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LAUDO DE AVALIAGAO PARA DETERMINACAO DE VALOR LOCATIVO DE
IMOVEL URBANO SITUADO NA RUA CORONEL CORREA,N°2214; BAIRRO
CENTRO, MUNICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.
02. PROPRIETARIO: LFG EMPREENDIMENTOS LTDA.

03. OBJETIVO: Determinacdo do Valor Locativo do um imével mencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento das seguintes secretérias: Secretaria
Municipal de Patriménio, Servigos Publicos e Transporte - SPTRANS; Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Social — SDS; Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Rural - SDR; sito & rua Coronel Correa,n®2214; bairro Centro,
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. Caracterizagdo da Regido.

Trata-se de uma zona urbana, com topografia plana, solo e subsolo de
caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupacéo fisica dos espagos faz-se
principalmente por iméveis de utilizagédo residencial e comercial.

Existe servico publico e privado como iluminagdo publica, iluminagao
domiciliar; abastecimento d'agua, rede de esgoto, rede telefénica, transporte
coletivo, e seu principal acesso € em pavimento asfaltico.

06. POTENCIAL DE UTILIZAGAO: A area do imével & na principal rua do bairro,
tendendo a permanecer, no curto e médio prazo, com a mesma vocagao de uso
presente, ou seja, albergando lojas, pontos comerciais, residéncias, escolas e
reparticdes publicas.

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de um imovel,
com caracteristicas comerciais, padrdo médio, com area construida €& de
1.121,08 m?, implantado em terreno com a area total de 10.249,87 m? de acordo
com levantamento executado “in loco” da area do imdvel a ser locado e suas
plantas.

CARACTERIZAGAO FISICA :
Imovel objeto da determinagdo do valor locativo dispde - se das seguintes
caracteristicas construtivas e de acabamento: Contém varias garagem, varias
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areas de almoxarifado, varios banheiros, varias recepgdes, escritdrios e vané‘-s;, 5 auw‘i‘&

areas.

ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS :
A coberta em: Umas em estruturas metalicas, outras em madeira de lei,
com lage de concreto armado; elevagbes mistas em alvenarias e concreto
armado; revestimentos em tinta a base de latex, textura e supercal; piso
industrial, ceramico, concreto e calgamento esquadrias com porta de madeira
tipo almofada, janelas venezianas moveis e janelas de aluminio e vidro, portdes
de ferro, Instalagtes elétricas e hidro-sanitarias em bom estado de conservacéo; .
padrao construtivo tipo comercial médio, estado de conservagdo bom; Idade ,
aparente aproximadamente uns 38 anos.

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizagdes 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, alem de pregos comercializados e ou
ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor”.
Terrenos - com base na “Na Consolidacao da Legislacdo Tributaria do
Municipio” em pesquisa feita a partir da relagédo dos valores do m? do terreno. @
Benfeitorias - “Método do Custo de Reprodugdo”, utilizando-se valores
unitarios adequados as benfeitorias especificas, valores unitarios estes,
retirados de publicagdes técnicas, a saber: i) Planitha Orgamentaria PINI - TCPO,
i) Revista Construgcdo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de custos e

iv) Critério de Ross-Heideck para corre¢des em fungdo de vida util, idade
aparente e estado de conservagéo.

Valor Locativo - A determinagéo do Valor Locativo é feita a partir do valor A/
de reposigdo do imdvel terreno + benfeitorias, ao qual se aplica um fator de
acabamento conforme idade do imovel.

09. DETERMINAGAO DE VALOR:

Calculos Avaliatorios:

Terreno:

Vt = (Area x Prego Unitario Pesquisado por m? Sefin)

Vt = 10.249,87 m2 x R$ 670,50 / m?2
Vt=R$ 6.872.537 .84

Benfeitorias:
Vb= (Area x CUB Sinduscon x Fator de Acabamento x Fator de Depreciacéo)

Vb=1.121,08 m2x R$ 1.533,45/ m?x 0,50 x 0,50
Vb=R$ 42978003

Valor Total do Imével:

VT= (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:
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VT = R$ 6.872.537,84 + R$ 429.780.03 M3 3008
VT= R$ 7.302.317,87
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Valor Locativo Mensal:

VL = (VT x i) / N onde:

VT =R$ 7.302.317,87

N = n°® de meses

i= 13,00% (Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padrdo do
avaliando) logo: iy
VL = R$ 7.302.317,87 x 0,13 / 12 c%
VL =R$ 79.108,44

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$
79.100,00 / més ( setenta e nove mil e cem reais) por més.

10. CONCLUSOES:

_Area total do terreno para todas as Secretarias - 10. 249,87m*- 100% |
Area coberta do terreno (Benfeitorias) — 1.121,08m? - 10,937% e
Area livre do terreno — 9.128,79m* - 89,063%

 SECRETARIAS | BENFEITORIAS | %DO TERRENO  |VALOREMRS$ |
SPTRANS _ 382,45m? | - 3,731% ~ 25.585,82
~ SDS 1 s 3,048% 20.906,85
SDR | 426,12 W° 4 158% 32.607,33 |
| TOTAL | 1.121 ,08M? 10,937% 79.100,00
Sendo que: O valor a ser pago por cada Secretarias sera de: ﬁ/

Secretaria Municipal de Patriménio, Servigos Publicos e Transporte —
SPTRANS - R$ 25.585,82 (vinte e cinco mil, quinhentos e oitenta e cinco
reais e oitenta e dois centavos);

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social = SDS - R$ 20.906,85
(vinte mil, novecentos e seis reais e oitenta e cinco centavos);

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Rural - SDR - R$ 32.607,33
(trinta e dois mil, seiscentos e sete reais e trinta e trés centavos);

Os valores acima refere-se aos alugueis mensais nesta data com
vistas ao funcionamento das seguintes secretarias: Secretaria Municipal
de Patriménio, Servicos Publicos e Transporte - SPTRANS: Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Social — SDS; Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Rural - SDR; sito 4 rua Coronel Correa,n°2214; bairro
Centro, Municipio de Caucaia (Ce).
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Este laudo é fornecido em trés vias devidamente assinadas pela’”2 304®

comissdo de Avaliacdo, tendo como responsavel o Presidente da
Comissao mencionado a seguir.

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

11. FOTOS:
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12. DATAS

12.1. Da Vistoria: 16 / 05 / 2022

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 16 de maio de 2022

PR A

Estolano Polafy Maia Neto
Presidente: EA/CE'8652-D
Matricula n® 0892

Sovo Krgela 3 - GadelRa _jnm—tmth ' Fﬁlpuw?’\ i L

Ana Martela Alencar Badelha ncisco José Ggliveia Sohres
Membro: Contr. Matricula n°56042 embro: Contr. Natricula\h® 0824.
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