
PREFEITURA DE I Secretarialtlunicipal
r de lnfraestrutura

LAUDO DE AVALIA9AO PARA DETERMINA9AO DE VALOR LOCATIVO DE

UM IMOVEL URBANO SITUADO A RUA FERNANDO RODRIGUES

MONTEIRO, No 181; BAIRRO: PADRE ROMUALDO, MUNICIPIO DE

CAUCATA (CE).

01, INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA

02. PROPRIETARIO: ALVES E STECH LTDA

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

epigrafe com vistas ao funcionamento da Secretaria Municipal de Seguranga
p6blica - SSP, sito d rua Fernando Rodrigues Monteiro, n" 181, bairro Padre

Romualdo, municipio de Caucaia.CE.

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

em an6lise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o im6vel, a ser

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

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

05. VISTORIA:

5.1 Garacterizag6es da Regiio

Trata-se de uma zona residencial e comercial, com topografia regular, solo e
subsolo de caracterlsticas arenosas, sendo a ocupagSo fisica dos espagos faz-

se principalmente por im6veis de utilizagdo, residencial; servigos; col6gios,

repartitig6es p0blicas e comercios.
Existem servigos priblicos e privado como iluminagSo priblica, iluminagio

domiciliar, rede telefOnica, transporte coletivo, e o seu principal acesso com rua

pavimentagSo em pedra poli6drica.

06. PoTENCIAL DE UTILIZAQAO: A 6rea do im6vel 6 uma rua perpendicular a

pricipal rua do bairro, tendendo a permanecer, no curto e m6dio prazo, com a

mesma vocagSo de uso presente, ou seja, albergando residOncias; col6gios e
um variado com6rcio.

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

caracterfsticas comerciais plenas, com 6rea construida principal de 475,00 m2,

implantado em terreno plano, que tem uma 6rea total de 500,00 m'de acordo

com levantamento executado "in loco" da Area do im6vel a Ser locado.

GARAGTERIZAQAO riSlCA
O im6vel objeto da determinagSo do valor locativo dispOe das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento: 21(vinte e uma) salas, 06(seis)

banheiros, assim distribuido: 01(uma) recepgSo; 02(duas) salas maiores,
01(uma) sala unidade financeira, 01(um) sala de nticleo de documentos,t
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01(uma) sala do setor de transporte, 01(uma) sala da ouvidoria, 01(uma) srla da 
gldwlro

assesoria institucional, 01(ma) sala da assesoria juridica, 01(uma) sala

dasecretaria executiva, 01(uma) sala da coordenagdo t6cnica, 01(uma) sala do

secretario adjunto, 01(uma) sala do setor administrativo, 02(duas) salas sem

nome, 01(uma) sala da corregedoria, 01(uma) copa,01(uma) cozinha, O2(duas)

salas para reuni6es, 01(um) almoxarifado e 01(um) amplos corredor.

ESPECIFICA9oES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS
A coberta 6 de telha cerAmica colonial sobre madeira de lei, com laje de

concreto armado em algus locais, rebocada e pintada de lat6x; as elevagOes s6o

em alvenaria e concreto; revestimento em pintura lat6x, ceramica nos banheiros,
piso cerAmico, esquadrias com portas e janelas de aluminio e de vidro, portas

tipo ficha nos banheiros; instalag6es el6tricas e hidro-sanit6rias bom estado,
iadade aparente , Novo.

08. wIETOOOS E CRITEROS UTILIZADOS: As normalizagoes dqs
procedimentos avaliat6rios sio 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 caracteristicas e atributos que exergam influ6ncia no valorr'.

Terrenos - com base na "Na Consolidagdo da Legislagilo Tributdria do
Municipio" em pesquisa feita a partir da relagSo dos valores do m2 do terreno.

Benfeitorias - "M6todo do Custo de Reprodugdo", utilizando-se valores
unitdrios adequados ds benfeitorias especlficas, valores unit6rios estes,
retirados de publicag6es t6cnicas, a saber: i) Planilha Orgamentitria PlNl - TCPO,

ii) Revista Construgdo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de cusfos e
iv) Crit1rio de Ross-Heideck para corregdes em fungSo de vida rttil, idade
aparente e estado de conservagdo.

Valor Locativo - A determinag6o do Valor Locativo e feita a partir do valor
de reposigSo do im6vel teireno + benfeitorias, ao qual se aplica um fator de

acabamento conforme idade do im6vel.

09. DETERMINA9AO DE VALOR:

Cilcu los Avaliat6rios :

Terreno:
1/l= (Area x Prego l,Jnititrio Pesquisado por m2'Sefin)

?
Vt = 500,00 m2 x R$ 900,00
Vt = R$ 450.000,00

x
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if!i;f::"'r,nourro, - ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciasdo)

Vb = 475,00 m2 x R$ 2.400,92 x 0,85 x 0,85
Vb = R$ 823.965,73

Valor Total do lm6vel:
y1 = (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

VT = R$ 450.000,00 + R$ 823.965,73
VT 

= 
R$ 1.273.965,73

Valor Locativo Mensal:
y1_=(VTxi)/N onde

VT= R$ 1.273.965,73
N = no de meses
| =13,00% (Taxa de renda tiquida media anual para im6veis no padrdo do

avaliando) logo:

VL = R$ 1.273.965,73 x 0,131 12

VL = R$ 13.801,30
VL = R$ 13.800,00

** NBR - 14.653-2"2004 - 11.4.3

Remunerag6o 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 = (13.800,00 + 346.205,30) *0,08

Vct = 28.800,42

lmporta o presente valor locativo a quantia arredondada de R$

28.800,00 / mes,(vinte e oito mil e oitocentos reais) por mes. ,
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10. coNcLusoes:
O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao

funcionamento da Secretaria Municipal de Seguranga Piblica - SSP, sito i
rua Fernando Rodrigues Monteiro, no 181, bairro Padre Romualdo,
municipio de Caucaia-CE.

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

estando incluso m6veis e utensilios.

11. FOTOS:
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12. DATAS:

12.1. Da Vistoria 25 108 123

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 25 de agosto de 2023.
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ASSINATURA
Secretdria Adjunto
de lnfraestrutura

Eveline Gurgel
Mota

Secretdrio Executivo
de lnfraestrutura

Robson Vieira de
Moura
Estolano Polary
Maia Neto

Engenheiro Civil da
lnfraestrutura
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ITEM PRODUTO QUANTIDADE
01 Ar condicionado 9BTU (branco) 14

02 Ar condicionado 12BTU (branco) 3

03 Mesa 1,20 x 0,60 2 gavetas 20

04 Arm6rio balc6o 2 portas 0,74 x 0,80 x 0,37 10

05 Arm6rio fechado 2 portas 1,60 x 0,80 x 0,37 14

06 Cadeiras fixa qarfo (preto) 28

07 Refriqerador esmalte c 220v (branco) 01

08 FoqSo 6sata (branco) 01

09 Bebedouro esmaltec (branco) 01

10 Micro-ondas Electrolux (branco) 01

11 Smart TV AOC 32 (preto) 02
12 Ventilador parede VENTISOL 60cm (preto) 03

13 Cadeiras com rodinhas (preto) 35
14 Mesa de reuniSo com painel 01

15 Sistema de c6mera com 1 DVR OB

16 Mesa para cozinha com 6 cadeiras fixas 01

17 Mesa com gaveta 1,50 x 0,BOcm (secretSrio) 01

18 Extintores ABC 6kq 03

19 Poltronas 04

20 Mesa de centro 01

21 Fechadura disital (intelbras) 01
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