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Exmo. Sra. Secretario de Educacdo de Capistrano —

Jonatas Ferreira de Lima, infra-assinado, engenheiro civil, contratado pela Prefeitura do
Municipio de Capistrano — CE, para a elaboracdo de um Laudo de Avaliagdo de imével Urbano,
e tendo procedido as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem
apresentar a consideracdo de V5a. As conclusdes a que chego, por meio do seguinte

Laudo de Avaliacdo de imével Urbano



1. APRESENTACAO

Para a elaboragdo do presente Laudo de Avaliacdo de Imédvel Urbano foi designad
a pessoa do engenheiro responsavel Jonatas Ferreira de Lima, e cujo trabalho
cumpre agora a contratante analisar.

2. OBIJETIVO DA AVALIACAO

A Prefeitura do Municipio de Capistrano — CE tem por objetivo determinar o Valor
de Mercado para o seguinte Imdvel: um casa rua Coronel Francisco Nunes
Cavalcante, S/N, bairro Centro, situado na cidade de Capistrano (CE), com dimensdes
de area construida de aproximadamente 70,31 m?, de propriedade do Sr. Fagner
Martins dos Santos.

3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

A avaliacdo estard em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia — IBAPE — e com a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
— ABNT. O imdvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o
seu valor, pressupondo-se que as medidas do terreno e de construgdo, bem como
seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em cartdrio e que a
documentacdo enviada para consulta seja a vigente.

4. CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS
4.1 TOPOGRAFIA
A drea onde se encontram 0s imdveis objetos deste trabalho esta em local seco
e apresenta topografia plana, levemente inclinada para a frente do imadvel.

4.2 LOCALIZACAO
O imdvel a ser avaliado este localizado em meio urbano, possuindo vizinhanca e
em area de expansdo do municipio de Capistrano/CE.

4.3 RELATORIO FOTOGRAFICO
O Anexo | — Relatdrio Fotografico, contém as imagens para comprovar seu atual
estado e uso.

4.4 INFRA ESTRUTURA URBANA E USO DO SOLO
O imdvel objeto do presente trabalho esta servido de melhoramento publico
apresentado a seguir:

* Rede de abastecimento de agua;

* Rede de coleta de esgoto;

* Rede de abastecimento de energia elétrica; E



* Rede deiluminacdo publica;
* Rede telefonica;

* QGuias esarjetase

* Pavimentacdo.

Esta servido pelos servigos publicos apresentados a seguir:

e Servicos de correios;
s Servigos de transporte urbanc e
¢ Llimpeza publica.

Ainda possui a seguinte caracteristica apresentada a seguir;

* Prdximo ao centro da cidade e aos demais centros comerciais;
* Uso urbano
* Possui boa localizacdo e possibilidades de utilizacdo e valorizagdo.

5. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO

Para determinacgdo do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel ao imével, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de imdveis no mercado imobiliario e
consulta a corretores imobiliarios atuantes nesta Cidade, determinando-se o VALOR
DE MERCADO por unidade de metro quadrado do imével. Atribuindo-se valores
adequados aos fatores de localizacdo — fator de oferta, fator melhoramentos
publicos, fator de padrdo construtivo, fator depreciacdo, fator drea — a fim de
obterem-se valores comparaveis entre os imdveis pesquisados e o imovel em
avaliacdo, determina-se o VALOR UNITARIO BASICO por unidade de metro
quadrado.

5.1 VALOR DE MERCADO
O VALOR DE MERCADO determinado para o metro quadrado de imovel, apos
pesquisas de mercado e consulta imobiliaria & de: RS 11,73/m? (onze reais e
setenta e trés centavos).

5.2 FATOR DE OFERTA

Considerando que os valores proveem de oferta, procedemos ao desconto de
10% (dez por cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de
negocios no mercado imobilidrio. Portanto, o fator de oferta empregado é de
0,85 em conformidade com as normas que regem os principio da Engenharia de

Avaliaces.
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5.3 FATOR TOPOGRAFICO
Considerando-se que todos os dados analisados sdo de topografia plana,
situacdo paradigma, o fator topografico é de 1,00. Portanto, este fator foi
desconsiderado.

5.4 FATOR MELHORAMENTOS PUBLICOS

Para corrigir as discrepancias entre os melhoramentos publicos disponiveis de
um dado de referéncia, em relagdo a situacdo paradigma, utiliza-se o modelo
proposto pelo Eng. Ruy Carneiro, com os pregos abaixo transcritos: - agua 0,15 -
esgoto 0,10 — luz publica 0,10 — luz domiciliar 0,15 — guias e sarjetas 0,10 -
pavimentacdo 0,30 — telefone 0,10. Considerando-se que todos os dados
analisados possuem melhoramentos publicos, este fator foi desconsiderado.

5.5 VALOR UNITARIO BASICO

Conforme a andlise dos valores obtidos, atribuindo-se valores adequados aos
fatores homogeneizagdo e do tratamento dos resultados, chega-se ao VALOR
UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado de: RS: 10,55/m? (dez reais e
cinquenta e cinco centavos).




6. CONCLUSAO - VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS URBANOS

Através do presente Laudo de Avaliagdo de Imdvel Urbano, conclui-se que os valores
de mercado dos imdveis urbanos, sdo:

¢ Valor de Mercado do imével, sob endereco acima do bairro Centro, com uma
area total construida aproximada de 70,31 m? (metros quadrados): RS:
740,00 (setecentos e quarenta reais).



7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo de Avaliag3o de Imovel Urbano digitado em 07 (sete) Laudas
escritas de um s6 lado, todas rubricadas, e a Gltima datada e assinada.

Segue 01 (um) anexo:

- Relatdrio Fotografico

Engenheiro Civil

Crea/CE 210971994-0

15 de Janeiro de 2019



RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 1

Figura 2



Figura 3

Figura 4






DECLARACAO

EU, Fagner Martins dos Santos, inscrito no CPF n® 643.500.453-
68, DECLARO, para todos os fins de direito e SOB AS PENAS
DA LEI, que sou legitimo proprietario do imovel situado na Rua
Coronel Francisco Nunes Cavalcante, S/N, Centro, Capistrano,
Ceard, tendo em vista locagdo do referido imovel ao Municipio de
Capistrano, Ceara,

Capistrano, Ceara, 15 de janeiro de 2019.
Fagner Martins dos Santos

CPF N° 643.500.453-68
DECLARANTE
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