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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

LAUDO DE AVALTAQAO PARA DETERMTNAQAO DE VALOR LOCATTVO/ oe

IMOVEL URBANO SITUADO A NUA SACI, NO 849 B - PARQUE POTIRA , MUNICiPIO

DE CAUCATA (CE).

INTERESSADO: MUNICiPIO DE CAUCAIA.

PROPRIETARIO: PROJ ETO GUADALAJARA

01.

02.

tr

03. OBJETIVO: Determinagdo do Valor Locativo doim6vel mencionado em epigrafe 
"o* fii 

/

vistas ao funcionamento da Escola Guadalajara, sito d Rua Saci, no. 849, B, Parque 
U

Potira, 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 verifica96o de suas caracterfsticas fisicas, Iocacionais, vocagdo de uso,
infraestrutu ra u rbana d ispon ivel, eq u ipamentos com u n itdrios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagio da Regiio: Trata-se de uma zona residencial do bairro, com
topografia regular, solo e subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupagio
fisica dos espagos faz-se principalmente por imoveis de utilizagSo residencial e de
pequenos com6rcios.

Existem servigos publicos e privados como iluminagSo p0blica, abastecimento
d'69ua, energia domiciliar, rede telef6nica, rede de esgoto, transporte coletivo, e o seu
principal acesso com rua em pavimento asf6ltica.

06. POTENCIAL DE UTILEAQAO: A drea do im6vel 6 pr6ximo dr principal avenida do
bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio ptazo, com a mesma vocagio de uso
presente, ou seja, albergando lojas e pontos comerciais, escritorios, escolas.

07, CARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de imovel com
caracteristicas educacionais plena, padrdo popular, com drea construida de 02 (dois)
pavimentos de 897,00 m' ,implantado em terreno que tem aproximadamente uma Srea
total de 803,00 m2 de acordo com levantamento executado " in loco" da 6rea do im6vel
a ser locado.

CARACTERTZAQAO riSrCl.
O imovel objeto da determinagSo do valor locativo disp6e das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento: 05 (cinco) salas de aula, 04 (quatro)
banheiros de alunos, 03 (tr6s) banheiros de funcion6rios, 01 (uma) diretoria, 01 (uma)
secretdria, 01 (um) almoxarifado, 01 (uma) sala de leitura, 01 (uma) cozinha, 01 (um)
refeitorio, 01 (um) pdtio coberto, 01 (um) escovdrio, 01 (um) Iaboratorio de inform6tica,
(01) consult6rio odont6logico, 01(um) consult6rio m6dico, 01(uma) sala de nutrig6o,
01(um) deposito e uma drea de lazer descoberto.
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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

ESPECIFICA9OES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS. (

**:iy,1.."^j"^ "-.Jlrlrrc 
de madeira com tetha cerdmica cotoniat e taje pre-

moldada; as elevag6es sdo em alvenaria e concreto armado; pintura texturl 
" 

ra"-, 5i*cerAmico e cimentado; instalag6es el6tricas e hidro-sanitdiias em regular estado de
conservagSo, portOes e grades de ferro tipo tryolinho em todos os ambie-ntes; portas tipoparan6 e fichas, janelas venezianas e fichas e de alumlnio com vidro e combogos;

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS
As normalizag6es dos procedimentos avaliat6rios s6o elaboradas e regidas pela rueR

- 14.653-2, onde estabelece que "a metodologia avaliatoria a ser utilizada Jeve alicergar-se em pesquisa de mercado, envolvendo, al6m de pregos comercializados e ou
ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergam influencia no valor,,.

Terrenos - com base na ooNa consolidagdo da Legistagdo Tributdria do Municipio,, em
pesquisa feita a partir da relagdo dos valores do m2 do terreno.

Benfeitorias - "M6todo do custo de Reprodltgdo", utilizando-se yalores unitarios
adequados ds benf,eitorias especificas, valores unitdrios estes, retirados de publicag6es
t6cnicas, a saber: i) Ptanilha orgamentaria PtNt - TCP), ii) Revista Constiugdo Norte-
Nordeste, bem como:.iii) apropriagdo de cusfos e iv) Criterio de Ross-Heideck para
correg-1es em fungdo de vida aill, idade aparente e esiado de conservagdo.

Valor Locativo - A determinagdo do vator Locativo e feita , pi.tir do valor de
reposigSo do imovel terreno + benfeitorias, ao qual se aplica um fator de acabamento
conforme idade do imovel.

09. DETERMTNAQAO DE VALOR:
Cilculos Avaliat6rios :

Terreno:
Vt - (Area x Prego tJnit1rio pesquisado por m2 - Sefin)

Vt = 803,00 m2 x R$ 260,00 / m2
Vt = R$ 208.780,00

Benfeitorias:
vb- (area x sinduscon - ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagdo)

Vb = 897,00 m2x R$ t.704,66 lm2x0,4OxO,4S
Vb = R$ 275.234,40

Valor Total do lm6vel:yf = (Valor do terreno + Valor das benfeitonas) onde:

VT = R$ 208.780,00 + R$ 275.234,40
VT = R$ 484.014,40

Valor Locativo Mensal:
Y2=(VTxiStNonde:

VT =R$ 484.014,40
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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

I 7 1-3,00% (Taxa de renda tiquida m6dia anual paraim6veis no padrdo do avatiando) Iogo:
N= no de meses

VL = R$ 484.014,40 x 0,13 I 12
VL = R$ 5.243,48

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ s.zfto,oo/ m6s(cinco mil, duzentos e quarenta reais) porm6s.

10. coNclusoes: t "

O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao *' 
/

funcionamento da Escola Guadalajara,-sito d Rua Saci, no. g49 B, parque potira, U
Municipio de Caucaia - CE.

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela Comissio deAvaliaqao, tendo como responsavel, o Presidente da devida Comiss6omencionado a seguir.

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

11. FOTOS:
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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

12. DATAS:

12.1. Da Vistoria. 15 t 12 t2022

12.2. Local e Data do Laudo: caucaia, 15 de dezembro de 2022.

Estolano Por(dry 'MaiC Neto
Presidente: 0RfnrCf 8652-D

Matricula n' 0892
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