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En3 e ThiaSo Pe

Lâudo dê Avâliação de AiuBLi

SOLICITANTE: Demutran (Departamento l\,4unicipal de Trânsito e Transportes).

OBJETO: lmóvel situado na Rua José de Alencar, No 1248, Nossa Senhora de Lourdes,

Aracati-CE.

OBJETIVO; Determinação do atual valor de locação mensal.

DATA BASE: Novembro de 2024

l INTRODUÇÃO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de

residência unifamiliar, na Rua José de Alêncar, No 1248, Nossa Senhora

Aracati- CE, visando acomodar o Demutran, no Município do Aracati/CE.

2 CONDIçOES PRELIMINARES

locação uma

de Lourdes,

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado êm conformidade com a NBR

14.653 - Avaliaçáo de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos cerais) e Pârte 2 (lmóveis

Urbanos) da ABNT (Associâção Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método

Evolutivo.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Filipe de

Oliveira do Amor Divino, Engenheiro Civil, CREA/CE N." 061564432-5, e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART) em Anexo.

A eÍicácia da legislação em vigor, Leis 5.'í94166 e 8.078/90, e em especial a Lei

que criou a ART (Anotação de Responsabilidade Técnica), Lei n" 6.496177. Permite uma

correta fiscalizaçáo e, consequentemente, a punição dos maus profissionais que

prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliaçáo do aluguel do imóvel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imóveis urbanos especiais. E um método analítico que consiste na

obtenÇão do valor do imóvel pot meio do cálculo direto ou indireto dos valores do terreno e

das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com o

t 4;!,n€s
dJ a\rit

emprego do fator de comerctaltzação.
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Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliação de imóveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar o
terreno e avaJiar as benfeitorias pelo método da quantificação dê custo, dado que as plantas

industriais guardam poucas semelhanças entre si, o que inviabiliza a utilizaÇão do método

comparativo direto para formar o valor do imóve

4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atividade de elaboração deste Laudo Técnico de Vistoria, Íoram
observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como:

Glossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliaçoes e perícias do
IBAPE/ SP;

Norma de Perícias de Engenharia do IBApE/ Sp;

Lei Federal no 5.194/66- Regulamenta o exercício das profissóes de Engenheiro,

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

Resoluçáo no 218173 do Conselho Federal de Engenhariâ, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuiçôes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro_Agrônomo;

Orientação Técnica OT003/20'15 IBRAENG- lnspeçáo predjal e Auditoria Técnica

Predial;

Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em EdificaÇões- DT OO3/2014 lnstituto de

Engenharia;

Djretrizes Técnicas de Vistoria em EdiÍicações- DT OOS/14;

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeção predial;

NBR 14653-1 Avaliação de Bens (Procedimentos Gerais);

NBR 14653-2 AvaliaÇâo de Bens (tmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes dos Códigos

de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal.

..1_/l
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5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria

em Lers. Códigos ou Íegulamentos próprios.

de Engenharia estabelecida

44lq,\y

tí
5.3. Náo foram efetuadas investigaçÕes espêcíficas no que concerne a defeito dos títuloL,
invasões, hipotecas, superposiçôes de divjsas e outros, por não integrarem ao objetivo
dêsta avaliação.

5.4. No Laudo de Avaliaçáo apresentado presume-se que as dimensões constantes das
documentâçóes oferecidas estáo corretas e que o título de propriedade é bom: _

subentende-se que as informações fornecidas por terceiros são conÍiávets.

5.5 - Todas as opiniões, análises e concÍusões emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informaçôes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como
verdadeiras as informações prestadâs por terceiros.

5.6 - Partimos do princípio de que toda documentaçâo apresentada encontra_se com
informaçÕes corretas.

6 DESCRTçÃO DO tMóVEL:

Trata-se de uma residência unifamiliar situada na Rua José de Alencar, No 1248,
Nossâ Senhora dê Lourdes, Aracati-CE, com área dê terreno de 2S2.OO m2 e área
construída de 105 m2.

7 CARACTERTZAÇÃO Oa necrÃo:

O imóvel encontra-se em uma região em que edificaçoes unifamiliares se
predomina e com presença de comércios de pequeno porte.

Atenta-se que o imóvel suprâcitado é localizado adjacente ao Centro Histórico
de Aracati, onde compreende a área histórica da cidade de Aracati, no
estado brasileiro do Ceará, composto por ruas e monumentos arquitetônicos da época dos
séculos XVlll, XIX e XX. O conjunto arquitetônico passou a ser considerado patrimônio
nacional, sendo tombado pelo lnstituto do patrimônio Histórico e Artístico Nacional (lpHAN)
em abr I de 2000
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s ÁREA Do IMÓVEL:

Conforme informaçÕes obtidas na documentaçáo

aÍetidas in loco, o imóvel possui em sua totalidade uma área dej

Área totâi do terreno: 2s2 m,

Área total da edificação: 1OS,O0 m,

9 CÁLCULO DE AVALIAÇÃO:

apresentada e medidas

1

Y
Dados

Tempo de
construção:
Tempo dê

comercializâção

6 rneses

6 meses

Área do terreno:
Área de

construção:
Area

equivalente:

252,OO m'..

105,00 m,

105,00 m,
M7,04 m'

1,00 =
0,75 =

105,00 m' (Pav Térreo)
110,25 n' (Area êq)
215,25 Ín'1 (Área eq tota

Y"lot do n$ ooo,.,IeÍreno:
Valor da R$

PESQUISA DE |llERCADO

CUB PADRÃo NoRIIAL R1-Nconstrução: 2.352.421m,

Custo do )12 i
terrêno: R$ 600/ m, * -;i' - R$15í.200,00

Custo total
direto da 215,25

consÍtuçãoi $ 2.352,421 m, x $, = R$S06.359,40 Custo direto

2,OOó/.

íFundacôes
R$ 10.127,17

simptes)

= R$5í6.48s,57
Taxas
Taxa de lucro da

construtora:
Taxa de

administrâção: 5%
Taxa finencêira: 10%
Taxa {06 meses)

éde 5,004/a
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ing.o Thiago Perei.â Cor:,r
r-àu.io dê Avaliação de Aluguel de lrnó,,,êl

Cálculo do BDI

BDI = taxa de
ucro x taxa de

adrnin stração x
taxa f nanceira BDI =

1,05
x '1 ,05 x 1,05

BDI = 1.16

Custo total da
construçãoj

Usando a
deprec aÇão para

o móvel usado
ternos

R$

599.123,26

ldade em % da
vida referencial: 50 %

K = 0,4525
Foc = 0,5620

Juros sobre o
capiia
construção:

Vida útil 80 anos
ldade dâ

4U ânos

Estad'dê Necêssitand

^ o oe reDaros
' srmolêc

Custo total da

construção

depreciâdai

R$ 336.707,27

Custo total do R$ 487.907,27

empreendimento:

Juros sobre o
capital do terreno:

Taxai 60/0 a-a
Tempo: 12 mêses

R$
Valor: '15'1.200,00

Valoriuros: R$ 9.072,00
0,06

Bo/o a.a

titÀct ll7r9r /nNP06t79la]0!
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Tempo:

Valor:

Valor juros:

6 meses

R$
336.707,27

R$ 13.468,29

Eng.s Thiago Pereirã comes
Laudo de Avaliâçâo de Aluguel de lmóvel

0l

(

Valor 01 -

Assim o avaliador adota o valor de Rg 3.400,00 (três mil e
quatrocentos reais)

tiu.ct ,7:91 / SNP 061791tr!3

Somando-se
temos:

Custo do terreno:
Custo de
construçãol

Juros terreno:

Juros construçáo:

Valor da
venda

R$
151.200,00

R$
336.707,27

R$ 9.072,00

R$ 13.468,29

R$ 510.447,56

R$ 510.447,56

R$3.402 98

wirimo R$2.722,39
uaximo R$4.083,58

Fâ xa de máx ehn =
2A%
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íO AVALIAÇÃO FINAL

Levamos em consideraÇão para determinaçáo do valor de aluguel mensal
imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiriário, tendo sido feito os tratamentos estatisti
considerados adequados para o Íim.

O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de
arbítrio, como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como
valor para fins locatícios, no valor final arredondado de R$ 3.4OO,OO (três mil e
qualrocentos reais).

1í RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis única e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, não fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionajs, quando as
observaçóes e retificaçáo de anomalias existentes no Laudo de vistoria Técnica náo forem
saneadas pelo responsável legal da edificaÇão, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrênte de deficiências de: projeto, execuçáo, especificação de materiais, e/ou
deÍiciência de manutenção, bem como qualquer outra alheia ao trabalho dê Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabjlidade técnica a empresa ou

a análise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde não foi

a Vistoriâ.

í2 LEGISLAÇÃO

í2.'l Código de Defesa do Consumidor

Com a promulgação da Lei no 8.078/90, que instituiu o Código de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a proteçâo contratual e

legal, instituindo-se o rêspeito aos direitos básicos do consumidor contratante. A eficácia
da legislação em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART
(termo escrito de garantia), Lei no 6.496/77. permite uma correta fiscalizaçáo e,

consequentemente, a puniçáo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

n*l
,etlL

r
do

cos

profissional, sobre

possível executar
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13 CONCLUSÃO 1-.!-
Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de AvâliaÇào do lerrenola

situado na Rua José de Alencar, No 1248, Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE. O estadd
âtual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxílio do relatório Íotográfico,

apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, Avaliar o imóvel em seu valor real de

locação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região.

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE ALUGUEL em 12

(doze) folhas de papel formato A4, rubrjcadas e assinâdas, digitadas de um só lado,

inclusive anexos, bem como, Check Lisf de Vístoria e Documentação do lmóvel.

de dezembro de 2024

Tfügo Pereira Go-mes

CREA/CE 337591
RNP 061791430-3

Eng " Civ I da Secretaria de lnfÍaestrutura e Desenvotvimenio Urbano
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO
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F gura 1 - Fachada prrnc pal do tnnóve

F gLrra 2 Ha de enkada

Figura6 SaaTecnica

F guÉ 4 Sa a da D reÇáo

F gura 5 WC DrreÇáo

§t f,ft ltTrJ i / 8NP 06lrills!

Figura 3 - RecepÇáo
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F guÍa 12 - Área Externa

Frqura 7 Sa a raprovisada corno alrnoxarfado Figura T0 Copa cozinha

FguÍa8-Despensâ Figura 11 Copê-cozinha

LhqcthúoCiyiI
ntÀca ll7r9r / firiP 06t 79U301

F gura I WC Socia
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Figura 13 Área ExteÍna - Depósito de Veícu os Fiqura 15 Área Externa - Depósito de Veícu os

Fiqura 14 Área Externa Depósito de Veícu os Fgura 16 Area Externa Depós to de Veiculos

tttA.ct }i5ír1 / RNP 061791tS3
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ÍÉiAD;5ÉR^RÁilnils

situado na Rua José

Lt BOt\il nÓTll\lo

'"*'Àtxü-'o<

5t

V
oe

1) EXTÉRloR:

a) PARÉDES:

ÚBOIÚ

ê) PINTURA:

. DAS

. DAS

. DAS

t]BOl\4

!BOl\4

trBOM

trBOM

ÚRUIM

trRU II\í

!RUIM
úRUllú

ÚREGULAR

!REGULAR

ÉREGULAR

!REGULAR

ÚBON,I

OBOI\,'I

úBOI\r1

ÚBOM

TERMO DE VISTORIA

:"":',"lHiJÍ"?:H::""':i:""i"#:':ft1""":,""#;H-':'J::::"s:?oÍadeLouÍdes'

IálueTluã, o",",.,^"ção do atualvalor de locação

óÃil slse' No"".nl,'o o"'0" 
or.!E!dq_p9luoyE!

1l ÀREA: 252 m'
iitàíóóôt, ,'r"*e oê Jrl 'mover trpo residenc'a 'rrÍàmrl'a-

il"I""ii.i:ra, tl"'" Nossa senhoía oer ourdes' AIacali cE

EóTrÍMo

!BOIM tlOTlNilo

!óÍlvlo

úôTtlilo
!ÔTlNlo
ÉóTlMo
úoTll!10

úóÍtMo

úóTlMo
úóTll,lo
úóTlÍ\,1o

ESTADo Do lMÓVEL

fl RU l[r] ÚREGULAR

DESCRIÇÁo: NÉssESsÁRlA uÍ\rA NTANUTENcÁo PERIÔDlcA'

b) ESQUADRlAS, !RUIM !REGULAR

DESCRIÇÃo

c) PORTAS: C RU II\I CR EG U LAR

DESCRIÇÂO] ASPECTO PRÓPRIO DÉ N,IANUTÉNCÁO PÉRIÓDICA,

d) FÉCHADURAS: ÚRU1l\4 t]REGU LAR trBOM

DESCRIÇÃo: ASPECÍo PRÓPRlo DE MANUTENcÁo PERIÓDlcA'

NRUIIM trRÉGULAR

PARÉDES -RUIM trREGULAR

ESOUADR]AS, trRUIM trREGULAR

PORTAS f]RUIN/I IRÉGULAR

í) COBERTURA:

. TELHA:

. MADEIRANíENÍOS:

. LAJÉSI

DESCRIÇÃor N

I
PARA ACÉSSAR A I\T1ESI\'14

DESCRIÇÂo: ASPEcro PRÔPRlo DE MANUTENcÂo PERIÓDlcA'



anotâçáo dê Responsabilidadê ré.nica - ÀRr CREA-CELei n" 6.496. de 7 de dezembro de 1977

consêlho Regionalde Engenharia e Agrononria do ceará
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ART OBRA / SERVIÇO
No cE20251567891

INIC]AL

I ResponsávelTécnico

Íitu ô prôÍss o.â ENGENHEIROCVIL r
Conlrêla.te: Municipio de Â.acat

AVEN1DÂ ORÁGÃO DO MÂR

Conlralo Nã.espêciÍi.ado

BA TO CENTRO

UFr CE

Tlpôde conlralan(er PessoaJuridica de Dkêitô Públlco

cPÉ/cNPJ 07.634.755/0001 -4ô

N': 230

aRÍ vnculadê:

Ação krs( luô.nàl: NENHIIMÂ.NÃO oPTÀNTE

RUÀ JOSÉ DE ÁLENCÂR

Complemento:

C dade: ÁRACÂT|

Dâtâde lnicio: 13/12l2024

Fifalidade cádâslral

BA fO NOSSASENHORADE LOURDES

UF: CE CEP] 62300000

Previsão dêtérmno:31/1212025 Coordenêdâs Geográícâs -4.s71603, -37.771350

Códiqo: NàoE3pêclícàdo

66 - LAUdO > CONSTRUÇÁO C]VIL > ED F CAçÔES > OE MÓVEIS > #1,1,9.4, PARÂ FINS

Após a cotrclusào das atvidades lécn cas o proÍ ss onaldeve procedera ba xa desra ÂRT

Âv3 âçáô dê hórerurbâno siruá ra€s arâ@r-cÉ @m o int, to de sê.brêr ojusrô
valor de aluque mensa

NSÍITUÍO BRASILEIRO DEAVALIÂÇÓES E PERICIAS OE ENGENI]ÂR A ( BAPÉ)

,f:;#,':ui":"jÇ ".r*s
ôompÍôvà ê dô págàmênto ôu @nÍeréncia no sile do CÍea

\ra.r da Â rl RS10103 rre! srad: eír r0/0112025 vaôrpêsôr R$ 103,03 Nôssô NÚmeÍo 3217617437

a âdêdiedê d8b mr pdê sêr vê lhuh lo/, 6m a crr:v.: aâ3wá
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