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SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA "a se" A

LAUDO DE AVALIACAO PARA DETERMINAGCAO DE VALOR LOCATIVO~"*
DE UM IMOVEL URBANO SITUADO A RUA SAO FRANCISCO, S/IN°; NO
DISTRITO DE CAMARA - I, MUNICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.
02. PROPRIETARIO: CREUZA MOURA DE SOUZA.

03.0BJETIVO:Determinacdo do Valor Locativo6o imoével mencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento do Ponto de Apoio da Equipe de
Estratégia de Saude da Familia pertencente a UAPS Genipabu; sito na rua Sao
Francisco, S/N°; no Distrito De Camara - ll, Municipio De Caucaia (CE).

04.PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do imovel
em analise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imével, a
ser avaliadopara verificacdo de suas caracteristicas fisicas, locacionais,
vocacdo de uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunitarios,

e outros.
05 VISTORIA:
5.1. Caracterizacdo da Regiao
Trata-se de uma zona residencial do distrito de Camara - Il, com

topografia regular, solo e subsolo de caracteristicasargilo-arenosas, sendo a
ocupacao fisica dos espacos fazem-se principalmente por imoéveis de utilizacao
residencial, sitios e pequenos comércios.

Existem servicos publicos e privados como iluminacdo publica, energia
domiciliar, rede telefénica, transporte coletivo, e 0 seu principal acesso com rua
com pavimento em pedra tosca.

06. POTENCIAL DE UTILIZACAO: A é&rea do imovel é na principal rua do
bairro, tendendo a permanecer, no curto e médio prazo, com a mesma vocacao
de uso presente, ou seja, albergando pequenos pontos comerciais, sitios e
residencias.

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de imével com
caracteristicas residenciais, padrdo popular, com area construida de 145,00 m2
implantado em terreno que tem aproximadamente uma area total de 200,00 m2
de acordo com levantamento executado “in loco” da area do imével a ser
locado.

CARACTERIZACAO FiSICA

O imédvel objeto da determinacdo do valor locativo dispbe das seguintes
caracteristicas construtivas e de acabamento: 01 (uma) varanda em L, 01 (uma)
sala de jantar, 01(uma) sala de estar, 01(um) quarto, 02(dois) banheiros,
01 (uma) cozinha, 01(uma) despensa Ol(um) hall e 0l(uma) éarea para
garagem.
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ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS

A cobertura do imével € de estrutura de madeira com telha ceramica™
colonial aparente e pvc; revestimento ceramico de 1,80m de altura na cozinha,
banheiros, as elevacdes sdo em alvenaria e concreto; pintura textura e
hidracor, piso cerdmico e cimentado; instalacdes elétricas e hidro-sanitarias
em regular estado de conservagcdo, portdo de ferro na entrada; porta
veneziana na entrada e parand; agua da cagece e fossa/sumidouro.

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizacbes dos
procedimentos Avaliatorios sdo elaboradas e regidas pela nbr- 14.653-2, onde
estabelece que “a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicercar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, além de precos comercializados e ou
ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no
valor”.

Terrenos - “Método Comparativo dos Dados de Mercado”com base em
pesquisa mercadologica detalhada, homogeneizada e tratada estatisticamente.

Benfeitorias - “Método do Custo de Reproducéo”, utilizando-se valores
unitarios adequados as benfeitorias especificas, valores unitarios estes,
retirados de publicagbes técnicas, a saber: i) Planilha Orgcamentaria PINI -
TCPO, ii) Revista Construcdo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriacdo de
custos e iv) Critério de Ross-Heideck para corre¢cdes em funcdo de vida Uutil,
idade aparente e estado de conservagao.

Valor Locativo - A determinagdo do Valor Locativoé feita a partir do valor
de reposicdo do imével terreno + benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de
atratividade anual, em funcdo do mercado.

09. DETERMINACAO DE VALOR:

Célculos Avaliatorios:
Terreno:
Vt = (Area x Preco Unitario Pesquisado por M- Sefin3

Vt = 200,00 m2x R$ 540,00 / m2
Vt =R$ 108.000,00

Benfeitorias:
Vb- (Area x CUB Regido Nordeste- Pini x Fator de Acabamento x Fator de Depreciacéo)

Vb = 145,00 m2x R$ 1.358,73 / m2x 0,60 x 0,65
Vb = R$ 76.836,18

Valor Total do Imovel:
VT= (valor do terreno +Valor das benfeitorias) Onde:

VT = R$ 108.000,00+ R$ 76.836,18
VT = R$ 184.836,18

Valor Locativo Mensal:
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VL = (vTxi)/n onde:

VT = R$ 184.836,18
N = n° de meses
1= 13,00% (Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padréo do avaliando) 10gO

VL = R$ 184.836,18x0,13/ 12
VL = R$ 2.002,39

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$
2.000,00 (dois mil reais) por més.

10. CONCLUSOES:

O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta datacom vistas ao
funcionamentodo Ponto de Apoio da Equipe de Estratégia de Saude da
Familia pertencente a UAPS Genipabu; sito na rua Sdo Francisco, S/N°; no
Distrito De Camara - ll, Municipio De Caucaia (CE).

Este laudo é fornecido em trés vias devidamente assinadas pela
Comissédo de Avaliacdo, tendo como responsavel o Presidente da
Comissdo mencionado a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere a parte fisica do prédio,
nao incluso moveis e utensilios.

11. FOTOS:

MARIA AUGUSTA GOES
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12. DATAS:
12.1. Da Vistoria. 19/07/2021

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 19 de julho de 2021.

Estolano Ptylary Mae Neto
Presidente: CREA/UE 8652-D

rancisco Soares
Membro: Contr. Matricula n°56042 Membro: la n° 0824.
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