
LAUDO DE AVALnQAO PARA DETERMINAQAO DE VALOR LOCATIVO

TMOVEL URBANO SITUADO A nUn FRANCISCO SALES, No 121

CENTRO, MUNICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA'

02. PROPRIETARIO: AruTOruIO JORGE RANGEL DE MIRANDA.

03. oBJETIVO: DeterminagSo do valor Locativo do im6vel mencionado em

epigrafe com vistas ao funtionamento do Arquivo e o setor de Cadastro da

Secretaria de Finangas, planejamento e Orgamento - SEFIN da Prefeitura

Municipal de Caucair, tito d rua Francisco Sales, no 121, bairro Centro'

municipio de Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6velem

andlise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imovel, a Ser

avaliado para verificagSo de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagSo de

uso, infraestrutura rrbrn, disponivel, equipamentos comunit6rios, e outros'

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagio da Regiio

Trata-se de uma zoni residencial e comercial do centro, com topografia

regular, solo e subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupagSo

ffsica dos espagos faz-se principalmente por im6veis de utilizagao comercial e de

servigos e com poucas residencias.
ixiste servigo priblico e privado como iluminagSo p6blica, abastecimento

d,6gua, iluminagao domiciliar, rede telef6nica, transporte coletivo, e o seu

printipal acesso com rua em pavimento asfdltica'

06. pOTENCIAL DE UTILIZAQAO: A 6rea do imovel 6 pr6xima a principal

avenida do bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio prazo, com a mesma

vocagSo de uso presente, ou seja, albergando lojas, pontos comerciais, escolas'

hospitais, repartig6es priblicas, bancos, shopinng e resid$ncias.

07. CARACTERIZAQAO DO TMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com

caracteristicas comerciais, padrao popular, com 6rea construida principal de

138,00 m', encravado em um terreno que tem aproximadamente uma 6rea total

de 13g,00 m2 de acordo com levantamento executado "in loco" da 6rea do im6vel

a ser locado.

CARACTERIZA9AO rislca
o im6vel objeto da determinagao do valor locativo dispoe das seguintes

caracteristicas construtivas e de icabamento: 01(uma) recepg6o "; 
02 (dois)

banheiros; 01(uma) sala do arquivo; 01(um) salSo do iptu e 01(um) salSo do setor

de cadastro imobiliSrio. .
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ESnECIFICA9OES CONSTRUTIVAS DAS BENFETTORIAS t'***bre"$
A coberta do pr6dio 6 de telha cerAmica colonial sobre estrutura de madeiral', -. +$A CODena OO pfeOlO e qg lglna CetaIIllUa UUlUlllal suulti tiDtrutura \tE rrrcrtrerrqi , -. 6.."

forro em laje de concreto armado rebocado e pintada com hidracor; elevagOes ')::f,-ii'{'

mistas em alvenaria e concreto armado; com divisorias com paredes de gesso;

revestimentos textura com liquibrilho, interno e hidracor externo; piso cer6mico;

portas tipo paran6, combog6s, lnstalag6es el5tricas e hidro-sanitdrias em bom r *

estado de conservagdo e portdo de ferro de enrolar na entrada o{, '
I

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizag6es dos

procedimentos avaliat6rios s6o elaboradas e regidas pela ruaR '14.653-2, 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 influOncia no valor".

TeffenOS "M6todo Comparativo dos Dados de Mercadon' COm baSe

empesquisa mercado169ica detalhada, homogeneizada e tratada

estatisiticamente.
Benfeitorias - ooM1todo do Custo de Reprodugdo"', utilizando-se valores

unit6rios adequados ds benfeitorias especlficas, valores unit6rios estes retirados

de publicagdot6cnica, a saber: i) Planilha Orgamentdria PlNl-TCPO, ii) Revista

Construg6o trlorte-Nordeste, bem como: iii) apropriagSo de custos e iv) Crit6rio

de Ross-Heideck para correg6es em fungdo de vida 0til, idade aparente e estado

de conservagSo.
Valor Locativo - A determinagSo do Valor Locativo 6 feita a partir do valor

de reposigSo do im6vel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de

atratividade anual, em fungdo do mercado.

09. DETERMINAQAO DE VALOR:
Cilculos Avaliat6rios :

Terreno:
yf = (Area x Prego lJnitdrio Pesquisado por m2 - Sefin)

Vt = 138,00 m2 x R$ 860,00 / m2

Vt=R$ 118.680,00

Benfeitorias:
yfi= (Area x CUB Sinduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagdo )

Vb = 138,00 m2x R$ 1.704,66 lm2x 0,60x 0,60
Vb = R$ 84.687,50

Valor Total do lm6vel:
[f = (Valor do terreno + Valor das benfeitoras) onde:

W = R$ 118.680,00 + R$ 84.687,50
W = R$ 203.367,50

Valor Locativo Mensal:
Y1- = (VT x, Zru onde;

W =R$ 203.367,50
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i = 13,00% (Taxa de renda liquida mddia anual para imlveis no padrdo do avaliando) lO$oi

N = no de meses

VL = R$ 203.367,50 x 0,13 I 12

VL = R$ 2.203,14

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 2.200,00

/ m6s (dois mil e duzentos reais) por m6s.

10. coNcLus6es:
O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao

funcionamento do Arquivo e o setor de Gadastro da Secretaria de Finangas,
planejamento e Orgamento - SEFIN da Prefeitura Municipal de Caucaia, sito
i Rua Francisco Sales, no 121, bairro Centro, municipio de Caucaia-CE.

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela
Comissio de Avaliagio do Municipio de Caucaia, tendo como responsivel
o Presidente da devida 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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{2. DATAS:

12.1. DaVistoria. 21 I 1212022

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 21 de dezembro de2022.

$
Ana Ma Alencar a
Membro: Contr. Matricula n'56042
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Estolano Pol rry Mai{Neto
Presidente: REA/CE 8652-D

ncisco Jos6 Gouveia Soares
Membro: Contr. Matricula n" 0824.

Matricula n" 0892
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