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Imagem 11: Vista da entrada da edificagéo.
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Imagem 12: Cobertura com telha de fibrocimento.
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Imagem 13: Portdo metalico da entrada da edificagao.
= 139 anda - CEP TON0 19023 - Chsnpes Grands - S -

Imagem 14: Porta metdlica da entrada da edificagao.
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Imagem 19: Banheiro.
Imagem 20: Banheiro.
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Quanto ao estado de conservacao, as construcdes
necessitam de reparos simples (calgada e muros) ou reparos simples a
importantes (no galpao).

06 - AVAUACAO DOS IMOVEIS:

06.01 - AVAUIACAO DO LOTE

Utiliza-se o0 método comparativo direto de dados de
mercado para a avaliacao do lote, procedendo-se a uma pesquisa dos valores
de venda de lotes, com caracteristicas similares aos avaliados, ofertados junto
a diversas imobiliarias do municipio. Considerando a escassez de elementos
no mesmo bairro com as mesmas caracteristicas do avaliando, foram coletados
outros elementos que se assemelham no quesito area e tipo de uso.

Inicialmente, para a determinacdo do valor do imovel
avaliando, adota-se a metodologia da homogeneizacao, na qual elabora-se um
comparativo entre as caracteristicas dos elementos amostrais, ponderados
através do tratamento de fatores.

Face a condicdo dos elementos comparativos, definiu-
se como ‘“variavel dependente” o valor de venda dos terrenos, que esta
condicionado as ‘“variaveis independentes”, ou explicativas, que sao
caracteristicas de cada imovel. De acordo com analise da amostra obtida apds
a pesquisa de mercado, considera-se as seguintes variaveis:

. “Area”: variavel quantitativa, expressa em m?, caracteristica de cada
elemento;

. “Testada”. variavel quantitativa, expressa em metros lineares,
correspondente a divisa/limite com o logradouro;

. “Fator Transposicao”: variavel quantitativa que expressa o valor
aproximado, determinado de Céamara de Valores Imobilidrios do
municipio para a regiao de localizagdo do lote avaliando;

. “Valor”: variavel dependente, expressa o valor do imével.

Segue no anexo |, a Planilha de homogeneizagao, onde
constam identificados os elementos amostrais e os resultados, obtendo o valor
do lote em questdo de R$ 392.172,00 (Trezentos e noventa e dois mil e cento
e setenta e dois reais) para setembro de 2022.
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06.02 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para avaliar as benfeitorias, utiliza-se o método da
quantificagdo de custo, que retrata o custo de construgcdo de uma exata
duplicata ou réplica, aos precos correntes do mercado, usando os mesmos
materiais, padroes de construcao e projeto arquitetdnico da edificacdo que esta
sendo avaliada.

Para a determinacdo do valor do metro quadrado de
construgdo, utiliza-se informagdo obtida junto ao SINDUSCON/MS,
correspondente ao Custo Unitario Basico de Construgao, referente ao més de
agosto de 2022 e ao Boletim de Pregos, referente a setembro/outubro de 2022.

Sobre os valores de construcdo deve-se considerar
ainda o BDI - Beneficios e Despesa Indireta, que face ao porte das benfeitorias,
0 mais coerente seria aplicar apenas uma taxa de administracdo que as
empresas construtoras cobram para administrar obras de terceiros. O
percentual cobrado de praxe no mercado é de 10% do custo da construcéo.

Considera-se ainda a depreciacdo fisica das
benfeitorias, Fator Depreciacdo (FD). Adota-se entdo o critério de Ross-
Heidecke, cujo coeficiente de depreciagdo é encontrado considerando a idade
aparente do imével em funcao de sua vida util e o estado de conservacao do
mesmo.

VF = AREA x R$/m2 x TA x FD

VF = Valor Final;

AREA = Area total de construcdo em m?;
R$/unid. = Custo por unidade;

TA = Taxa de Administracéao;

FD = Fator de Depreciagao;

BENFEITORIAS
Itens Unid. | Quant.| RS$funid. FD Valor Final

Galpao m* | 150,00 | RS 540,75 | 05200 | R§ 42.178,80
Fundacio vh. 1,00 Ry 243339 | 05200 [ R% 1.265,36
\aranda m? 4500 | R% 320,74 | 05200 | RE 7.505,32
Muro (entrada) m 12,00 | RE 427,83 | 0,8057 | R% 4 136,43
Muro ({laterais) m G000 | RE 42783 | 07004 | RS 17.979,13
Calcada em concreto m G700 | RE 119,64 | 0,8057 | R§ 6.458,39
Portdo metalico = &,00 R% 386,86 | 08057 | RS 1.870.16
VALOR TOTAL DE BENFEITORIAS| RS B1.393.55

TAXA DE ADMINISTRACAD (10%)]| R 8.139.36

VALOR TOTAL | R% 89.532,95

Tabela 1: Calculo de benfeitorias.
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Desta forma, para as benfeitorias existentes no imével
avaliando, tem-se o valor de R$ 89.532,95 (Oitenta e nove mil e quinhentos
e trinta e dois reais e noventa e cinco centavos), para setembro de 2022,
valores ja depreciados, tendo em vista o tempo decorrido desde a implantagao
e as condi¢des constatadas.

06.03 - VALOR TOTAL

Entdo, somando-se o valor do lote e das benfeitorias,
obtém-se o montante de, aproximadamente, R$ 481.700,00 (Quatrocentos e
oitenta e um mil e setecentos reais), para setembro de 2022.

Lote + Construgio Valor total

R% 392 1 7200 + R% 89.532 95 R$ 481.704,35
Tabela 2: Calculo de benfeitorias.

07 - NiVEL DE PRECISAO:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

- Graus de fundamentacao no caso de utilizagcao do tratamento de fatores

TABELA 3 - GRAU DE FUNDAMENTACAD RO CASD DE UTILZACAD M) THATAMENTD POR FATORES

ITEM DESCRICAD GRAL PONTOS
1] [ i
Completa guanto
1 Caracterizagan do imaval | Comolaia guanio 3 fodos os ans t=ioras fAdocso de situacan 3
avalande iztorns analisados uthizados na paradigms
Iratamsnlo

Quanticade minima de
i dados da mercado 12 g 3 3
aleilvamenie wiilizmdos

A precienlagdo de
informacoes refatvas a

AprasantacEs de

Apresentagdo de E
iy k informagoes relninvas a

riarmagieg

ldemificacao das dados de

Iodas as caractensticas dos

relzlivas 8 todas &=

imlas as caractenslicas

[

maFcada dados anskzadas, com foba Spcabipettotmes don dados
& caclarslicss obeenadas I-d“:;_- T comespondenes pos
pelo aulor do laudo B imores ulilizados
040 a 2,60 [rd Caen de
utilizacan de menos de
CinCh dsios de mercann.
o ool heal cle
Interealo admessve] de : L:::Zldjupggi fl;,p
| djusle ara o conjune de 0.20a 128 0.60a 2,00 e 0 E 2
pois 8§ daseferss] guss, com
fniores :
LM AUMBNS MERST de
dades de mencado, a
amosira =eja meras
natarogarsa;
TABELA 4 - ENCUADRAMENTO oF ENCLALRA iy
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