
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFMESTRUTURA

J,,l

LAUDo DE AVALTnEAo nARA DETERMTTaEAo DE vALoR LocATtvo DE lruoV

URBANO STTUADO A RUA cORONEL PlNHo, No 276 BAIRRO cAPU

lvrur.ilcipro DE cAUcAlA (CE).

01. INTERESSADO: IIIIUI'IICIPIO DE CAUCAIA,

02. PROPRIETARIA: FRANCISCA AERISMIR ROCHA DE OLIVEIRA.

3

03. OBJETIVO: Determinagdo do Valor Locativo do im6vel mencionado em epigrafe com

vistas ao funcionamento da EEIEF Coronel Pinho, sito d Rua Coronel Pinho n.o 276, bairro / )
Capuan, municipio de Caucaia-CE. 
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04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6velem andlise,
foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imovel avaliando, para

verificagao de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagdo de uso, infraestrutura
urbana disponivel, equipamentos comunitdrios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagio da Regiio: Trata-se de zona urbana, com topografia plana, solo e
subsolo de caracterlsticas argilo-arenosas, sendo a ocupagdo fisica dos espagos faz*se
principalmente por im6veis de utilizagio residencial e de pequenos com6rcios.

Existem servigos p0blicos e privados como 69ua pot6vel, iluminagio p0blica, energia
domiciliar, rede telefOnica, transporte coletivo e o principal acesso sdo em pavimentagSo

em asfdrlto e em pedra poli6drica.

06. POTENGIAL DE UTILIZAQAO: A 6rea do im6vel est6 localizada pr6xima a principal

avenida do bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio ptazo, com a mesma
vocagdo de uso presente, ou seja, albergando pequenos pontos comerciais, escolas e
resid6ncias.

07. GARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com

caracteristicas residenciais plenas, padrdo popular, com drea construida principal de

200,00 m2, implantado em terreno que tem uma 6rea total de 2.700,00 m', de acordo com

levantamento executado "in loco" da drea do im6vel a ser locado'

GARACTERTZA9AO FiSICA
O im6vel objeto da determinag6o do valor locativo disp6e das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento: 01(uma) varanda em L; 01(uma) diretoria;
01(uma) coordenagao; 04(quatro) salas de aula; 01(uma) sala do AEE; 0'l(uma) cozinha;
01(uma) biblioteca; O4(quatro) banheiros; 01(uma) despensa; 01(um) almoxarifado;
01(uma) quadra descoberta e um amplo terreno na entada do im6vel.

ESPECIFICAQoES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS
A coberta do pr6dio 6 de telha cerAmica colonial sobre madeira de lei aparente e

forra em concreto estrutural rebocada e pintada; Esquadrias de madeira com portas tipo
fichas e almofadas, janelas venezianas; grades de ferro; alvenaria rebocada; piso
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mosaico e cimentado; pintura lAtex e hidracor; revestimento cerAmico de mais ou

1,80m de altura no banheiro e cozinha instalag6es el6tricas e hidro-sanit6rias em

estado de conservagSo.

08. METODOS E CRITEROS UTILIZADOS: As normalizagOes dos procedimentos

Avaliat6rios s5o elaboradas e regidas pela NBR - 14.653-2, onde estabelece que "a

metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado,

envolvendo, al6m de pregos comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e

atributos que exergam influ6ncia no valor".
Terrenos - com base na n'Na Consolidagdo da Legistagdo Tributdrias do Municiplo"

em pesquisa feita a partir da relagdo dos valores do m2 do terreno.
Benfeitorias - 'on6todo do Custo de Reprodugdo", utilizando-se valores unitdrios (\-r-

adequados ds benfeitorias especificas, valores unit6rios estes, retirados de publicagOes a<

t6cnicas, a saber: i) Planilha Orgamentiuia PtNt - TCPO, ii) Revista Construgdo Norte- l)

Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de cusfos e iv) Crit1rio de Ross-Herdeck para

corregdes em fungdo de vida ltil, idade aparente e estado de conseruagdo.

Valor Locativo - A determinagSo do Valor Locativo e feita a partir

reposiglo do im6vel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica um fator de

conforme idade do im6vel.

09. DETERMINAQAO DE VALOR:

CAlculos Aval iat6rios :

Terreno:
Vt = (Area x Prego tJnitdrio Pesquisado por m2- Sefin)

Yl= 2.700,00 m2 x R$ 150,00 / m2

Vt = R$ 405.000,00

Benfeitorias:
Vb- (Area x Sinduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagdo)

Vb = 200,00 m2 x R$ 1.683,60 I m2x 0,80 x 0,80
Vb = R$ 215.500,80

Valor Total do lm6vel
YT- (Vator do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

W = R$ 405.000,00 + R$ 215.500,80
VT = R$ 620.500,80

Valor Locativo Mensal
t/l=(VTxi)/N onde

VT = R$ 620.500,80
N = no de meses
i =13,OOoh (Taxa de renda liquida mddia anual para imoveis no padr\o do avatianclo) Iogo:
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VL = R$ 620.500,80 x 0,13 I 12

VL = R$ 6.722,09

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 6.720,00 / m6s
(seis mil, setecentos e vinte reais) por m6s.

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

funcionamento da EEEF Coronel Pinho, sito d Rua Coronel Pinho n.o 276, Bairro
Capuan, municipio de Caucaia-CE.

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela comissio de

Avaliaqio, tendo como respons6vel, o Presidente da devida Gomissdo mencionado
a segulr. \:a{

Salientamos que o valor locativo se refere A parte flsica do pr6dio, nio incluso I
moveis e utensilios.

11. FOTOS:
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12. DATAS:

12.1. Da Vistoria 16 I 1212022

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

Estolano Poffi ry l\/aifl Neto
Presidente: enrR"lcr 8652-D

Matricula n" 0892

Membro: Contr. Matricula n"56042
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