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LAUDO DE AVALTAQAO PARA DETERMTNAQAO DE VALOR LOCATIVO DE 
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IMCIVEL URBAhICI SITUADO Pq RUA FRAhICISCO SALHS, NO 123 E hI" tr27--

BAIRRO CEhJrRCI, MUNrCiPrO DE CALJCAIA (CE)

01 IhITERESSADO: MUNICIPIO DE CAIJCAIA

02. PROPRIETARI0: ANTONIO JORGE RANGEL DE MIRANDA

03. OBJETIVO: Determinagao do Valor Lacativo do imovel rnencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento da Ouvidoria Geral do Municipio,
destinado a Controladoria Geral do Municipio -- CGM; sito a rua Francisco Sales,
no 123 e n' 1 27 , bairro Centro, municipio de Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do imovel em
analise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imovel, a ser
avaliado para verificagdo de suas caracterfsticab fisicas, locacionais, vocagSo de
uso, infraestrutura urbana disponfvel, equipamentos comunit6rios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagdo da Regi&o

Trata-se de uma zona residencial e comercial do centro, com topografia
regular, solo e subsolo de caracterlsticas argilo-arenosas, sendo a ocupagao
fisica dos espagos faz-se principalmente por imoveis de utilizagSo comercial e de
servigos e com poucas residencias.

Existe servigo publico e privado como iluminagAo pilblica, abastecimento
d'agua, iluminagSo domiciliar, rede telefdnica, transporte coletivo, e o seu
principal acesso com rua em pavimento asfaltica.

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO: A drea do imovel 6 proxima a principal
avenida do bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio prazo, com a mesma
vocagAo de uso presente, ou seja, albergando lojas, pontos comerciais, escolas,
hospitais, reparlig6es p[blicas, bancos, shopinng e residdncias.

07. CARACTERIZAQAo Do IMoVEL AVALIANDo: Trata-se de imovel com
caracterfsticas comerciais, padrio popular, com area construida principal de
138,00 m', encravado em um terreno que tem aproximadamente uma 6rea total
de 138,00 m' de acordo com levantamento executado "in loco" da Area do imovel
a ser locado.

CARACTERTZAQAO riSrCn
O imovel objeto da determinagSo do valor locativo disp6e das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento. 01(uma) recepgao ; 02 (dois)
banheiros; O5(cinco) salas; 0'1(uma) cozinha e 01(uma) despensa.
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Benfeitorias:
Vb= (Area x CUB Sinduscon - Ce- x Fator de
DepreciaEdo )

Vb = 138,00 m2 x R$ 1.704,66 I m2 x0,75 x O,B0

Vb = R$ 141"145,84

Valor Total do lmovel:
y1 = (Valor do terreno + Valor das benfeitorias)onde:

VT = R$ 126.270,00 + R$ 141"145,84
VT = R$ 267.415,84
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ESPECIFTCASCIES COT,XSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS B. -.-=ao"
A coberta do pretiio e de telha cerAmica colonial sobre estrutura de madeirr,t.pft;--EI

forro em laje de concreto arrnado rebocado e pintada corn hidracor; elevaqoes -Jr',gr11\$)'

mistas em alvenaria e concreto arnrado; com divisorias corn paredes de gesso;
revestimentostexturaCornIiquibr.iIho,internoehidracorexterno;pisocerAmico;
portas tipo pararra, combogos, lnstalag6es eletricas e hidro-sanitdrias em bom
estado de conseryagao e portSo de ferro de enrolar na entrada

08" mffOnOS E CRITER.IOS UTILIZADOS; As normalizagOes dos
procedimentos avaliatorios sao elaboradas e regidas pela ruaR - 14.653-2, onde
estabelece que "a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, alem de pregos comercializados e ou

ofeftados, as demais caracteristicas e atributos que exergam infludncia no valor".
Terrenos "M1todo Comparativo dos Dados de Mercado" corn base

empesquisa mercadologica detalhada, homogeneizada e tratada
estatisiticamente.

Benfeitorias - "Metado do custo de ReprodugSo"', utilizando-se valores
unitdrios adequados irs benfeitorias especlficas, valores unit6rios estes retirados
de publicagAo t6cnica, a saber: i) Planilha Orgamentdria PlNl "- TCPO, ii) Revista
ConstrugSo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagio de custos e iv) Criterio
de Ross-Heideck para correg6es em fung6o de vida [rtil, idade aparente e estado
de conservagSo.

Valor Locativo - A determinagao do Vator Locativo e feita a partir do valor
de reposigSo do imovel terreno t benfeitorias, ao qual se aplica uma taxa de
atratividade anual, em fungAo do mercado.

oe. DETERMTNAQAO DE VALOR:
Cdlculos Avaliat6rios :

Terreno:
Vt = (lrea x Prego unitario Pesquisado por m2 - Sefin)

Vt = 138,00 m2 x R$ 915,00 / m2

Vt = R$ 126.270,00

Acabamento x Fator de
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Valor Locativo Mensal:
Y2=(VTxi)/Nonde;

VT = R$ 267.415,84
i- 13,OOok (Taxa de renda tiquida media anual para imovers no padrdo do

avaliando) logo:
N = no de meses

VL = R$ 267.415,84 x 0,13 I 12
VL = R$ 2.897,00

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 2.900,00
/ m6s (dois mil e novecenyos reais) por m6s.

10. CONCLUSOES:

O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao
funcionamento da Ouvidoria Geral do Municipio, destinado a Controladoria
Geral do Municipio - CGM; sito i rua Francisco Sales, flo 123 e n'127,
bairro Centro, municipio de Gaucaia-CE

Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela
ComissSo de Avaliagio do Municipio de Caucaia, tendo como responsSvel
o Presidente da devida Gomiss5o 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:

11.1. Da Vistoria . 13 I 12 I 2023

11,2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 13 de dezembro de 2023.

PREFEITURA

MA-|RICULA ASSINATURA
Secretdria Adjunto
de Infraestrutura

742.09
."}.-.-\- \<^-qf

Robson Vieira de
Moura

Secretario
Executivo de
lnfraestrutu ra

Estolano Polary
Maia Neto

Engenheiro Civil da
lnfraestrutu ra
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