
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

LAUDO DE AVALIAQAO PARA DETERMINA9AO DE VALOR LOCATIVO DE

IMOVEL URBANO SITUADO A RUA CORONEL PINHO, N"

CAPUAN, IVIUI.IICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA"

02. pRopRrETARro: GUtDt CONSTRUQOES COMERCIO E

MAQUINAS LTDA.

03. OBJETIVO: DeterminagSo do Valor Locativo do im6vel mencionado em
epfgrafe com vista ao funcionamento do EEIF Instituto Batista Maria Carm6lia,
sito d Rua Coronel Pinho, N' 214', Capuan, municipio de CaucaialCE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6vel
em an6lise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel
avaliando, para verificagdo de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagdo
de uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunit6rios, e outros.

05. VISTORIA.
5.1 Caracterizag6es da Regiio

Trata-se de zona metropolitana do municlpio, com topografia plana, solo e
subsolo de caracterlsticas argilo-arenosas, sendo a ocupagSo flsica dos espagos
faz-se principalmente por imoveis de utilizagdo familiar e pequenos com6rcios.

Existem servigos prjblicos e privados como iluminagio ptiblica, energia
domiciliar, rede telefOnica, pavimentagdo das ruas em pavimento asfdltico e
calgamento.

06. POTENCIAL DE UTILIZaQAO: A 6rea do imovel 6 em rua com pavimento
asf6ltico, tendendo a permanecer com a mesma vocagflo de uso presente a de
utilizagSo para fins de educagdo escolar.

07. GARACTERIZA9AO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de imovel com
caracteristicas comerciais, padrSo popular, com drea construida principal de
aproximadamente 270,00m2, incrustada em terreno de formato retangular, plano
que tem aproximadamente 450,00m2 de 6rea total, de acordo com levantamento
executado "in loco" da 6rea do imovel a ser locado.

CARACTERTZAqAO FISTCA
O im6vel, objeto da determinagSo do valor locativo, disp6e das seguintes

caracterfsticas construtivas e de acabamento: Possuem 07(sete) salas de aula,
01(uma) cozinha, O7(sete) banheiros, 01(uma) diretoria com duas salas, 01(uma)
secretaria, 0'l(uma) bibliot6ca, 0'l(uma) sala de professores, 01(uma) area de
servigo, 01(uma) despensa e 01(um) almoxarifado.

ESPECTFTCAQoES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS
A coberta do pr6dio 6 de telha cerAmica e madeira de lei, alvenaria com

revestimentos em argamassa de cimento e areia (reb6co), o piso cerdmico, as
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portas e janelas tipo ficha, as paredes do predio sdo pintadas com tinta hidracor, 'li
instalaq6es el6tricas e hidro-sanit6rias em bom estado de conservagdo.

08. METODOS E CRITERIoS UTILIZADOS: As normalizagoes dos
procedimentos Avaliat6rios sdo elaboradas e regidas pela rueR - 14.6s3-2, 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 "Metodo Comparativo dos Dados de Mercado" com base
empesquisa mercadol6gica detalhada, homogeneizada e tratada
estatisiticamente.

Benfeitorias - "Matodo do Custo de Reprodugdo", utilizando-se valores
unitdrios adequados ds benfeitorias especificas, valores unitdrios estes retirados
de publicagSo t6cnica, a saber: (i)Planilha Orgamentdria PINI - TCPO, ii) Revista
ConstrugSo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagSo de custos e iv) Criterio
de Ross-Heideck para correg6es em fungSo de vida 0til, idade aparente e estado
de conservag5o.

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

09. DETERMTNAQAO DE VALOR:

C{lculos Aval iat6rios :

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

Vt = 450,00 m2 x R$ 470,00 / m2

Vt = R$ 211.500,00

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

Yb = 270,00 m2 x R$ 1.683,60 I m2x 0,70 X 0,65
Vb = R$ 206.830,26

Valor Total do lm6vel
ya = (vator do terreno + Valor das benfeitoias) onde:

VT = R$ 211.500,00 + R$ 206.830,26
VT = R$ 418.330,26

Valor Locativo Mensal
\/l= lvrxi)/N onde

VT= R$ 418.330,26
N = no de meses
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I =13,00% (Taxa de renda liquida media anual para im1veis no padrdo do avatiando) lO$Ol

VL = R$ 418.330,26 x 0,13 I 12
VL = R$ 4.531,90

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 4.530,00
/ m6s (quatro mil, quinhentos e trinta reais) por m6s.

10, coNcLusoes:

O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vista ao
funcionamento do EEIF Instituto Batista Maria Carm6lia, sito i Rua Coronel
Pinho, N'214; Capuan, municipio de Caucaia/CE.

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela
comissio de Avaliagio, tendo como respons6vel, o Presidente da devida
Comissio mencionado a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere d parte fisica do pr6dio, nio
incluso 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.

/e
Presidente: CREA/CE 8652-D

Matricula n'0892
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Ana Marbela Alencar


