SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA ©

5 ) W

LAUDO DE AVALIAGAO PARA DETERMINACAO DE VALOR LOCATIVO DE
IMOVEL URBANO SITUADO A RUA JUACI SAMPAIO PONTES, N° 2091 e

CENTRO , MUNICiPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.
02. PROPRIETARIO: LIMA MOREIRA EMPREENDIMENTOS LTDA.

03. OBJETIVO: Determinacéo do valor locativo do imével mencionado em epigrafe %
com vistas a alojar provisoriamente os permissionarios do mercado publico de

Caucaia, em virtude da reforma geral e ampliagéo do referido equipamento publico, sito

a rua Juaci Sampaio Pontes, n° 2091; bairro centro, 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 verificagdo de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagao de uso,
infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunitarios, e outros. L@

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagao da Regiao.

Trata-se de uma zona comercial do centro, com topografia regular, solo e subsolo
de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupacgao fisica dos espagos faz-se
principalmente por imoveis de utilizacdo comercial, de servicos e de poucas
residencias.

Existe servico publico e privado como; iluminagao publica, abastecimento d'agua, _
iluminacéo domiciliar, rede telefénica, transporte coletivo, e o seu principal acesso com ﬂ(
rua em pavimentagao asfaltica.

06. POTENCIAL DE UTILIZACAO: A area do imovel é proxima a principal avenida do
bairro, tendendo a permanecer, no curto e médio prazo, com a mesma vocagao de uso
presente, ou seja, albergando lojas, pontos comerciais, escolas, hospitais, bancos;
shopping e residéncias.

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imoével com caracteristicas comerciais, de dois pavimentos, padrao
médio, com area construida de 820,00 m?, implantado em terreno com a area total de
760,00m? de acordo com levantamento executado “in loco” da area do imoével a ser
locado.

CARACTERIZAGAO FiSICA:

O imovel objeto da determinagdo do valor locativo, dispée das seguintes
caracteristicas construtivas e de acabamento: 55(cinquenta e cinco) lojas,
16(dezesseis) banheiros, 01(um) salao e hall de circulagao.
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ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS: %R
Coberta do prédio ¢ de estrutura metalica, com telha de aluminio; forro de |

pvc,volterrana e de madeira; elevagbes mistas em alvenaria e concreto armado;
Revestimentos texturizado com ceramica; piso ceramico; esquadrias com portas tipo
fichas, parana e portdes de enrolar, janelas de ferro com vidro e todas gradeadas;
Instalagées elétricas e hidro-sanitarias convencionais em bom estado de conservagao;
padréo construtivo tipo comercial; estado de conservagado bom; Idade aparente 20 a 2

25 anos A§ o
08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizagdes dos procedimentos
avaliatorios sao elaboradas e regidas pela Norma - 502/89 ou NBR - 14.653, onde estabelece

que “a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicercar-se em pesquisa de
mercado, envolvendo, além de precos comercializados e ou ofertados, as demais
caracteristicas e atributos que exer¢cam influéncia no valor”.

o Terrenos - com base na “Na Consolidacdo da Legislacdo Tributaria do Municipio” €M
pesquisa feita a partir da relagdo dos valores do m? do terreno.

Benfeitorias - “Método do Custo de Reprodugio”, Utilizando-se valores unitarios
adequados as benfeitorias especificas, valor unitario este, retirado de publicacao
técnica, a saber: i) Revista Construgdo Mercado.

Valor Locativo - A determinagdo do Valor Locativo € feita a partir do valor de
reposigao do imovel terreno + benfeitorias, ao qual se aplica um fator de acabamento
conforme idade do imoével. )O/

09. DETERMINAGAO DE VALOR:

Calculos Avaliatorios:
Terreno:
\/t = (Area x Prego Unitério (médio) Pesquisado por m? Sefin Caucaia)

Vt = 760,00 m?x R$ 2.426,00 / m?
Vt =R$ 1.843.760,00

Benfeitorias:
Vb= (Area x CUB Regido Nordeste-cupe pini x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagao)

Vb = 820,00 m2x R$ 1.983,36 / m?x 0,80 x 0,80
Vb = R$ 1.040.867,33

Valor Total do Imovel:
/T = (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 1.843.760,00 + R$ 1.040.867,33 ;

VT = R$ 2.884.627,33

Rodovia CE 090, 1076 — ltambé CEP: 61.600-970 — Caucaia — Ceara — CNPJ 07.616.162/0001-06 — CGF. 06.920.270-2



SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

Valor Locativo Mensal:
VL = (VT x i)/ N onde;

VT = R$ 2.884.627,33
N = n° de meses
i = 13,00% (Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padrao do avaliando) 10gO:

.2
/

VL =R$ 2.884.627,38 x0,13/12
VL =R$ 31.250,13

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 31.250,00 / més (trinta
e um mil, duzentos e cinquenta reais) por més

10. CONCLUSOES:
O valor acima se refere ao aluguel mensal, nesta data, com vistas a alojar (@
provisoriamente os permissionarios do mercado publico de Caucaia, em virtude
da reforma geral e ampliagdo do referido equipamento publico, sito a rua Juaci
Sampaio Pontes, n° 2091; bairro centro, municipio de Caucaia-CE.

Este laudo é fornecido em trés vias devidamente assinadas pela Comissao
de Avaliacao, tendo como responsavel o Presidente da devida Comissao
mencionado a seguir.

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

11. FOTOS:
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12.DATAS
12.1. Da Vistoria. 26 / 09 / 22

12.2. Local e Data do Laudo: 26 de setembro de 2022.

4 t1)
Estolano Pglary "Maja Neto
Presidente: \CREA/CE 8652-D

Matricula n° 0892

S Kol § - God Do, %MMW .

Ana MarZela Alencar Gadelha Francisco José Gouveﬁa Soares E
Membro: Contr. Matricula n°56042 Membro: Con Matrieula n° 0824.
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