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UM IMOVEL URBANO SITUADO A AV. DOM ALMEIDA LUSTOSA, N° 4395,
JUREMA, CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.
02. PROPRIETARIO: LAR FABIANO DE CRISTO

03. OBJETIVO: Determinagao do Valor Locativo do imével mencionado
em epigrafe com vistas ao funcionamento do Anexo da EEIEF Economista
Rubens Vaz da Costa, sito a Av. Dom Almeida Lustosa, n.° 4395, Jurema,
municipio de Caucaia/CE.

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

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizacao da Regidao.

Trata-se de uma zona residencial e comercial da grande Jurema, com
topografia plana, solo e subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a
ocupacédo fisica dos espagos faz-se principalmente por muitas residéncias,
imoveis comerciais e de servigos como bancos; hospitais e etc.

Existem servicos publicos e privados como iluminagéo publica,
abastecimento d'agua, energia domiciliar, rede telefénica, rede de esgoto,
transporte coletivo, e principal acesso com rua em pavimento asfaltico

.06. POTENCIAL DE UTILIZAGAO: A area do imébvel fica na principal avenida
do bairro, tendendo a permanecer, no curto € médio prazo, com a mesma
vocacdo de uso presente, ou seja, albergando lojas e pontos comerciais,
escritérios, agéncia bancéria, hospital, clinicas médico-odontolégicas, escolas e
etc.

. 07. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de imével com
caracteristicas comerciais, padrédo normal, com area construida principal de
600,00m?, implantado em terreno que tem aproximadamente uma area total de
2.000,00m? de acordo com levantamento executado “in loco” da area do imovel
a ser locado.

CARACTERIZAGAO FiSICA.

O imbvel objeto da determinagdo do valor locativo dispde das seguintes
caracteristicas construtivas e de acabamento: 08(oito) salas de aula, sendo
03(trés) com banheiros, 01(uma) sala da coordenagdo, O1(uma) sala de
professores, 01(um) saldo de reunido, 01(uma) sala de pesagem, 01(um)
banheiro infantil feminino, 01(um) banheiro infantil masculino, 02(dois) banheiro
adulto, 01(uma) cozinha, 01(um) refeitério, 01(um) escovodromo, 01(uma)
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biblioteca, 01(uma) brinquedoteca, 01(um) laboratério, 01(um) parquinho,’?bgamﬁo\\%
01(uma) casinha de borca, 01(um) camarim e 01(uma) casinha do jacaré ioid.

ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS.

A Coberta do prédio é de telha ceramica sobre madeira de lei, e laje pré-
moldada; as elevagbes séo em alvenaria e concreto armado; as paredes s&o
revestidas com ceramica e argamassa de cimento e areia (rebocadas); os pisos
s80 em ceramica; a pintura € com tinta hidracor e latéx; esquadrias de madeira
com portas tipo ficha, janelas venezianas de abrir; esquadrias metalicas com
portdes de ferro e grades de ferro; instalagdes elétricas e hidro-sanitarias em
bom estado de conservagéo.

8. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

As Normalizagbes dos procedimentos Avaliatérios sdo elaboradas e
regidas pela Norma - 502/89 ou NBR - 5676, 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 exergam influéncia no valor”.

Terrenos — com base na “Na Consolidagdo da Legislacdo Tributéaris do
Municipio” em pesquisa feita a partir da relagédo dos valores do m? do terreno.

Benfeitorias - “Método do Custo de Reproduc¢ao “, utilizando-se valores @
unitarios adequados as benfeitorias especificas, valor unitario este, retirados de
publicacéo técnica a saber: i) Revista Construgdo do mercado.

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

09. DETERMINAGAO DE VALOR: 4/

Calculos Avaliatoérios:
Terreno:
Vt = (Area x Prego Unitario Pesquisado por m?)

Vt= 2.000,00 m? x R$ 480,00/ m?
Vt =R$ 960.000,00

Benfeitorias:
Vb= ( Area x CUB Sinduscon x Fator de Acabamento x Fator de Depreciag&o)

Vb = 600,00 m? x R$ 1.506,45 / m? x 0,50 x 0,50
Vb= R$ 225.967,50

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

VT = 960.000,00 + R$ 225.967,50
VT =1.185.967,50
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Valor Locativo Mensal < i W
VL= (Tx /N onde ki

VT=R$ 1.185.967,50

i =13,00% ( Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padréo do avaliando) |0goO:
N = n° de meses

VL =R$ 1.185.967,50 x 0,13/12
VL= R$ 12.847,98

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$
12.850,00 /més (doze mil. oitocentos e cinquenta reais) por més. N

10. CONCLUSOES:

O valor acima refere-se ao aluguel mensal nesta data com vistas ao
funcionamento do Anexo da EEIEF Economista Rubens Vaz da Costa, sito
a Av. Dom Aimeida Lustosa, n.° 4395, Jurema, municipio de Caucaia/CE.

Este laudo é fornecido em duas vias devidamente assinadas pela
comissdao de Avaliagdo, tendo como responsavel o Presidente da
Comissdao mencionado a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere a parte fisica do prédio, ndo

incluso moéveis e utensilios. (@

11. FOTOS:
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12. DATAS:
12.1. Da Vistoria. 05/05 /2022.

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 06 de maio de 2022.

K. ¢ - A

Estolano Polafy Maial Neto
Presidente: GREA/CE 8652-D
Matricula n® 0892
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Ana Marcéla Alencar Badelha Francisco José ﬁ buveid Joares
Membro: Contr. Matricula n°56042 Membro: Contr. Matriculg/h® 0824.
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