CASAS DE ALVENARIA &5
CASAS DE MADEIRA a5
HOTEIS 50
LOIAS 70
ARMAZENS 75
CONSTRUCDES RURALS &0
GARAGENS 60
ESCRITORIOS 70
GALPOES 70

| ESTADO DA CONSERVACAD |

NOVO

EMTRE MOVO E REGUILAR

REGILLAR

ENTRE REGULAR E REPARDS SIMPLES
REPARDG SIMPLES

EMTRE REPARDS BIMPLES E IMPORTANTES
REPARDS IMPORTANTES

EMTRE REPARDS IMPORTANTES E SEM VALOR

Tm - 8 On O W

| CALCULD DA DEPRECIACAD |

IDADE APARENTE DO IMOVEL (ANOS) 0 i
VIDA UTIL DO IMOVEL (ANDS) 65
VALDA BVALIADD DO IMOVEL[C) R5 55.000,00
IDADE EM % DE VIDA LUTIL 3% ,k;
ESTADD DE ED-HE.EFI';'#.:;.S.-I!} B
FATOR K a5 4%
VALOR DA DEPRECIAGAD RS 19.470,00 &
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Idade em ESTADO DE CONSERVACAD
e Vida a b (= d f g h
2 1.02 1.08 351 5.03 18,9 33,0 53,1 75,4
4 2,08 211 455 10.0 198 34,6 536 75.7
8 3.18 3,21 562 1.0 20,7 35,3 54,1 76,0
B 4,32 4,35 B.73 12,1 218 36,1 54 B 783
10 EE 551 7.88 132 228 359 55 2 76.8
13 8,72 6,75 8,07 14,3 236 g 55,6 6.9
14 7.98 8.0 10.3 15,4 746 385 56 4 77.2
18 5,28 .31 16 186 25,7 30,4 57,0 77.5
18 0,6 10.8 12.0 17.8 268 403 57 6 77.8
20 12.0 12,0 14,2 18.1 27 8 42,2 583 76,2
Fr] 13.4 13.4 15.6 20.4 281 422 56.0 785
24 140 14,9 17.0 718 30.3 431 506 78.9
26 16,4 16,4 18,6 23.1 31,5 44,1 60,4 8.3
28 178 17,0 20 246 328 45 7 B11 706
30 19,5 19.5 21,50 26.0 ETE) 452 618 BO.0
“ 211 21,1 731 27.6 47,3 B20 BD.4
34 22 8 28 247 25,0 36.8 484 834 80.8
38 246 245 26,4 30,5 38,1 48,5 84.2 813
38 26,2 26 2 28,1 32.2 385 507 65,0 817 |
40 288 28,8 299 33,8 41,0 510 5.0 82,1
az 29 8 208 36 35,5 425 531 86.7 826
24 3.7 37 334 7.2 44.0 54.4 BT 5 3.1
48 336 336 352 38,9 456 556 68,5 B35
46 355 36,5 37,1 40,7 47,2 568 658,42 B4.0
50 ar6 | 375 39.1 426 48,8 58,2 70.4 84.5
&2 38,5 355 418 44,0 50,5 5.8 71,3 85.0
54 415 T 430 46.3 52,1 61.0 TZ.3 B55 |
56 43,7 437 a5, 1 48,2 539 62,4 63,3 )
58 45 8 458 472 50,2 556 53,4 74,3 38 6
B0 46,5 288 403 522 57,4 65,3 75,3 BT 1
B2 50,2 50,2 51,5 54.2 582 66,7 | 754 87,7
Bl 525 525 53.7 56,3 811 813 | 77,6 88,2
B6 54.6 548 550 584 80.0 55.8 786 888
1] 57.1 7.1 5E.2 BO.B 64,8 71,4 79.7 ED4
70 55,5 E0,5 60,5 826 66 8 728 BO.8 20,8
72 622 61,9 G2.9 B5.0 838 746 81,9 0.6
74 54,4 64.4 65,3 67,3 70,8 6.2 B3.1 1.2
76 6.9 560 B7.7 BO.5 72.8 77.8 843 918
78 Bo4 80 4 2.7 718 | 748 595 BE 5 a2 4
a0 720 72,0 72.7 743 K] 813 BE.7 93,1
B2 746 746 75.3 76,7 70,2 83,0 BED 83,7
B4 77.3 77,3 77,8 78,1 814 B4.5 89,2 o944
88 B0 EO,0 80.5 B16 83.6 BE 5 90,5 95,0
a3 B2.7 827 B3z 84,1 B5.8 BE 5 ) oh 7
50 B55 B5.5 85,9 86,7 881 a0.3 FER] 954
CF] 88,3 B35 BEE RO o0.4 2.7 845 57 1
od 51,2 812 o1,4 61,8 028 841 958 ar B
T 84 1 94,1 B4.2 34,6 851 86,0 BT 2 585
EE) 57.0 %7.0 a7.1 97,3 a7 6 880 Ba 0 58 8
100 100.0 100.0 00,0 00,0 00,0 100,0 00,0 1000
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