LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Imdveis Municipio de Capistrano - CE
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Exmo. Sra. Secretario de Obras 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 Avaliacdo de imével Urbano,
e tendo procedido as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem
apresentar a consideracdo de V5a. As conclusSes a que chego, por meio do seguinte

Laudo de Avaliagdo de Imovel Urbano



1. APRESENTACAO

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

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

A Prefeitura do Municipio de Capistrano — CE tem por objetivo determinar o Valor
de Mercado para o seguinte Imdvel: uma Casa na Rua Cel Francisco MNunes
Cavalcante, n” 15, bairro Centro, situado na cidade de Capistrano (CE), com
dimensdes do terreno 4,50m x 94m area total de 423 metros gquadrados com uma
irea construida de aproximadamente 115,00 m?, de propriedade do Sr. Marcos da
Silva Saraiva.

3. METODOLOGIA DE AVALIACAD

A avaliacdo estard em conformidade com o Instituto Brasileiro de AvaliacBes e
Pericias de Engenharia = IBAPE — e com 2 Associacao Brasileira de Normas Técnicas
— ABNT. O imovel foi avaliado na suposic3o de que esteja livre e desembaragado 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 os imaveis objetos deste trabalho esta em local seco
e apresenta topografia plana, levemente inclinada para a frente do imével.

4.2 LOCALIZACAD
O imovel a ser avaliado este localizado em meio urbano, possuindo vizinhanga
e em area de expansdo do municipio de Capistrano/CE.

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

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

s Rede de abastecimento de agua;

s Rede de coleta de esgoto;

s Rede de abastecimento de energia elétrica;



¢ Rede de iluminagdo publica;
* Rede telefénica;

* Guias esarjetase

* Pavimentacdo asfaltica.

Esta servido pelos servigos publicos apresentados a seguir:

e Servicos de correios;
e Servigos de transporte urbano e
* Limpeza publica.

Ainda possui a seguinte caracteristica apresentada a seguir;

* Proximo ao centro da cidade e aos demais centros comerdiais:
* Usourbano

* Possui boa localizacdo e possibilidades de utilizagdo e valorizagdo.

5. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO

Para determinag3o do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel ao imével, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de iméveis no mercado imobilidrio e
consulta a corretores imobiliarios atuantes nesta Cidade, determinando-se o VALOR
DE MERCADO por unidade de metro quadrado do imdével. Atribuindo-se valores
adequados aos fatores de localizacdo — fator de oferta, fator melhoramentos
publicos, fator de padrdo construtivo, fator depreciagdo, fator drea — a fim de
obterem-se valores compardveis entre os iméveis pesquisados e o imdvel em
avaliacio, 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 imdvel, apds
pesquisas de mercado e consulta imobilidria &€ de: RS 7,90/m? (Sete reais e
noventa 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
negbcios 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
Avaliagdes.

e



5.3 FATOR TOPOGRAFICO
Considerando-se que todos os dados analisados sdo de topografia plana,
situagcdo 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 situagdo paradigma, utiliza-se o modelo
proposto pelo Eng. Ruy Carneiro, com os precos 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 homogeneizag3o e do tratamento dos resultados, chega-se ao VALOR
UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado de: RS: 7,11/m? (sete reais e
onze centavos).



6. CONCLUSAO - VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS URBANOS

Através do presente Laudo de Avaliacdo de Imével Urbano, conclui-se que os
valores de mercado dos iméveis urbanos, s3o:

* Valor de Mercado do imével, sob endereco acima citado localizado no
bairro centro, com uma drea total de 423,00 metros quadrados de terreno
e com uma area construida de aproximadamente 115,00 m? (metros
quadrados): RS: 800,00 (Oitocentos reais).



7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo de Avaliacdo de Imével Urbano digitado em 07 (sete) Laudas
escritas de um sé lado, todas rubricadas, e a dltima datada e assinada.

Segue 01 (um) anexo:

- Relatdrio Fotografico

Engenheiro Civil

Crea/CE 210971994-0

Capistrano/CE, 15 de Janeiro de 2019



RELATORIO FOTOGRAF

Figura 1

Figura 2



Figura 3

Figura 4



Figura 5

Figura 6

10



—

v N b g et I T o s ¢ 0 R o e

i Sl o Ereges Esencs
o LR e e R LS

ET TS | e A

Fon Pades Waidne, B0 Ve
PIFR dpiirar b Swmcameric srlgs 5 ni sreng COP G078 540 f Farsiens CF

T e A R e CHP S CHOS 25100070 | COF 06,205 Bdi-3
CONTA DE ENERGIA ELETRICA IRUPO & | SERIE B4 | N 545851374
Rote 11 27030 19 044500 - & Dets de Emissda 17/ 18/ 2818

Noma - HARCOS DA SILVA SARAIVA
End Postal RUA TOMAS N CAVALCANTE DOBE
- CAPISTRAND - 62745000

MEisrir 4385524 Pasia 5.0 S

Classe Bl - ©1-RESIDENCIAL @1-HORMAL TRIF&SICO

RG / CPFICNRY 589013613-34 COF

Nome do Responsdvel

'DATAS NDIC. DE QUALIDADE DO FORMECIMENTD

wrmn I mm“ ::-‘—‘: Lafng :.:i:'w' ! - i -

Out/2818| 17/10/2018 16/11/ 2018 yy, 6 BER 2.8

WS Mkhmrﬁxilww

'I-lw:i'.'m_t-'ﬁ‘s-_km ﬂ'nr-:lalvﬂge-m w S | Wlh Won. | el
Fal L oo b Sl lEA2 .,.i'* mi LE LB

nmmmmmm ac | LE -..:'i 58 L8 Ll e
15 20T 13 FROC. M, e Owec| 19 ¥

WManss e Ly L il : mmwm

=] : ulr.q-r umum i Mh»? :—.“ -u-.-u.

e — 4 i’“"" S :
& bammies o (osrorvamma) _l
= . '; 1 ! ! : |
o0 : | ! i i !

l = -—W—— et ;'_‘;5.4_ el ¥ S | aa

% E 2 = 3 CEARA e VALOR COMSLMO 00 MES 82,38

_. : ; i HULTA MORATORIA REF 00/ 513 1,54

C LSRG W et e Ry o CORRECAC MOMETARIA DO MES @.48

= — g JURDS DO MES 0,65

TLUNTIRACAT PUBLICA MUNICIPAL 1,66

ADICIONAL BAMDETRE VERMELHA MES ( R$ 7,67 )

PREFEITURA MUNICIPAL DE
CNPJ:07.063.589/0001-16
A Comissic de Licitagio e

pregdes da
Prefeitura Municipal de C trano
com o original mnfmme:'fazg“::"fm

COMPOSICAD DO VALDR DE CONSLISC HISTOMED DE CONSUIMD jdswme: £ masns!

<\',_\ AR T,I__ veemevo NN | e B

e g _E,EE
ot tscicas ii.g
Erowrsss Setwiads 1. or o B = Lol
Tributas 10 PRAFIE mN nald L ';3?33-!-33
e .{i [ e e W i Py Ty
CONSUMO CONSCIENTE - EMSSAD DE GO, fkp kW)
Do Tateria: Sl SRS e O 38
Erviticdc kg (00} { Compenids 5g 100} Cormoines Eeodiguea ™00
W s o A e . &

- M J’."L i I
”.'ﬂ.r}:x‘-‘-?’x & jﬂ’.';-".i%ﬂ!.%b }

M




ESTADD no ::EARA
COMARCA DE CAPISTRAN? CARTORIO DO SEGUNDO
OFICIO

Email: cartorioednamenezescapistrano@hotmail.com
GERLANDO RODRIGUES TORRES
Presidente EDNA MARIA DE MENEZES - Titular

EUDENES SARAI%‘ OUZA - Substituta

CNPJ:07.063.589/0001-16

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPISTRANO ?ﬁ B 17 |
CARTORIO EDNA MENEZES |

A Comisséo de Licitagio e pregbes da

~ Trefeitura Municipal de Capistrano confere CAPFISTRAND-CE
vom o original conforme Art. 32§1° da i _ "ne w
Lei n° 8.666/93. CERTIDAO : {085) 3328

oaa; 25./.83 / 932
~ CERTIFICO a requerimento verbal de parte
interessada, que revendo nesta Serventia a meu cargo, os Livros de
Registros de Imoveis, neles verifiquei que as fls. 143, sob n® 233, do Livro
n® 2-B, consta a matricula e registro seguintes:-

MATRICULA N° 233. DATA - 13.05.83. IMOVEL — Denominado Uma
casa de residéncia de tijolos e telhas com (02) duas portas de frente, sita a
Rua Francisco Nunes Cavalcante, n° 15, nesta cidade de Capistrano, com as
seguintes estremas e medidas, de frente mede 4m50 (quatro metros e
cinquenta centimetros), por 94m00 (noventa e quatro metros) de fundos
com uma érea total de 432m00 (quatrocentos e trinta e dois metros) sendo
uma drea coberta de 101,00m2 (cento e um metros quadrados) e édrea
descoberta 331,00m2 (trezentos e trinta e um metros quadrados), com as
seguintes confrontagdes: ao NASCENTE (frente), com a Rua Cel.
Francisco Nunes Cavalcante, onde mede 4m50 (quatro metros e cinquenta
centimetros); ao NORTE, estrema com uma casa residéncia de Francisco
de Assis Viana Filho, onde mede 94m00 (noventa e quatro metros); ao
SUL, estrema com uma casa de residéncia de Maria das Dores Franco
Martins, onde mede 94m00 (noventa e quatro metros); ao POENTE, com
uma Rua Tomaz Nunes Cavalcante, onde mede 4m50c (quatro metros e
cinquenta centimetros). Registro Anterior — N° 1, Livro 2-A, fls. 103.
PROPRIETARIOS — Antdnio Soares Saraiva, brasileiro, casado, Prefeito
Municipal e sua esposa Francisca Jacira Pereira Saraiva, casada, doméstica
e professora Estadual, portadores do CPF 013.655.093/20, residentes e
domiciliados nesta cidade de Capistrano. O referido é verdade. Dou fé.



Capistrano 13.05.83. Eu (a) Margarida Ferreira Cavalcante, A Ofici e L I
Imoveis, escrevi subscrevi. [

R. I/233. Prot. n° 520. Em 13.05.83. TRANSMITENTES — Ant6nio Soares
Saraiva, brasileiro, casado, Prefeito Municipal e sua esposa Francisca
Jacira Pereira Saraiva, casada, doméstica e professora Estadual, portadores
do CPF 013.655.093/20, residentes e domiciliados nesta cidade de
Capistrano. ADQUIRENTE - Jo3o Soares Saraiva, brasileiro, casado,
comerciante, portador do CPF n® 013.655.923/91, residente e domiciliado
nesta cidade de Capistrano - Ceara. TITULO - Compra e venda. FORMA
DO TITULO - Escritura Pablica de Compra e venda lavrada em notas
deste Cartorio, em data 11.5.83, Livro 02, fls. 90/92, pela Titular Margarida
Ferreira Cavalcante. VALOR — Cr$ 300.000,00 (trezentos mil cruzeiros).
CONDICAO - Nio ha Capistrano 13.05.83. Eu /(g) Margarida Ferreira

Cavalcante, a Oficial de iméveis escrevi subscrevi. A

Av. 7?‘233 Prot. n° 2.560. Em 01 de dezembro de 2.015. Certifico para fins
e efeitos legais que o proprietario do imével de que trata a matricula supra
(233), contraiu matriménio sob o regime da comunhdo parcial de bens com
a Sra. Terezinha Saraiva da Silva, a qual passou a usar o nome
TEREZINHA DA SILVA SARAIVA, em 12 de junho de 1.970, conforme
certiddo de casamento expedida pelo Cartério do Primeiro Oficio desta g
cidade, sob n°® 1.810, que foi lavrada as fls. 165, do Livro n°® B-07.§
CERTIFICO, finalmente que o casal proprietario do imével possui ais
qualificacdo seguinte: JOAO SOARES SARAIVA, brasileiro, comerciante, &
portador do R. G. n° 2000010215124 — 2* via da SSP/CE e do CPF/MF n°
013.655.923-91 e sua mulher TEREZINHA DA SILVA SARAIVA,
brasileira, do lar, portadora do R. G. n° 1.184.131 — 2* via da SPSP/CE e do 3
CPF/MF n°® 442.112.103-78, residentes e domiciliados nesta cidade. O
referido é verdade. Dou fé. Eu, (a) Edna Maria de Men e Jcml do
Registro, a escrevi e subscrevi '\___, T ___

Av, 3/233. Prot. n® 2.560. Em 01 de dezembro de 2015. Cm-:: para fins
e efeitos legais que nos termos das Certiddes de Obitos (matriculas) n 017
55 80 135 20035 4000 06 126 000 3120 29 e 0175580155 2014 4 00008 049
0003825 66, ambas da lavra do Cartorio do 1° Oficio desta sede, procede-se
a esta averbagdo para constar os OBITOS do casal TEREZINHA DA
SILVA SARAIVA e JOAO SOARES SARAIVA, falecidos,
respectivamente, em 11 de novembro de 2005 e em 21 de fevereiro de
2014, na conformidade das certiddes anteriormente descritas. O referido é
verdade. Dou fe. Eu, (a) Edna Maria de Menezes, Oficial do Registro, a
escren e sub:-.crew.,__,

PREFEITURA MUNICIPAL DE '
CNPJ:07.063. sawm1-1s
A Comissago de Licitagdo o p pregdes da

Prefeitura Municipai da ¢

apistrano confere
Com o originajl
Lei no & sehnal conforme Art. 32§1° da




“ -a;ﬂ[:p‘a:
R. 4/233. Prot. n° 2.560. Em 01 de dezembro de 2015. TRANSMITENTE 2 *—2_
Os Espolios de TEREZINHA DA SILVA SARAIVA, portadora dig __—
Carteira de Identidade n° 1.184.131 da SSP/CE e do CPE/MF ngy ==

442.112.103-78 e JOAO SOARES SARAIVA, portador da Carteira de

Identidade n° 2000010215124, 2°* Via da SSPDC/CE e do CPF/MF n°

013.655.923-91. ADQUIRENTE - MARCOS DA SILVA SARAIVA, /o ©E qu,

brasileiro, filho do de cujus, auténomo, portador da Carteira de Identid : :

n® 91003024559 da SSP/CE e inscrito no CPF/MF n® 509.913.613-3 m_’_ﬁ____j

casado no regime da comunhdo parcial de bens em 25 de abril de 20182~ =

com NAYANA NAYARA PEREIRA ARAUJO, brasileira, auténoma, m‘

portadora da Carteira de Identidade n° 2002097045028 da SSPDC/CE e

inscrita no CPF/MF n® 963.447.763-15, ambos residentes e domiciliados na

Rua Tomas Nunes Cavalcante, n® 24, centro, nesta cidade. TITULO -

Heranga. FORMA DO TITULO - ESCRITURA PUBLICA DE

INVENTARIO E PARTILHA AMIGAVEL, lavrada em notas deste

Cartorio, as fls. 177/186, do Livro n°® 03, em data de vinte e trés (23) de

fevereiro do corrente ano, dos bens deixados por falecimento de

TEREZINHA DA SILVA SARAIVA e JOAO SOARES SARAIVA.

AVALIACAO - RS 28.000,00 (vinte e oito mil reais). VALOR - RS

28.000,00 (vinte e oito mil reais), equivalente ao imével objeto da

matricula supra (233), em sua totalidade, cujo imdvel passard a pertencer

unicamente ao ora adquirente. O referido é verdade. Dou fé.{E‘u, (a) Edna

Maria de Menezes, Oficial do Registro, o digitei ¢ subscrevi. ___

Esta fiel ao original. Dou fé. —
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPISTRANO
CNPJ:07.063.589/0001-16

A Comissdo de Licitagio e pregdes da

i Prefeitura Municipal de Capistrano confere
com o ariginal conforme Art. 32§1° da

Lei n® 8.666/93.
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