
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA

LAUDO DE AVALIA9AO PARA DETERMINAQAO DE VALOR LOCATIVO

rMovEL URBANo srruADo A RUA .tosE DA RocHA SALES, No

BAIRRO CENTRO, MUN|CIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: IIIIUNICIPIO DE CAUCAIA.

02. PROPRIETARIO: CREIUIO DE RECREIO E ESTUDOS DE CAUCAIA _
GREC,

03. OBJETIVO: Determinag5o do Valor Locativo do im6vel mencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento do audit6rio da Secretaria Municipal da
Educag6o, sito d rua Jos6 Rocha Sales, n" 194; bairro: Centro, municlpio de
Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6vel
em andlise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel, a ser
avaliado para verificagdo de suas caracterlsticas ffsicas, locacionais, vocagSo de
uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunit6rios, e outros.

05, VISTORIA:
5.1. Caracterizaqio da Regiio

Trata-se de uma zona central do bairro, com topografia plana, solo e subsolo
de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupagSo flsica dos espagos faz-se A-principalmente por im6veis comerciais e de servigos como bancos, shooping e V
repaftig6es pIblicas

Existem servigos ptiblicos e privados como iluminagSo p0blica,
abastecimento d'Agua, energia domiciliar, rede telef6nica, rede de esgoto,
transpofte coletivo, e principal acesso com rua em pavimento asf6ltico.

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO: A 6rea do im6vel 6 em uma rua
perpendicular a principal avenida do bairro, tendendo a permanecer, no curto e
medio prazo, com a mesma vocagdo de uso presente, ou seja, albergando lojas;
pontos comerciais; escolas; bancos e resid6ncias.

07. CARACTERIZA9AO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de um im6vel com
caracteristicas comerciais, padrSo comercial m6dio, com drea construida de
90,00 m2, implantado em terreno com a drea total de 90,00 m2 de acordo com
levantamento executado "in loco" da drea do im6vel a ser locado.

CARACTERTZAQAO riSrCR
O im6vel objeto da determinagSo do valor Iocativo disp6e das seguintes

especificag6es de acabamento, e estado de conservagio: 01(um) audit6rio.

ESPECTFTCAqoES CONSTRUTTVAS DAS BENFETTORIAS
Coberta em telha de fibrocimento sobre madeira de lei; elevag6es mistas em

alvenaria e concreto armado rebocado; forro em gesso; revestimentos em l6tex' sobre massa corrida; piso cerAmico esmaltado; esquadrias de aluminio e vidro
com grades de ferro, com porta tipo ficha trabalhado na entrada; lnstalagOes
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el6tricas e hidro-sanit6rias em bom estado de conservagSo; padrdo constr
tipo comercial m6dio; estado de conservagdo bom.

08. METoDoS E cRlTERloS UTILIZADoS: As normalizag6es dos
procedimentos avaliat6rios s6o elaboradas e regidas pela lvaR 44.6ss-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 caracterfsticas e atributos que exergam influ6ncia no valor".

Terrenos "M6todo Comparativo dos Dados de Mercado" com base
empesquisa mercadol6gica detalhada, homogeneizada e tratada
estatisiticamente.

Benfeitorias - ooM6todo do Custo de Reprodltgdo"', utilizando-se valores
unit6rios adequados ds benfeitorias especificas, valores unitdrios estes retirados
de publicagSo t6cnica, a saber: i) Planilha Orgamentdria PlNl - TCPO, ii) Revista
Construgdo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagio de custos e iv) Crit6rio
de Ross-Heideck para correg6es em fungSo de vida 0til, idade aparente e estado
de conservagSo.

Valor Locativo - A determinagSo do vator Locativo e feita a partir do valor
de reposigio do im6vel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de
atratividade anual, em fung6o do mercado.

09. DETERMTNAQAO DE VALOR:

Cilculos Avaliat6rios :

Terreno:
y1= (lrea x Prego rJnitdio Pesquisado por m2 - Sefn)

Vt = 90,00 m2 x R$ 2.500,00 / m2

,. Vt = R$ 225.000,00

Benfeitorias:
y[= (lrea x CIJB Sinduscon - Ce x Fator de Acabamento)

Vb = 90,00 m2x R$ 1.996,01 lm2x 0,85
Vb = R$ 152.694,77

Valor Total do lm6vel:
VT - (valo r do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 225.000,00 + R$ 152.694,77
VT = R$ 377.694,77

Valor Locativo Mensal:
VL = UT x, zru onde;

VT = R$ 377.694,77
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n" de meses
15,00ok (raxa ae renda liquida m6dia anual para im6veis no padrdo do avaliando) lo$o'.

IJJ()
alz

R$ 377.694,77 x 0,13 I 12
R$ 4.091,69

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$
4.090,00 / m6s (quatro mil e noventa reais) por mes.

10. CONCLUSOES:

O valor acima se refere ao aluguel mensal, nesta data, com vistas ao
funcionamento do audit6rio da Secretaria Municipal da EducagSo, sito i
rua Jos6 da Rocha Sales, no 194, bairro: Centro, Municipio de Caucaia-CE,

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

Salientamos que o valor locativo se refere i parte fisica do pr6dio, nio
incluso m6veis e utensilios.

11, FOTOS:
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12.DATAS:

12.1. Da Vistoria. 15 I 12 12022

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

t
Estolano Po
Presidente:

Matrlcula

Ana Ma a Alencar G
Membro: Contr. Matricula n" 56042
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