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LAUDO DE AVALIAEAO PARA DETERMINAQAO DE VALOR LOCATIVO Dd',;''r ia \1)$

IMOVEL URBANO SITUADO A NUA VILA BETANIA, NO 201 _ BAIRRO;

NOVA CIGANA, MUNICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.

02. PROPRETARIO: ALVES E STECH LTDA.

03. OBJETIVO: DeterminagSo do Valor Locativo do im6vel mencionado em

epigrafe com vistas ao funcionamento de uma Unidade do Comando de

PrevengSo e Apoio as Comunidades da Pollcia Militar do Estado do Cear6,

destinado a Secretaria Municipal de Seguranga P0blica - SSP sito d Rua Vila
BetAnia, N' 201, bairro; Nova Cigana, Municipio de Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do im6vel
em an6lise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel, a ser
avaliadopara verificagio de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagSo de
uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunit6rios, e outros.

05. VISTORIA:
5.1. Caracterizagio da Regiio: Trata-se de uma zona residencial, com

topografia plana, solo e subsolo de caracteristicas argilo-arenosas, sendo a

ocupagSo fisica dos espagos faz-se principalmente por im6veis residenciais;
pontos comerciais; col6gios; posto de safide e etc.

Existem servigos priblicos e privados como iluminag6o p0blica,

abastecimento d'5gua, energia domiciliar, rede telef6nica, transporte coletivo, e

o seu principal acesso com rua em pavimento asfdltico,

06. POTENCIAL DE UTILIZAQAO: A Area do im6vel 6 em uma rua
perpendicular a principal rua do bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio
prazo, com a mesma vocagio de uso presente, ou seja, albergando:
residenciais; pontos comerciais; col6gios; posto de sa[de e etc.

07. CARAGTERIZA9AO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de im6vel com

caracteristicas comerciais, padrSo popular, com 6rea construida de 370,00m2,

implantado em terreno com a Area total de 1.026,00 m' de acordo com

levantamento executado "in loco" da 6rea do im6vel a ser locado.

GARACTER|ZA9AO riSlCe
O im6vel objeto da determinagSo do valor locativo disp6e das seguintes

especificag6es de acabamento, e estado de conservagdo: 01(um) galpdo:

01(uma) cozinha; O9(nove) escrit6rios; 04(quatro) banheiros; 01(um) refeit6rio;
01(um) sal6o e 01(um) amplo estacionamento.

ES,PECIFICA9oES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS
A coberta 6 em estrutura met6lica co telha de aluminio,; as elevag6es mistas

em alvenarias e concreto;forro em laje pvc; revestimento em tinta textura e lat6x,
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e ceramica nos banheiros, cozinha; piso cerAmico esmaltado; portas fichas e
janelas em alum[nio com vidro; porta de vidro na entrada; portdo de ferro na

entrada do estacionamento; lnstalag6es el6tricas e hidro-sanit6rias em bom

estado de conservagdo.

08. wIETOOOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizagoes dos
procedimentos avaliat6rios s5o 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 caracterlsticas e atributos que exergam influ6ncia no valor",

Terrenos - com base na o'Na Consolidagdo da Legislagdo Tributdtrias do

Municipio" em pesquisa feita a partir da relagdo dos valores do m2 do terreno.
BenfeitoriaS - "M*todo do Custo de Reprodugdo", utilizandO-se ValOreS

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

ii) Revista Construgdo Norfe-Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de cusfos e
iv) Critdrio de Ross-Heideck para corregdes em fungdo de vida (ttil, idade
aparente e estado de conservagdo.

Valor Locativo - A determinagSo do Valor Locativo 6 feita a partir do valor
de reposigdo do im6vel terreno + benfeitorias, ao qual se aplica um fator de

acabamento conforme idade do im6vel.

09. DETERMINAqAO DE VALOR:
Cilculos Avaliat6rios :

Terreno:
Vt - (Area x Preqo lJnitdio Pesquisado por m2 - Sefin)

Vt = 1.026,00 m2x R$ 437,00 I m2

Vt = R$ 448.362,00

Benfeitorias:
y6 = lArea x C|JB Srnduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fator de DepreciagSo)

Vb = 370,00 m2x R$ 1 .887,26 I m2x 0,85 x 0,85
Vb = R$ 504.511,78

Valor Total do lm6vel:
VT = (Vator do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 448.362,00 + R$ 504.511,78 n'
VT = R$ 952.873,78 

lW
Valor Locativo Mensal:
VL - Ur x rznr onde:

VT = R$ 952.873,78
N= no de meses
f = 13,OOo/o (Taxa de renda liquida m6dia anual para imoveis no padrdo do avaliando) 
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VL = R$ 952.873,78 x 0,13 I 12
VL = R$ 10.322,80

** NBR - 14.653 - 2"2004 - 11.4.3

Remuneragdo do Capital
M6todo Evolutivo
Vct=(Vci +Vcb)*Fc

Vct - Valor Total
Vci - Valor Parcial Capital - Terreno
Vcb - Valor Parcial Capital - Benfeitorias
Fc - Fator de Comercializagdo

Vct = ( 10.322,80 + 177.270,20) * 0,08
Vct = 15.007,44

lmporta o presente valor locativo na quantia arredondada de R$

15.000,00 / m6s (quinze mil reais) por m6s.

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

funcionamento de uma Unidade do Comando de Prevengio e Apoio as
Comunidades da Policia Militar do Estado do CearA, destinado a Secretaria
Municipal de Seguranga Pfiblica - SSP sito i Rua Vila Betinia, No 201,

bairro; Nova Cigana, Municipio de Caucaia-GE.
Este laudo 6 fornecido em tr6s vias devidamente assinadas pela

Comissdo de Avaliagio, tendo como responsivel o Presidente da devida
Comissdo mencionado a seguir.

Salientamos que o valor locativo se
estando incluso m6veis e utensilios.

1'1. FOTOS:

refere A parte fisica do pr6dio,
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11, DATAS:

11.1. Da Vistoria 02108 12024

11.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 05

Secretaria I'lunicipal
de Infraestrutura

de agosto de 2024.
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MATRiCULA
Secret6ria Adjunto
de lnfraestrutura

74209Eveline Gurgel
Mota

Secret6rio Executivo
de lnfraestrutura

78625Robson Vieira de
Moura

Engenheiro Civil da
lnfraestrutura

Estolano Polary
Maia Neto
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