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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

LAUDo DE AVALlegAo nARA DETERMrruegAo DE vALoR LocATlvo offi
UM IMOVEL URBANO SITUADO NA RUA JUAREZ ANDRADE,

JANDAIGUABA, IVIUI.IICIPIO DE CAUCAIA (CE).

INTERESSADO: IUUruICIPIO DE CAUCAIA,

PROPRIETARIO: FRANCINE DA SILVA SOUSA

03. OBJETIVO: Determinagdo do Valor Lucrativo do im6vel mencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento da EEIF ABA TAPEBA, sito na Rua Juarez
Andrade, N' 94, na localidade de Jandaiguaba, municipio de Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6vel
em andlise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel, a ser
avaliado para verificagSo de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagSo de
uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunitdrios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizag5o da Regido

Trata-se de uma zona urbana com topografia regular, solo e subsolo de
caracterfsticas argilo-arenosas, sendo a ocupagio fisica dos espagos faz-se
principalmente por im6veis de utilizagdo residencial e pequenos com6rcios.

Existem servigos p0blicos e privados como iluminag6o p0blica, Iuz domiciliar
e o seu principal acesso com rua com calgamento (pedra tosca).

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO: R drea do im6vel 6 em rua com pavimento
em pedra tosca (calgamento), pr6ximo a principal rua do bairro, tendendo a
permanecer, no curto e m6dio prazo, com a mesma vocag6o de uso presente,
ou seja, albergando sitios, residGncias e pequenos pontos comerciais.

07. GARACTERIZA9AO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com
caracteristicas educacionais plenas, padrSo popular, com Area construida
principal de '1.800,00 m', implantado em terreno que tem aproximadamente uma
6rea total de 820,00 m'de acordo com levantamento executado "in loco" da drea
do im6vel a ser locado.

CARACTERTZAQAO riSrCR
O im6vel objeto da determinagio do valor locativo disp6e das seguintes

caracterfsticas construtivas e de acabamento: 17 (dezesete) salas de aula
pequenas; 06 (seis) banheiros, O2(dois) deposito, 01(uma) cozinha, 01(uma)
secretaria / diretoria; 02(dois) almoxarifados e 01(uma) biblioteca.

ESPEGTFTCAQoES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS.
A coberta do imovel 6 de telha cerdmica colonial sobre madeira de lei;

elevag6es em alvenaria e concreto armado; revestimentos em pintura hidracor;
pisos cimentados e cerAmicos nos banheiros; port6es de ferro; instalag6es
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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

el6tricas e hidro-sanit6rias em
construtivo tipo popular; estado de

regular estado de conservagSo, Padrlo*4t
conservaQdo razoavel.

08. mErooos E GRITERIoS UTILIZADoS: As normalizag6es dos
procedimentos avaliatorios s6o elaboradas e regidas pela rvaR - 14"653-2, onde
estabelece que "a metodologia avaliat6ria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, al6m de pregos comercializados e ou

ofertados, as demais caracterlsticas e atributos que exergam influ6ncia no valor".

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

Benfeitorias - "Matodo do Custo de Reprodugdo", utilizando-se valores unitdrios
adequados ds benfeitorias especlficas, valores unit6rios estes, retirados de
publicag6es t6cnicas, a saber: i) Planilha Orgamentaria PlNl - TCPO, ii) Revista
Construgdo Norte-Nordeste, bem como iii) apropriagdo de cusfos e iv) Criterio
de Ross-Heideck para corregdes em fungdo de vida rttil, idade aparente e estado
de conseruagdo.

Valor Locativo - A determinagSo do vator Locativo 6 feita a partir do valor de
reposig1o do imovel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica um fator de
acabamento conforme idade do im6vel.

09. DETERMTNAQAO DE VALOR:

Cdlculos Avaliat6rios :

Terreno:
Vt - (nrea x Prego unitdrio Pesquisado por m'- Sefin)

Vt = 1 .800,00 m2 x R$ 90,00 / m2

Vt = R$ 162.000,00

Benfeitorias:
Vb - (nrea x Slnduscon - Ce x Fator de Acabamentox Fator de Depreciagdo)

Vb = 820,00 m2x R$ 1 .704,66 lm2x 0,45 x 0,45
Vb = R$ 283.058,79

Valor Total do lm6vel
y1-= (valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

W = R$ 162.000,00 + R$ 283.058,79
W = R$ 445.058,79

Valor Locativo Mensal
YL- Urx4,truonde

VT = R$ 445.058,79
N = no de meses
i = 13,00o/o (Taxa de renda liquida m6dia anualpara im6veis no padrdo do avaliandQ lo$Ql
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R$ 445.058,79 x 0,13 I 12
R$ 4.821,47

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 4.820,00 I
m6s (quatro mil, oitocentos e vinte reais) por m6s.

10. CONCLUSOES:
O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao

funcionamento da EEIF ABA TAPEBA, sito na Rua Juarez Andrade, N" 94,
na localidade de Jandaiguaba, municipio de Caucaia-GE.

Este Iaudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela
GomissSo de Avaliagdo, tendo como responsavel o Presidente da devida
Comissio mencionado a seguir.

Satientamos que o valor locativo se refere i parte fisica do pr6dio, nio
incluso m6veis e utensilios.

11. FOTOS:
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12. DATAS:

12.1. Da Vistoria. 16 I 12 12022.

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 16 de dezembro de 2022.

,la
Estolano PolAry Maiy' Neto
Presidente: CREtuCE 8652-D

Matricula n" 0892

Membro: Contr. Matricula n"56042
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Membro: Co la n" 0824.
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