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PREFEITURA MUNICIPAL DE TENENTE LAURENTINO CRUZ
CNPJ: 01.612.382/0001-77

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

INTERESSE: LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO SERVICO DE CONVIVENCIA E
FORTALECIMENTO DE VINCULOS - SCFV.

Tenente Laurentino Cruz/RN
25 DE FEVEIRO DE 2025
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|- OBJETO DA AVALIA(;I\O

A presente avaliagdo servira para apropriar o valor de imdvel com pretensdes de locagdo por parte da Prefeitura
Municipal de Tenente Laurentino Cruz/RN, com fins de atendimento ao publico para o SERVICO DE CONVIVENCIA E
FORTALECIMENTO DE VINCULOS — SCFV.

11 - DA PROPRIEDADE

O imovel é de propriedade do Sr. José Adriano de Souza, CPF: 079.970.064-94 e RG 002.059.390 - SSP/RN esta
localizado a Rua Vicente Batista, 01, Centro do Municipio de Tenente Laurentino Cruz/RN, CEP: 59.338-000.

Iil - OBJETIVO DA AVALIACAO

Esta avaliagao tem o objetivo de determinar o valor do imével para efeito de locagdo, atraves de analise, pesquisa
de mercado, comparagdo imobilidria e conhecimento técnico, para que com isso se possa chegar ao valor de
locacao.

IV - METODOLOGIA

Para expressarmos o valor do imoével, serd levado em conta o valor do m? de area por tipo de solo e localizagao,
assim como a vocacgado do terreno e porventura a desvalorizacdo da gleba remanescente.

V - NiVEL DE PRECISAO

Utilizaremos formulas matematicas em conformidade as normas da ABNT, assim como nossa experiéncia
profissional na area construtiva e imobilidria, dados obtidos na secretaria de tributacdo municipal e historico de
compra e venda de imdéveis no municipio, portanto, uma AVALIACAO EXPEDITA, conforme o que estabelece a
Norma Técnica 14653-2/2011.

VI - CARACTERISTICAS DO IMOVEL E REGIAO

Caracteristicas do imdvel: O imdvel possui um andar: 01 area, 01 sala, 01 Sala para recepgdao, 02 quartos, 03
banheiros, 01 cozinha, 01 area de servigo, 01 area externa ampla. perfazendo, conforme planta baixa um total de
136,30 m? de area construida.
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O imovel possui revestimento de piso granilite, o teto é em forro de gesso, cobertura de estrutura de madeira e
telha ceramica, as paredes rebocadas e pintadas, esquadrias (portas e janelas) em madeira/metalica e portdes em
aco, instalagdes elétricas, pontos hidraulicos, sanitarios.

Caracteristicas da localizagdo do Imdvel: Terreno localizado na Zona Urbana do Municipio de Tenente Laurentino
Cruz, em area urbana central e de facil acesso no municipio, acessado por ruas pavimentadas a paralelepipedo.

VII - CALCULOS PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor de qualquer area construida, devera ser avaliada tendo como parametro o valor médio baseado dentro da
tabela do Custo Unitario de Edificagdes Comerciais, emitida pelo SIDUSCON RN, para o0 més de Novembro de 2024,
corrigido pelo fator de mercado local (Tenente Laurentino Cruz/RN), e nos padrdes de construgdes previstos na

NBR 12.721-2006.

Padrdo Baixo - Residéncia Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residéncia Multifamiliar (R8) e Projeto de
Interesse Social (PIS);

Padrdo Normal - Residéncia Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residéncia Multifamiliar (R8) e Residéncia
Multifamiliar (R16);

Padrdo Alto - Residéncia Unifamiliar (R1), Residéncia Multifamiliar (R8) e Residéncia Multifamiliar (R16);

Comercial Normal - Comercial Andar Livre (CAL-8), Comercial Salas e Lojas (CSL-8) e Comercial Salas e Lojas (CSL-
16);

Comercial Alto - Comercial Andar Livre (CAL-8), Comercial Salas e Lojas (CSL-8) e Comercial Salas e Lojas (CSL-16);

Residéncia Popular (RP1Q);
Galpdo Industrial (Gl). Armazém

Valor médio de venda de terrenos Urbanos, levantado por dados obtidos junto ao setor de tributagdo e finangas da
Prefeitura Municipal de Tenente Laurentino Cruz/RN corrigido pelo fator localizacdo, aptiddo da localizagdo, fator

topografico e disponibilidade de area semelhante, obtendo um valor de RS 30,00 por m2.

O Valor do Terreno, e obtido através da seguinte expressao:

Vi=AxVuxFt
Onde:
Vi =Valor do Terreno
A = Area do imével avaliado em metros quadrados
Vu = Valor unitdrio basico (média dos terrenos que recolheram ITIV na tributagdo do
municipio)
Ft = Fator Topografico (percentual variavel pela condigdo topografica do terreno)
Vi = 136,30 x 30,00 x (100%) = RS 4.089,00
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O Valor da edificagdo é obtido pela expressao:

Ve=AXCuxFc
Onde:
Ve = Valor da Edificacdo
A = Area Real Global Construida em metros quadrados
Cu = Custo Unitario da Edificacdo (adotaremos tabela do SINDUSCON e minoraremos o valor
para valores compativeis com os imdveis alugados pelo municipio)
Fe = Fator Corretivo de depreciacdo da tabela Ross-Heidecke. Idade aproximada de 7 anos.

(Entra-se com o valor de 7 anos/65 (casas) em percentagem aproximando-se para cima, com o fator da tabela
realiza-se a operagdo de 1-k, resultando no valor de depreciagdo do imdvel, inserir na formula em casas decimais ou
o0 quociente da porcentagem sobre 100)

Ross-Heidecke= c = 9,07 >>>> Fc= 1-0,0675= 0,9325
Ve=136,30x 1.432,02 x (0,9325)= RS 182.009,38

O Valor de Desvalorizagdo do Remanescente & gerado quando o terreno remanescente ao avaliado sofre
desvalorizagdo com o desmembramento da area em analise, o que ndo é o caso.

VIl - DETERMINACAO DO VALOR FINAL — CONCLUSAO

Para determinagao do valor final do imovel devemos utilizar a seguinte formula:
Vi=Vi+Ve +Dr
Onde:

V= Valor Final do imével

Vi = Valor do terreno

Ve = Valor da edificagdo

Dr = Valor de desvalorizagdo do remanescente

Vi=4.089,00 + 182.009,38 = RS 186.098,38
Com tudo, chegamos ao valor do imdvel avaliado em RS 186.098,38 (Cento e oitenta e seis mil, noventa e oito reais
e trinta e oito centavos). Para fins de locagdo o valor maximo sugerido é de 0,5%, perfazendo tal quantia em: RS

930,49 (Novecentos e trinta e quarenta e nove centavos). Esse valor representa o valor maximo a ser alugado,
podendo mediante negociagdo ser formalizado valor menor.

Tenente Laurentino Cruz/RN, 25 de Fevereiro de 2025.

IX - PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA AVALIACAO
Assinado de forma digital por

14} ANTONIO DIOGO
4 w”.',.' i e ARAUJO:06941530448
S Eesaeasiiu Dados: 2025.02.25 11:46:23
CREA 2113038803 -03'00"
Antonio Diogo Aratjo
Eng.2 Civil

CREA: 211.303.880-3
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X - TABELAS DE CUSTOS

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE TERRENO
Valores do R$/M?

Area Urbana loteamento ou drea de expans3o residencial 30,00 R$/m?

Area Urbana n3o loteada em terreno virgem 25,00 R$/m?

Area Urbana de expans3o comercial 50,00 R$/m?

Area Urbana n3o edificante, de protecio ambiental ou histérica ou de comercializagdo dificultosa. 15 % do valor de
area de expansao

Percentual de desvalorizacdo por fator topografico (20 %, 40 %, 60%, 80% e 100%), percentual de desvalorizacdo
pela condicdo topogréfica, (aclives ou declives acentuados, afloramento de rochas, drea alagada, com destrocos ou
vegetacdo de grande porte que sua presenga impossibilite edificar)

Area Urbana 30,00 R$/m?

Area Rural até 10 Ha 25.000,00 R$/Ha

Area Rural de 10 a 50 Ha 15.000,00 R$/Ha

Area Rural de 50 a 200 Ha 9.000,00 R$/Ha

Area Rural acima de 200 Ha 4.000,00 R$/Ha

Multiplicadores de valor area rural.

Tipo de Solo 25 % 50% | 75% 100 % Valor
Arenoso 100 %
Argiloso 75 %
Pedregoso 50 %
Alagado 25%

Dados: Valores médios obtidos junto a secretaria de tributagdo.
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CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO
Valores do CUB/M? - Sinduscon Nov/2024

VALORES EM REm*

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAO NORMAL PADRAQ ALTO

R-1 2.118,54 R-1 2327 31 R=-1 287913
FR-4 187255 FF-4 2287 71 R-8 247343
R-8 1.889,94 R-& 1.963.66 R-16 2.509,19
P15 143202 R-18 1.880.21

PROJETOS - PADRAQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas & Lojas)

PADRAQ NORMAL PADRAQ ALTOQ

CAL-B 229671 CAL-8 2 438 46
cSL-B 1 D67 96 CSL-8 212718
CSL-16 262243 CSL-16 2833 06

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP10 185716

Gl 1.143 52

Namero indice: Projeto-padrio R8-N {Novembro/2024)
Mumers indicses: - (Base Fawi2007 = 100)
Variagdo Global: -

VIDA UTIL DOS IMOVEIS

APARTAMENTOS — 60 anos HOTEIS — 50 anos ARMAZENS — 75 anos

BANCOS - 70 anos LOJAS =70 anos FABRICAS — 50 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos CASAS DE MADEIRA —45 anos CONST. RURAIS — 60 anos
GARAGENS - 60 anos EDIF ESCRITORIOS — 70 anos GALPOES [DEPOSITOS} —70 anos

Fonte: SINDUSCON/RN
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