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LAUDO

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

l4 lt,

DE AVALIA9AO PARA DETERMINAqAO DE VALOR LOCATIVO DE 
'*dfEIURBANO SITUADO NA RUA E-23, NO 155 _ PARQUE ARATURI, MUNICiPIO O

cAUCA|A (CE).

INTERESSADO: MUNIC[PIO DE CAUCAIA,

PROPRIETARIR: MARIA ASSUNQAO MENDES

01.

02.

03. OBJETIVO: Determinagdo do Valor Locativo do im6vel mencionado em eplorafe com I n

vistas ao funcionamento do Col6gio Unifan, sito d rua E-23, no. 155; earqr"" Airtrri, L, /
Municipio de Caucaia - CE. ' - 

{
04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do imovel em
andlise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel, a ser avaliado
PTa verificagdo de suas caracteristicas fisicas, Iocacionais, vocag6o de uso,
infraestrutura urbana dispon ivel, eq u ipamentos com u n itdrios, e outros.

05. VISTORIA:

5.1. Caracterizagio da Regido: Trata-se de uma zona residencial, com topografia
regular, solo e subsolo de caracterlsticas argilo-arenosas, sendo a ocupagdo flsici dos
espagos faz-se principalmente por im6veis de utilizagdo residencial e 

-de 
peqr"no, t _com6rcios f'

Existem servigos prlblicos e privados como iluminagdo priblica, abastecimento
d'dgua, luz domiciliar, rede telef6nica, transporte coletivo, so seu principal acesso com
rua em pavimento em pedra tosca.

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO: AAreado imovel 6 em uma rua secund Aria aprincipal
rua do bairro, tendendo a permanecer, no curto e medio prazo, com a mesma vocag5o
de uso presente, ou seja, albergando pontos comerciais, escolas e residencias.

07. cARAcTERIzAgAo Do IMOVEL AVAL|ANDo: Trata-se de imovel com
caracter[sticas educacionais plenas, padrdo popular, com 6rea construlda de 61g,00 m2,
implantado em terreno que tem aproximadamente uma drea total de 800,00 m2 de acordo
com levantamento executado "in loco" da drea do imovel a ser locado.

CARACTERIZA9AO FiStCA.
O im6vel objeto da determinagSo do valor locativo disp6e das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento: 11 (onze) salas de aula, 01 (um) binheiro
infantil, 02 (dois) banheiro para alunos, 01 (uma) recepgio, 01 (uma) diretoria, 01 (uma)
secretdria, 01(um) almoxarifado, 01 (uma) sala de leitura, 01 (uma) cantina I cozinha, 01
(uma) sala de inform6tica, 02 (duas) despensas, 01(um) audit6rio, e 01 (um) pdtio
coberto e descoberto com play-ground.
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ESpEcrFrcngOes coNSTRUTtvAS DAS BENFEtToRtAS.
A cobertura do im6vel 6 de estrutura de madeira com telha cerAmica colonial d.forro

pr6-moldado; as elevag6es s6o em alvenaria e concreto armado; pintura textura, hidracor
e ldtex, forro com pintura hidracor, piso cimentado e cerAmico nas dependdncias;
instalag6es el6tricas e hidro-sanitdrias em regular estado de conservagdo, port6es tipo
tijolinho e chapa e grades de ferro tipo tijolinho em todos os ambientes; portas tipo ficha
e janelas venezianas.

08. METODOS E CRITEnIOS UTILIZADOS: As normalizag6es dos procedimentos
avaliat6rios s5o elaboradas e regidas pela ivBR - 14.Gso-2, onde estabelece que "{\-
metodologia avaliat6ria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado) r)[.
envolvendo, al6m de pregos comercializados e ou ofertados, as demais caracterlsticas e "\
atributos que exergam infludncia no valor".

Terrenos - com base na ooNa Consotidagdo da Legistagdo Tributdria do Municipio" em
pesquisa feita a partir da relagio dos valores do m'do terreno.

Benfeitorias - "Matodo do Custo de Reprodugdo", utilizando-se valores unitarios
adequados ds benfeitorias especificas, valores unit6rios estes, retirados de publicag6es
t6cnicas, a saber: i) Planilha Orgamentdria PlNl - TCPO, ii) Revista Construgdo Norte-
Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de cusfos e iv) Crit6rio de Ross-Herdeck para
corregdes em funglo de vida lfl, idade aparente e estado de conseruagdo.

Valor Locativo - A determinagSo do vator Locativo e feita a partir do valor de
reposigdo do im6vel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica um fator de acabamento
conforme idade do imovel.

oe. DETERMTNAQAO DE VALOR:
GAlculos Avaliat6rios :

Terreno:
Vt - (nrea x Prego lJnitdrio Pesquisado por m2 - Sefin)

Vt = 800,00 m2 x R$ 320,00 m2
Vt = R$ 256.000,00

Benfeitorias:
Vb- (,area x Sinduscon x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagdo)

Vb = 618,00 mzx R$'1 .704,66 1m2x0,40 x 0,40
Vb = R$ 168.556,78

Valor Total do lm6vel:
\/l= (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 256.000,00 + R$ 168.556,78
VT = R$ 424.556,78

Valor Locativo Mensal:
Y7=(VTxiltNonde:
W =R$ 424.556,78
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N = no de meses
i = 13,00o/o (Taxa de renda liquida m6dia anualpara im6veis no padreo do avaliando)

VL = R$ 424.556,78 x 0,13 I 12
VL = R$ 4.599,37

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 4.600,00 / m6s
(quatro mil e siscentos reais) por m6s.

10. CONCLUSoES:
O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao Vl"

funcionamento do Col6gio Unifan, sito na rua E-23, no. 155; Parque Araturi,a\
municipio de Caucaia - CE. U

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela Comiss5o de
Avaliagio, tendo como respons6vel, o Presidente da devida Comissio mencionada
a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere d
m6veis e utensilios.

11. FOTOS:

parte fisica do pr6dio, nio incluso
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12. DATAS:

12.1. Da Vistoria. 15 I 12 I 2022

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 15 de dezembro de2022.

"la rt /
Estolano e fiar'/ ttttarA Ueto
Presidente: CREtuCE 8652-D

Matricula n" 0892

^

.a
Ana Ma

Membro:
a Alencar

Contr. Matricula n" 56042
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