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LAUDO DE AVALIAGAO PARA DETERMINAGAO DE VALOR LOCATIVO, DB

e

IMOVEL URBANO SITUADO NA RUA SAO PAULO, N° 222 — CONJUNTO/
SAO MIGUEL, MUNICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.
02. PROPRIETARIO: MARIA VARLENE DE MOTA ALVES

03. OBJETIVO: Determinagdo do Valor Locativo do imével mencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento do anexo da EEIEF. Luiza Morais Correa
Tavora — Creche |l sito a rua Sdo Paulo, n°. 222; Conjunto Sao Miguel, Municipio
de Caucaia - CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do imovel
em analise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imovel, a ser
avaliado para verificagdo de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagéo de
uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunitarios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1.Caracterizacdo da Regido: Trata-se de uma zona residencial, com
topografia regular, solo e subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a
ocupagao fisica dos espagos faz-se principalmente por iméveis de utilizagdo
residencial e de pequenos comércios.

Existem servicos publicos e privados como iluminagdo publica,
abastecimento d’agua, energia domiciliar, rede telefénica, transporte coletivo, e
o seu principal acesso com rua em pavimento em pedra tosca.

06. POTENCIAL DE UTILIZACAO: A area do imével € em uma rua secundaria
a principal rua do bairro, tendendo a permanecer, no curto e médio prazo, com
a mesma vocagdo de uso presente, ou seja, albergando pontos comerciais,
escola, posto de saude e residencias. (/7/

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de imével com
caracteristicas residenciais plenas de dois pavimentos, padréo popular, com
area construida de 180,00 m2, implantado em terreno que tem aproximadamente
uma area total de 270,00 m2 de acordo com levantamento executado “in loco” da
area do imovel a ser locado.

CARACTERIZACAO FiSICA

O imovel objeto da determinagdo do valor locativo dispde das seguintes
caracteristicas construtivas e de acabamento: 01(uma) entrada; 01(uma) sala
de jantar; 01(uma) sala de estar; 03(trés) quartos; 01(uma) suite; 01(uma)
cozinha; 01(um) banheiro; 01(uma) despensa; 02(duas) lavanderias e 01(um)
quintal.

ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS

A cobertura do imoével é de estrutura de madeira com telha cerdmica colonial
aparente e forrada em concreto; as elevagbes sao em alvenaria; pintura
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hidracor, piso cimentado e ceramico; instalagdes elétricas e hidro-sanitarias errr
regular estado de conservagdo, portdes e grades tipo tijolinho; portas tipo 7
parana e janelas de aluminio e vidro, com grades.

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizagées dos
procedimentos avaliatorios sdo elaboradas e regidas pela NBR - 14.653-2, onde
estabelece que “a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, além de pregos comercializados e ou
ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor”.

Terrenos — “Método Comparativo dos Dados de Mercado” com base
empesquisa mercadolégica  detalhada, homogeneizada e tratada
estatisiticamente.

Benfeitorias - “Método do Custo de Reprodugdo’”, utilizando-se valores
unitarios adequados as benfeitorias especificas, valores unitarios estes retirados
de publicagao técnica, a saber: i) Planilha Orgamentaria PINI — TCPO, ii) Revista
Construcao Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de custos e iv) Critério
de Ross-Heideck para corregées em fungao de vida Util, idade aparente e estado
de conservacgéo.

Valor Locativo - A determinacao do Valor Locativo € feita a partir do valor de
reposigcdo do imdvel terreno * benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de
atratividade anual, em funcéo do mercado.

09. DETERMINAGAO DE VALOR

Calculos Avaliatorios:
Terreno:
V't = (Area x Prego Unitario Pesquisado por m? - Sefin)

Vt = 270,00 m?x R$ 570,00 m?
Vt=R$ 153.900,00

Benfeitorias:
Vb= (Area x CUB Sinduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fatura de Depreciagéo)

Vb = 180,00 m?x R$ 1.637,68 / m?x 0,65 x 0,65
Vb = R$ 124.545,56

Valor Total do Imével
VT= (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 153.900,00 + R$ 124.545,56
VT = R$ 278.445,56

Valor Locativo Mensal

VL = (vTxi) /N onde:

VT = R$ 278.445,56
N =n°de meses
| = 13,00% (Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padréo do avaliando) 1090
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VL = R$ 278.445,56 x 0,13 / 12
VL =R$ 3.016,49

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$|
3.015,00 / més (trés mil e quinze reais), por més.

10. CONCLUSOES:

O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao
funcionamento do anexo da EEIEF. Luiza Morais Correa Tavora, sito a rua
Sio Paulo, n°. 222; Conjunto Sao Miguel, Municipio de Caucaia — CE. .«

Este laudo é fornecido em trés vias devidamente assinadas pela
Comissao de Avaliagdo, tendo como responsave, o Presidentel da devida
Comissao mencionado a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere a parte fisica do prédio, néo
incluso méveis e utensilios.

11. FOTOS:
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12. DATAS

12.1. Da Vistoria.03 /01 /2023

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 03 de janeiro de 2023.

a2
Estolano Pofary Mafa Neto

Presidente//CREA/CE 8652-D
Matricula n° 0892

e el & ol Spasans ﬁ@«w&a

Ana Marcgla Alencar Francisco J veia Soares
Membro: Contr. Matricula n°56042 Membro: Co tr. M icula n° 0824.
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