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SEcRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA t?"5

LAUDO DE AVALnQAO eARA DETERMlrunqAo DE VALOR LOCATIVO Dff,,r,

rMovEL URBANo srruADo A nun JUAcr sAMpAIo poNTES, No 2000 -
BATRRo cENTRo, Ivruucipro DE cAUcArA (cE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.

02. pRopRrerARta: MARIA lnrs or pAULA AMARAL.

03. OBJETIVO: DeterminagSo do Valor Locativo do im6vel mencionado em
eplgrafe com vistas ao funcionamento da Secretaria Municipal da
Educagdo, sito A rua Juaci Sampaio Pontes, no 2000; bairro Centro, municipio
de Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6vel
em an6lise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel, a ser
avaliado para verificagAo de suas caracterlsticas ffsicas, Iocacionais, vocagio de
uso, infraestrutura urbana disponlvel, equipamentos comunit6rios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1 Caracterizag6es da RegiSo

Trata-se de uma zona residencial e comercial, com topografia regular, solo e
subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupagdo flsica dos espagos
faz-se principalmente por im6veis de utilizagdo comercial e de servigos.

Existe servigo p0blico e privado como iluminagio priblica; abastecimento
d'69ua; cagece; energia domiciliar; rede telef6nica; transporte coletivo e
principal acesso com rua em pavimento asf6ltica.

06. POTENCIAL DE UTILIZA$AO: A 6rea do im6vel 6 uma das principais Ruas
do bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio prazo, com a mesma
vocagdo de uso presente, ou seja, albergando lojas; pontos comerciais; escolas;
hospitais; bancos, shopinng e resid6ncias.

07. GARACTERIZAqAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com
caracteristicas resid6ncias, padrSo m6dio, com 5rea construida principal de
1.140,00 m2 , implantado em terreno que tem aproximadamente uma 5rea total
de 5.720,00 m2 de acordo com levantamento executado "in loco" da Srea do
imovel a ser locado.

CARACTERTZAQAO riSrCA
O im6vel objeto da determinagdo do valor locativo disp6e das seguintes

caracterlsticas construtivas e de acabamento: 01(uma) recepg5o; recursos
humanos - 06(seis) salas e 01(um) banheiro; financeiro,l e2 - O3(tr6s) salas;
planejamento - 01(uma) sala; secretario - O3(tres) salas e 01(um) banheiro com
close; 02(duas) circulag6es; sub secretario pedagogico - 02(duas) salas e
01(um) banheiro; sub secretario administrativo - O2(duas) salas e 01(um)
banheiro; informdtica - 02(duas) salaas e 01(uma) sala de xer6x; 01(um)
audit6rio; 01(uma) sala do superintend6ncia; 07(sete) salas pequenas; 02(dois)
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almoxarifados de materiais; 01(uma) cozinha; O4(quatro) salas que faziam pa

do almoxarifado da educagSo e um amplo terreno que serve como garagem.
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ESPECIFTCAQoES CONSTRUTTVAS DAS BENFETTORTAS
A coberta do pr6dio 6 de telha cerAmica colonial sobre estrutura de madeira,

forro em laje de concreto armado, esquadrias de madeira com portas tipo
veneziana e Paran5, janelas veneziana m6vel com grades, revestimentos l6tex
e textura, pisos cerAmico; instalag6es el6tricas e hidro-sanitdrias em bom estado
de conservagdo e portdes de alumlnio e chapa de ferro.

08. METODOS E cRITERIOS UTILIZADoS: As normalizag6es dos
procedimentos avaliat6rios s6o elaboradas e regidas pela ruaR - 14.0s3-2, 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 caracteristicas e atributos que exergam influ6ncia no valor".

Terrenos - "M6todo Comparativo dos Dados de Mercado" com base em
pesquisa mercado169ica detalhada, homogeneizada e tratada estatisticamente.

Benfeitorias - "M6todo do Custo de ReprodLtgdo", utilizando-se valores
unitdrios 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-Heideck para corregdes em fungdo de vida (ttil, idade
aparente e estado de conservaglo.

Valor Locativo - A determinagSo do Vator Locativo 6 feita a partir do valor
de reposigSo do im6vel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de
atratividade anual, em fung6o do mercado.

09. DETERMTNAQAO DE VALOR:
C6lculos Avaliat6rios :

Terreno:
Yl - (Area x Prego lJnitdrio Pesquisado por m'- Sefin)

Yt= 5.720,00 m2 x R$ 305,00 / m2

Vt = R$ 1.744.600,00

Benfeitorias:
Vb- (lrea x CUB Srnduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagdo);

Vb = 1.140,00 m2 x R$ 1.702,05 I m2x 0,35 x 0,35
Vb = R$ 237.691,28

Valor Totat do lmovel:
Vf = (Valor do terreno + Valor das benfeitorlas) onde:

VT = R$ 1.744.600,00 + R$ 237.691,28
VT = R$ 1.982.291,28

Valor Locativo Mensal:
VL = (VT x i) / Ni onde:
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lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$
21.480,00 / m6s (vinte e um mil, quatrocentos e oitenta reais) por m6s.

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

funcionamento da Secretaria Municipal da Educagio, sito d rua Juaci
Sampaio Pontes, no. 2000; bairro Centro, municipio de Caucaia-GE.

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

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

11. FOTOS:
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I = 13,00"/o (Taxa de renda tlquida mddia anualpara im6veis no padrdo do avaliando) logo

R$ 1.982.291,28 x 0,13 I 12
R$ 21 .474,82

VL=
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12. DATAS:

12.1. Da Vistoria.2S I 12 I 2022

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 28 de dezembro de 2022.

Estolano Po
Presidente:

Matrlcula
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Ana Mal'dela Alencar
Membro: Contr. Matricula n"56042
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