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LAUDO DE AVALIA9AO PARA DETERMINAQAO DE VALOR LOCATIVO

IMoVEL URBANO SITUADO A RUA CEL. JOAO LICINIO, N.O 517 - BAIRRO

CENTRO, MUN|CIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA

02. pRopRtETARtO: IMOBILIARIA MEGA ADMINISTRAQAO DE IMOVEIS
LTDA.

03. OBJETIVO: Determinagdo do Valor Locativo do imovel mencionado em

epigrafe com vistas ao funcionamento da Controladoria Geral do Municfpio de

Caucaia, sito ir rua Cel. JoSo Licinio, no. 517; bairro centro, municfpio de

Caucaia-ce.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao a)uizamento do valor locativo do imovel
em andlise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imovel, a ser

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

uso, infraestrutura urbana disponfvel, equipamentos comunitdrios, e outros.

05, VISTORIA:
5.1. GaracterizagSo da RegiSo.

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

regular, solo e subsoo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a ocupaESo

fisica dos espagos faz-se principalmente por im6veis de utilizagSo residencial e
comercial.

Existem servigos ptiblicos e privados como iluminagSo ptiblica,

abastecimento d'5gua, iluminagSo domiciliar, rede telef6nica, transporle coletivo,
e principal acesso com rua em pavimento asfdltica.

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO: A drea do im6vel fica proximo a uma das
principais avenidas do centro de Caucaia, tendendo a permanecer, no curto e
m6dio prazo, com a mesma vocagSo de uso presente, ou seja, albergando lojas

e pontos comerciais, escrit6rios, ag6ncias bancSrias, hospitais, clinicos m6dico-
odonto169icas, mercados, escolas e shoping.

07. CARACTERIZAqAO OO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com

caracteristicas residenciais plenas, padrSo popular, com Area construlda
principal de 242,50 m2, implantado em terreno que tem aproximadamente uma

Srea total de710,00 m'de acordo com levantamento executado "in loco" da 6rea

do im5vel a ser locado.

GARACTERIZASAO FiSICA
O im6vel objeto da determinagAo do valor locativo disp6e-se das seguintes

caracter[sticas construtivas e de acabamento: 01(uma) varanda; 01(uma) sala

de controle interno e diretoria de ag6es estrat6gica; 01(uma) sala de auditoria;

02(dois) banheiros; 01(uma) copa; 01(uma) lavanderia; 01(uma) sala de

reuni6es; 01(uma) sala' do setor financeiro; 01(um) gabinete do contolador
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adjunto; 01(um) gabinete do controlador geral; 01(uma) ampla garagem

descoberta e 01(um) quintal

ES pECtFlCAgoES CONSTRUTIVAS DAS BEN FEITORIAS
A coberta do pr6dio 6 de telha cerdmica colonial sobre madeira de lei e

forrada com laje de concreto armado, as elevag6es s5o em alvenaria e concreto
armado, os revestimentOS,porcelanato, ldteX, forro pintadO com gesso, os pisos

sdo em cerAmica e porcelanato, esquadrias de aluminio com vidro, portas de

correr de madeira de lei, port6es de aluminio na entrada e as instalag6es
el6tricas e hidro-sanit6rias em bom estado de conservagSo.

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizag6es dos
procedimentos avaliat6rios s5o elaboradas e regidas pela NBR - 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 caracterfsticas e atributos que exergam influ6ncia no valor".
Terrenos - com base na o'Na Consolidagdo da Legislaqdo Tributiiria do Municipio"

em pesquisa feita a partir da relagSo dos valores do m2 do terreno.
Benfeitorias - "Mt5todo do Cusfo de Reprodugdo", utilizando-se valores

unit1rios adequados ds benfeitorias especificas, valores unit6rios estes,
retirados de publicag6es t6cnicas, a saber: i) Planilha Orgamentdria PlNl - TCPO,

ii) Revista Construg1o tVorfe-rVordeste, bem como: iii) apropriagSo de cusfos e
iv) Criterio de Ross-Heideck para correg1es em fungdo de vida Atil, idade
aparente e estado de conseruaglo.

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

reposiglo do imovel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica um fator de

acabamento conforme idade do im6vel.

09. DETERMTNAqAO DE VALOR:

C6lcu los Avaliatorios :

Terreno:
Vt = (Area x Prego tJnitdrio Pesqutsado por m'? - Sefin)

Yt=710,00 m2x R$ 562,00 lm2
Vt = R$ 399.020,00

Benfeitorias:
Vb- (Area X CUBSlndus con - Cei X Fator de Acabamento X Fator de Depreciaqdo)

Yb = 242,50 m2 x R$ 2.01 7,87 I m2 x 0,75X 0,80
Vb = R$ 293.600,08

Valor Total do lm5vel.
yJ= (valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 399.020,00 + R$ 293.600,08
vr = R$ 692.620,08 '#ilxf;slii"'LHJ** [:'i-"L:','1Hfi,ffi#,
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Valor Locativo Mensal:
Y7=(VTx4ZrVonde

N = no de meses
VT =R$ 692.620,08
| = 13,00% (Taxa ae renda liquida mddia anuat para im6veis no padrdo do avaliando) logo'.

692.620,08 x0,131 12
7.503,38

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$

7.500,00 / m6s (sete mil e quinhentos reais) por m6s.

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

funcionamento da Controladoria Geral do Municfpio de Caucaia, sito i rua
Cel. Jodo Licinio, no.517; bairro centro, municipio de Caucaia'ce.

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela
ComissSo de AvaliagSo, tendo como respons6vel o Presidente da devida
comiss6o mensionada a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere d parte fisica do pr6dio, n5o
incluso moveis e utensilios.
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12. DATAS:

12.1. Da Vistoria. 04 / 05 I 2023

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 04 de maio de 2023.
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