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LAUDO N°: 001/2025/SME

LAUDO DE AVALIACAO PARA DETERMINAGAO DE
VALOR LOCATIVO DE IMOVEL SITUADO NA RUA
MARIANO DO CARMO GOMES, 325, DISTRITO DE
MAJOR SIMPLICIO, NOVA RUSSAS, CE.

OBJETIVO

Determinagdo do Valor Locativo do Imével mencionado em epigrafe com vistas a
locagdo para funcionamento de salas de aula para atender parte dos alunos da EMEF
SEBASTIANA CID FARIAS, pois a edificagdo desta escola entrara em reforma e ampliagdo
conforme processo licitatério CONCORRENCIA PUBLICA N° SE-CP001/2022, ficando inviavel
o funcionamento das aulas simultaneamente com as obras. A locagdo do imdvel sera de
responsabilidade da Secretaria de Educagédo do Municipio de Nova Russas/Ce.

PRESSUPOSTOS

Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do imével em analise, foram adotados
procedimentos no sentido de vistoriar o imével avaliado, para verificagdo de suas
caracteristicas fisicas, locacionais, vocagdo de uso, infraestrutura urbana disponivel,
equipamentos comunitarios e outros.

VISTORIA

5.1 — Caracteristicas da Regido
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Trata-se de zona residencial da cidade, com topografia com declive, solo e Subsolo de
caracteristicas areno-argiloso, sendo a ocupagéo fisica dos espagos faz-se principalmente por
imoveis de utilizagéo residenciais e comerciais.

Existe servigos publicos e privados como rede de agua potavel, lluminagdo publica, luz
domiciliar, coleta de lixo, pavimentagdo asfaltica na rua principal e das ruas de acesso.

POTENCIAL DE UTILIZAGAO

A area do imével é localizada no centro do distrito, que fica de facil acesso a area central
do distrito, tendendo a permanecer no curto e médio prazo, com a mesma vocagdo de uso
presente, ou seja, albergando pequenos pontos comerciais e residenciais.

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se de imével com caracteristica residencial de pavimento térreo, sendo constituido
dos seguintes ambientes: 01 varanda, 01 sala de estar e jantar, 01 cozinha, area de servigo,
banheiro e 01 quarto, onde esses ambientes serdo usados como salas de aula. A edificagdo
possui area construida de 95,70m2 e um terreno com area de 279,27mz2. A caracteristica dos
materiais da edificacdo é a seguinte: piso cimentado tipo queimado, revestimento em -

ecebido e
R 02 5

s par



':Nova Russas Lot
PREFEITURA "—. i@dgs

SEBASTIANA CID FARIAS, até as obras de ampliagado e reforma serem finalizadg
retornar ao prédio de origem. A locagdo sera junto a secretaria de Educagéo do
Nova Russas/CE.

8. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS

As normalizagdes dos procedimentos avaliatérios sdo elaboradas e regidas pela norma
NBR 14653 — Normas para Avaliagdo de Bens da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas) Partes 1 - Procedimentos Gerais e 2 — Iméveis Urbanos, onde estabelece, que a
metodologia avaliatéria a ser utilizada deve ter como embasamento e alicerce a pesquisa de
mercado, envolvendo, além de pregos comercializados ou ofertados, as demais caracteristicas
e atributos que exergam influéncia no valor.

Terrenos - com base na “Na Consolidagdo da Legislagdo Tributaria do Municipio” em
pesquisa feita a parte da relagdo dos valores do m? do Terreno.

Benfeitorias — “Métodos do Custo de Reprodugdo”, utilizando-se valores Unitarios
adequados as benfeitorias especificas, valor unitario este, retirado de publicacdo técnica da
Revista Construgdo Mercado.

Valor Locativo — A determinagéo do valor Locativo é feita a partir do valor de reposigdo do
imovel terreno + ou — benfeitorias, ao qual se aplica um Fator de acabamento conforme idade
imovel.

9. DETERMINAGAO DE VALOR

Calculos Avaliatérios

Terreno:
Vt = Area x Prego Unitario Pesquisado por m?
Vt = 279,27m? x R$70,34/m? = R$ 19.643,85

Benfeitorias:

= Area construida x TABELA CUB/CEARA com desoneragdo de janeiro de 2025
(padréo baixo R1) x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagao
Vb =95,70m? x R$ 1.941,68 /m? x 0,30 x 0,31 = R$ 17.281,15

Valor Total do Imével:
VT ( Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT =R$ 19.643,85 + R$ 17.281,15 = R$ 36.925,00

Valor Locativo Mensal:

VL = (VT.i) / N onde:

VT = R$ 36.925,00

N = n° de meses

i) = 13,00% (Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padréo do avaliando)

laga: Recebldo em:

VL = R$ 36.925,00 x 0,13/12 = R$400,02 > R$400,00 9l J5
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Importa o presente valor locativo na quantia de R$ 400,00/més (quatrocentos
reais) por més.

10. CONCLUSOES

O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data, com vista a locar provisg
para disponibilidade da EMEF SEBASTIANA CID FARIAS junto a Secretaria de Edugs
Municipio de Nova Russas/CE, localizado na RUA MARIANO DO CARMO GOM
DISTRITO DE MAJOR SIMPLICIO, NOVA RUSSAS, CE.

Este Laudo é fornecido em duas vias devidamente assinadas.

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

11. DATA
111 - Da vistoria: 13/02/2025

11.2 - Data do Laudo: Nova Russas, CE, 19 de fevereiro de 2025.

Documento assinado digitalmente

KLEVER HENRIQUE TIMBO NUNES
g)“ Data: 19/02/2025 12:36:30-0300
verifique em https://validar.iti.gov.br

Klever Henrique Timbd Nunes
Eng® Civil - CREA-CE 46.931
RNP: 0609289110
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