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TERMO DE AVALIACAQ PREVIA DE IMOVEL

LAUDO DE AVALIACAO

APRESENTAGAO

RESPONSAVEL PELA AVALIAGAOQ: Francisco José Aratjo, nomeado por Portaria G N°
598/2025

INTERESSADO: SECRETARIA DE EDUCACAQ BASICA

LOCADOR: Maria Jose Moura Souza, CPF; 810.311.493-68

LOCATARIO: SECRETARIA DE EDUCACAO - CNPJ: 30.023.590/0001-39

ENDEREGCO DO IMOVEL: Rua SDO, n° 02, Distrito de Deserto, municipio de ltapipoca-Ce.

1 - OBJETIVO

Elaboragao de Termo de Avaliagio Prévia, com o objetivo de verificar as condiges fisicas,
funcionais e locacionais do imével e subsidiar a determinagao de seu valor locaticio, visando
a sua possivel utilizagio para o funcionamento provisério da EEB Anténio Tabosa Braga,
durante o periodo de execucéo das obras de requalificagdo e ampliagéo da unidade escolar
e de sua guadra esportiva.

2 - PRESSUPOSTOS

Com o objetivo de verificar a adequagao do imével e subsidiar a determinagéo de seu valor
locaticio. foram considerados aspectos relacionados as suas caracteristicas fisicas e
locacionais, a vocacao de uso, a infraestrutura urbana disponivel, &s condigdes de acesso,
aos servicos essenciais existentes no entorno e aos demais elementos que possam
influenciar sua utilizagado e avaliacdo.

A analise considera a finalidade especifica de utilizagao temporéria do imével para fins
educacionais, observando-se os requisitos necessarios ao funcionamento provisério da
unidade escolar.

3 -VISTORIA

O imoével objeto da presente avaliagio estd localizado na Rua SDO, n° 02, Distrito de
Deserto, CEP 62.500-001, no Municipio de Itapipoca/CE. A area apresenta caracteristicas
compativeis com o uso pretendido, considerando sua localizagao, acessibilidade e insergéo
no contexto urbano e comunitario do Distrito de Deserto.

O entorno imediato & predominantemente composto por ocupag¢bes residenciais e pela
comunidade local, apresentando caracteristicas compativeis com a utilizagéoe institucional
pretendida. A proximidade do imével em relacéo & atual sede da EEB Antbnio Tabosa Braga
constitui fator relevante para sua escolha, por favorecer o deslocamento dos alunos,
professores, gestores e demais servidores durante o periodo de funcionamento provisério
da unidade.

Quanto a infraestrutura e aos servicos disponiveis, verifica-se a existéncia de fornecimento
de energia elétrica, abastecimento de agua, vias de acesso e demais servigos necessarios
a utilizacdo do imovel, observadas as caracteristicas e limitagdes proprias da localizacao
distrital. O imovel também apresenta condigbes para utilizagao de servigos de comunicagao
e conectividade, conforme disponibilidade local.

Dessa forma, conclui-se que o imdvel apresenta condigdes construtivas e funcionais
compativeis com a finalidade proposta, mostrando-se adequado para subsidiar uma locacéo
temporaria para fins educacionais.

4 - POTENCIAL DE UTILIZAGAO
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O imével encontra-se localizado no Distritc de Deserto, Municipio de ltapipoca/CE, em area
com caracteristicas predominantemente rurais e baixa densidade de ocupac¢do. A
localizacdo apresenta condigdes de acesso compativeis com as caracteristicas do distrito,
estando integrada a malha viaria local por meio de vias de ligagéo e acessos que possibilitam
o deslocamento da comunidade escolar.

A regiso apresenta condigbes de mobilidade compativeis com o contexto local, com vias de
acesso trafegaveis que possibilitam a circulagdo de veiculos leves e o transporte escolar.
Embora a infraestrutura viaria e os servicos de transporte sejam mais limitados em
comparagéo as areas de maior concentragao urbana, as condigdes de acesso observadas
mostram-se compativeis com a utilizagéo pretendida para o funcionamento provisério da
unidade escolar.

Dessa forma, conclui-se que a localizagdo do imdvel apresenta condigbes de acesso
compativeis com as necessidades operacionais da unidade escolar, considerandc as
caracteristicas de ocupacgao, infraestrutura e mobilidade préprias do Distrito de Deserto.

5 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se de um imaével com caracteristicas residenciais/comerciais, com area construida
total de 975,47 m?, dispondo de espagos adequados para acomodagdo temporaria da
unidade escolar, conforme vistoria e levantamento realizados “in loco”.

5.1 ESPECIFICAGOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS A SEREM EXECUTADAS
Conforme verificacéo realizada durante a vistoria técnica, ndo foram identificadas anomalias
ou benfeitorias relevantes que demandem realizagdo prévia, conforme detalhado no
documento anexo (Laudo de Vistoria dos Imébveis).

6 - METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS

As normalizagdes dos procedimentos Avaliatérios sdo elaboradas e regidas, pela NBR -
14653, onde estabelece que "a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, além de pregos comerciais e/ou ofertados, as demais
caracteristicas e atributos que exer¢gam influéncia no valor”

Terrenos - “Método Comparativo dos Dados de Mercado™ com base em pesquisa
mercadolégica, homogeneizado e tratada estatisticamente.

Benfeitorias - "Método do Custo de Reprodugao”, utilizando-se valores unitarios
adequados as benfeitorias especificas, valores unitarios estes retirados de publicagdes
técnicas, a saber: i) Planilha Orgcamentaria PINI — TCPQ, ii) Revista Construgfes Norte-
Nordeste, bem como: iii) apropriagéo de custos e iv) Critério de Ross-Heideck para corregbes
em funcdo de vida Gtil, idade aparente e estado de conservacio.

Valor Locativo - A determinagio do "Valor Locativo" é feita a partir do valor de reposi¢éo do
imovel terreno + benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de atratividade anual, em fungao
do mercado.

7 - DETERMINACAO DE VALOR

7.1 CALCULOS AVALIATORIOS

VT = (AREA X PRECO POR METRO QUADRADO)

VT = 975,47 x 533,08 = 520.000,00
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BENFEITORIAS:

= (AREA X CUBSINDUSCON -CE X FATOR DE ACABAMENTO X FATOR DE
DEPRECIACAO)

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

VL= (VT X1}/ Ne°

ONDE;

VT = VALOR DO IMOVEL

N° = DE MESES

I = TAXA DE RENDA MEDIA ANUAL PARA IMOVEIS NO PADRAO DO AVALIADO) — (fonte
de Pesquisa: mercado local 12 E 20 %)

VL = (520.000,00 X 0,12) / 12
VL = 5.200,00

Importa o presente valor locativo da quantia de R$: 5.200,00 mensais.

8 - CONCLUSOES

Considerando todos os itens expostos, incluindo o Laudo de Vistoria (anexo), conclui-se que
estéo presentes os elementos basicos necessarios para o funcionamento temporario da
unidade escolar EEB Antbnio Tabosa Braga.

O valor acima referido corresponde ao valor locaticio mensal do imével localizado na Rua
SDQ, n°® 02, Distrito de Deserto, municipio de ltapipoca-Ce.

OBS: Laudo de Vistoria documento complementar a este Termo de Avaliacéo.

ltapipoca-CE, 09 de julho de 2026

f‘___— ~
Francisco José Aratjo
Avaliador de Iméveis do Municipio
CRECI-CE 15763
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PORTARIA-G N° 598/2025
Dispoe sobre nomeacao de servidor para

efetuar avaliacao de imoveis locados na forma
que indica e da outras providéncias.

O Prefeito Municipal de Itapipoca, Estado do Ceara, FELIPE SOUZA PINHEIRO, no
uso de suas atribui¢cdes legais;

RESOLVE:

Art. 1° — Nomear o Sr. FRANCISCO JOSE ARAUJO, matricula n°. 043985-1,
portador do CPF n°. 788.321.873-53, CRECI-CE n°. 15763, para avaliar os imoveis locados
para a Prefeitura Municipal de Itapipoca-CE.

Art. 2° - O servidor nao fara jus a qualquer espécie de gratificacdo ou remuneragao
especial decorrente da fungao designada.

Art. 3° - Esta portaria entra em vigor na data de sua publicacao.

Art. 4° - Revogam-se as disposigées em contrario.

Publique-se, registre-se e cumpra-se.

Paco da Prefeitura Municipal de Itapipoca, Estado do Ceara, aos dois dias do més
de janeiro do ano de dois mil e vinte e cinco.

’ FELIPE SOUZA PINHEIRO
Prefeito Municipal de Itapipoca




