LAUDO DE AVALIACAO LOCATICIA
IMOVEL URBANO

SOLICITANTE: MUNICIPIO DE ORINDUVA/SP

LOCAL DOS IMOVEIS:

AV.VEREADOR OSVALDO KUSHIDA — PRACA JAIR NUNES DOS SANTOS

AV.VEREADOR OSVALDO KUSHIDA — TERMINAL RODOVIARIO

RUA VICENTE USHIDA — GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”

RUA DELCIDES FERREIRA DOS SANTOS — GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”

MUNICIPIO: Orinditva

ESTADO: S3o Paulo

TIPO DOS IMOVEIS: Imével Comerciais

FINALIDADE: Determinacao do valor de mercado para locacao

DATA BASE: Maio de 2024.



1. OBJETIVO:
O presente Laudo de Avaliagdo tem por finalidade a determinagao do valor de mercado com base

em pesquisa no mercado imobilidrio da regido geoeconémica do imdvel avaliado.

2. DESCRICAO DO IMOVEL:
(PRAGA JAIR NUNES DOS SANTOS)

PONTO COMERCIAL (QUIOSQUE) — 01 (RUA VICENTE RUVIERI, ESQUINA PARA AVENIDA
VEREADOR OSVALDO KUSHIDA): Uma area medindo 105,59m?, contendo uma cozinha, ponto de
atendimento e setor de convivéncia, em piso e revestimento em porcelanato, possui padrao
(medidor) individualizado de agua e esgoto, energia elétrica, com portas em aco e exaustor,
composto com darea de servigo e banheiro. Onde o locatdrio ficara responsavel pelo pagamento
das contas da concessionaria Sabesp (dgua e esgoto) e da concessionaria Elektro (energia elétrica).

PONTO COMERCIAL (QUIOSQUE) — 02 (RUA JOVINO DE PAULA PACHECO, ESQUINA PARA
AVENIDA VEREADOR OSVALDO KUSHIDA): Uma area medindo 105,59m?, contendo uma cozinha,
ponto de atendimento e setor de convivéncia, em piso e revestimento em porcelanato, possui
padrao (medidor) individualizado de agua e esgoto, energia elétrica, com portas em aco e
exaustor, composto com area de servico e banheiro. Onde o locatario ficara responsavel pelo
pagamento das contas da concessionaria Sabesp (dgua e esgoto) e da concessionaria Elektro
(energia elétrica).

(GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”)

PONTO COMERCIAL — 03: Uma area medindo 19,43m?, contendo uma cozinha, deposito e um
espaco de atendimento, em piso cimentado, ndo possui padrdao (medidor) individualizado com
ligacbes de agua e esgoto, energia elétrica, com portas e janelas em ago, pintura internas em
tinta latex fosco, em meia parede tinta esmalte. Onde o responsavel pelo pagamento das contas
da concessionaria Sabesp (agua e esgoto) e da concessionaria Elektro (energia elétrica) sera o
locador.



(GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”)

PONTO COMERCIAL — 04: Uma area medindo 24,72m?, contendo uma cozinha, um espaco de
atendimento, piso em arddsia, ndo possui padrdao (medidor) individualizado com ligagées de
agua e esgoto, energia elétrica, com portas em janelas em aco e pintura internas em tinta latex
fosco, em meia parede tinta esmalte. Onde o responsdvel pelo pagamento das contas da
concessiondria Sabesp (agua e esgoto) e da concessiondria Elektro (energia elétrica) serd o
locador.

(TERMINAL RODOVIARIO “ALMIR DE PAULA DIAS”)

PONTO COMERCIAL - 05: Uma area medindo 35,00 m?, contendo uma cozinha, um espago de
atendimento, revestido com piso em granilite, ndo possui padrdo (medidor) individualizado
ligagcbes de agua e esgoto, energia elétrica, com portas e janelas em vidro blindex e pintura
interna em tinta latex fosco. Onde o responsdavel pelo pagamento das contas da concessionaria
Sabesp (dgua e esgoto) e da concessionaria Elektro (energia elétrica) serd o locador.

3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

(QUIOSQUES — PRACA JAIR NUNES DOS SANTOS) O imodvel esta localizado em regido urbana da
cidade de Orindiuva, sendo sua via de acesso principal a Avenida Vereados Osvaldo Kushida. A via
é contemplada com imdveis residenciais e comerciais, o bairro possui infraestrutura e é servido
pelos seguintes servicos urbanos:

e Energia Elétrica

e Fornecimento de agua e coleta de esgoto

e Asfalto

e |luminacdo publica

e Rede Telefonica

e Coleta de Lixo



(GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”) O imdvel esta localizado em regido
urbana da cidade de Orindilva, sendo sua via de acesso principal a Rua Vicente Ushida. A via é
contemplada com imdveis residenciais e comerciais, o bairro possui infraestrutura e é servido

pelos seguintes servicos urbanos:

e Energia Elétrica

e Fornecimento de agua e coleta de esgoto
e Asfalto

e |luminagdo publica

e Rede Telefbnica

e Coleta de Lixo

(GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”) O imével estd localizado em regido urbana da
cidade de Orindiuva, sendo sua via de acesso principal a Rua Delcides Ferreira dos Santos. A via é
contemplada com imdveis residenciais e comerciais, o bairro possui infraestrutura e é servido

pelos seguintes servigos urbanos:

e Energia Elétrica

e Fornecimento de agua e coleta de esgoto
e Asfalto

e |luminacdo publica

e Rede Telefbnica

e Coleta de Lixo

(TERMINAL RODOVIARIO “ALMIR DE PAULA DIAS”) O imdvel esta localizado em regido urbana da
cidade de Orindiuva, sendo sua via de acesso principal a Avenida Vereados Osvaldo Kushida. A via
é contemplada com imdveis residenciais e comerciais, o bairro possui infraestrutura e é servido

pelos seguintes servicos urbanos:



e Energia Elétrica

e Fornecimento de dgua e coleta de esgoto
e Asfalto

e |luminagdo publica

e Rede Telefbnica

e Coleta de Lixo

4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

A NBR 14653-2: 2011 em seu item 9 — Especificacdes das avaliagdes, apresenta a seguinte

redacdo:
“9.1.1 — A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho
do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacao.
Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a priori”.
Em fungao das particularidades do imével avaliado 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 Fundamentacdo Il e Grau de

Precisao Ill.

5. METODOLOGIA

Serd tomado como base o valor médio executado pelo mercado no bairro de localizacao do imével
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 imdvel em alguns fatores.

Sao eles:



a. PADRAO CONSTRUTIVO

BAIXO 1,00
MEDIO 1,15
ALTO 1,40

b. ESTADO DE CONSERVAGAO

RUIM 0,75
MEDIO 0,90
BOM 1,15
OTIMO 1,40

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 praticamente na regido geoecondmica préximo ao imdvel avaliado, cujos calculos
foram elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES, neste tratamento, os
atributos dos imdveis comparativos (exemplo: drea, padrdao construtivo, localizacdo, etc.) sdo
homogeneizados para representar a situacdo do imodvel paradigma (referéncia de uma
determinada regido).

(PRAGA JAIR NUNES DOS SANTOS - QUIOSQUES)
Vmm = RS 800,00

(GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”)
Vmm = RS 550,00



REGIAO: BAIRRO JARDIM SAO LUIZ - (GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”)

Vmm = R$600,00

REGIAO: BAIRRO JARDIM SOROCABA - (TERMINAL RODOVIARIO “ALMIR DE PAULA

DIAS”)

Vmm = RS 600,00

7. FATORES DOS iMOVEIS AVALIADOS

(QUIOSQUES — PRACA JAIR NUNES DOS SANTOS)

PONTO COMERCIAL (QUIOSQUE) - 01: Uma area medindo 105,59m?, contendo uma cozinha,
ponto de atendimento e setor de convivéncia, em piso e revestimento em porcelanato, possui

padrao (medidor) individualizado de agua e esgoto, energia elétrica, com portas em aco e

exaustor, composto com area de servico e banheiro. Onde o locatario ficara responsavel pelo

pagamento das contas da concessionaria Sabesp (agua e esgoto) e da concessionaria Elektro

(energia elétrica).

PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE CONSERVACAO LOCALIZACAO
ALTO OTIMO MEDIA
1,40 1,40 0,90

PONTO COMERCIAL (QUIOSQUE) — 02: Uma area medindo 105,59m?, contendo uma cozinha,
ponto de atendimento e setor de convivéncia, em piso e revestimento em porcelanato, possui

padrdo (medidor) individualizado de agua e esgoto, energia elétrica, com portas em aco e

exaustor, composto com darea de servico e banheiro. Onde o locatdrio ficara responsavel pelo

pagamento das contas da concessionaria Sabesp (agua e esgoto) e da concessionaria Elektro

(energia elétrica).




PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE CONSERVACAO LOCALIZACAO
ALTO OTIMO MEDIA
1,40 1,40 0,90

(GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”)

PONTO COMERCIAL — 03: Uma area medindo 19,43m?, contendo uma cozinha, deposito e um
espaco de atendimento, em piso cimentado, ndo possui padrdo (medidor) individualizado com
ligacbes de agua e esgoto, energia elétrica, com portas e janelas em aco, pintura internas em
tinta latex fosco, em meia parede tinta esmalte. Onde o responsavel pelo pagamento das contas
da concessionaria Sabesp (agua e esgoto) e da concessionaria Elektro (energia elétrica) serd o
locador.

PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE CONSERVACAO LOCALIZACAO
BAIXO RUIM MEDIA
1,00 0,75 0,90

(GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”)

PONTO COMERCIAL — 04: Uma area medindo 24,72m?, contendo uma cozinha, um espaco de
atendimento, piso em arddsia, ndo possui padrdao (medidor) individualizado com ligagdes de
agua e esgoto, energia elétrica, com portas em janelas em aco e pintura internas em tinta latex
fosco, em meia parede tinta esmalte. Onde o responsavel pelo pagamento das contas da
concessiondria Sabesp (agua e esgoto) e da concessionaria Elektro (energia elétrica) serd o

locador.
PADRAO CONSTRUTIVO ESTADO DE CONSERVACAO LOCALIZACAO
BAIXO RUIM BOA
1,00 0,75 1,20




(TERMINAL RODOVIARIO “ALMIR DE PAULA DIAS”)

PONTO COMERCIAL - 05: Uma area medindo 35,00 m?, contendo uma cozinha, um espago de
atendimento, revestido com piso em granilite, ndo possui padrdao (medidor) individualizado

ligagcbes de agua e esgoto, energia elétrica, com portas e janelas em vidro blindex e pintura

interna em tinta latex fosco. Onde o responsavel pelo pagamento das contas da concessiondria

Sabesp (dgua e esgoto) e da concessiondria Elektro (energia elétrica) serd o locador.

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

8. VALOR MAXIMO PARA 0S IMOVEIS AVALIADOS

Vm = Valor Maximo

Vmm = Valor Médio de Mercado

Pc = Padrao Construtivo
Ec = Estado de Conservagao

Loc = Localizagao do Imdvel

Vm =Vmm X Pc X Ec X Loc

(PRAGA JAIR NUNES DOS SANTOS) - QUIOSQUE

PONTO COMERCIAL—1:

PONTO COMERCIAL — 2:

Vm = 800,00 X 1,40 X 1,40 X 0,90
Vm =R$ 1.411,20

Vm = 800,00 X 1,40 X 1,40 X 0,90
Vm =R$ 1.411,20




(GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”)

PONTO COMERCIAL — 3:
Vm =550,00 X 1,00 X 0,75 X 0,90
Vm = RS 371,25

(GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”)

PONTO COMERCIAL — 4:
Vm = 600,00 X 1,00 X 0,75 X 1,20
Vm = R$ 540,00
(TERMINAL RODOVIARIO “ALMIR DE PAULA DIAS”)
PONTO COMERCIAL-5:
Vm =600,00X1,15X1,15X 1,20
Vm =R$ 952,20
9. ENCERRAMENTO

O valor destinado ao aluguel dos imdveis objeto desse laudo foram determinados em:

(PRACA JAIR NUNES DOS SANTOS)

PONTO COMERCIAL—-01: RS 800,00 = VALOR DO ALUGUEL < RS 1.411,20

PONTO COMERCIAL—02: RS 800,00 = VALOR DO ALUGUEL < RS 1.411,20
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(GINASIO DE ESPORTES “MATHEUS BARBOSA MARQUES”)

PONTO COMERCIAL—3: RS 550,00 = VALOR DO ALUGUEL < R$ 371,25

(GINASIO DE ESPORTES “WILSON ALVES DA SILVA”)

PONTO COMERCIAL—-4: RS 600,00 > VALOR DO ALUGUEL < R$ 540,00

(TERMINAL RODOVIARIO “ALMIR DE PAULA DIAS”)
PONTO COMERCIAL-5: RS 600,00 > VALOR DO ALUGUEL < R$ 952,20

Encerra-se o presente trabalho composto por 11 (onze) folhas, todas impressas de anverso, sendo

esta folha datada e assinada pelo autor do presente trabalho, e as demais rubricas.

Orindilva, 24 de maio de 2024.

Jodo Paulo Viégas Tognolo
Eng? Civil - CREA-SP. 5069995516
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