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InÊ. Filioê dê orivei.à do Amor Divino

Laudo de Àvàliàçào de Alug.rel de I'nóvel

SoLICITANTE: IQUAÍ!'IA - lnstituto do l'.4eio Amblente.

OBJETO: Rua Coronel A exanzito, 720, Centro, Aracati-CE.

OBJETIVO: DeterminaÇâo do atual valor de locação.

DATA BASE: Outubro de 2021.

,í INTRODUÇÃO;

O prescnte trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locação da

residência unifamiliar, na Rua Coronel Alexanzito,720, Centro, Aracati-CE.

2 CONDIÇÕES PRELIMINARES

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

14.653 - Avaliaçãc de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gereis) e Pade 2 (lmóveis

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

comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho Íoi elaborado sob a responsabilldade do Avaliador Flllpe de

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

Respcnsabilidade Técnica (ART) N" CE202í0881484, em Anexo. A eÍicácia da legislação

em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e êrn especial a Lei que criou a ART (Anotação de

Responsabilidade Tecnica), Lei n' 6 496177. Permite uma correta Íiscallzaçáo e,

consequentemente, a puniÇâo 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 valar da imóvelpot meio cio cálculo direio ou indireto dos valores do terreno e

das benÍeitorias, devendo ser considerada, tambem, a conjuntura do mercado com o

emprego do fator de .jomercialização.

4 REFERÉNCIAS NORMATIVAS E ÍÉCNICAS

i P?r":a at:vltjade de.elaboraÇêo desle Laudo Técnico Ce- Vistori", 'fo!"r. ., :

observados alguns mf,terláis cle aporo como preceitua a boa tecnicà, tài3 como:
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clossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliações e

IBAPE/ SP;

Norrna de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Federal no 5.194/66- Regulamenta o exercico das profissôes de

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências,

Resoluçáo nó 218173 do Conselho Federal ie Engenharia, Arquitetura e Agronomia

CONFEA- Fixa as atribuiçôes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrónomo;

Orientação Tecnica OT003/2015 IBRAENG lnspeÇão Predial e Auditoria Técnica

Predial;

Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenheria ern Edificações DT 003/2014 lnstituto de

Enqenharia;

Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificaçôes- DT 005/14;

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeção Predial;

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

NBR 14653-2 Avaliação de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.'1 . O Laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados corstantes dos Códigos

de Etica Profissional do CONFEA, Conse!ho Federal de Engenharia, Arquiteiura e

Agrononria, e do lnstituto de Engenharia Legal.

5.2. O avaliador assume a responsabilidade sol,re a matéria de Engenharia estabelecida

err Ieis. Códigos ou regulamertos próprios.

5.3. Não forarn efetuadas investigaçóes específicas no que concerne a defeito dos titulos,

invasões, hipotccas, superposiçoes de divisas e outros, por não integrarem ao objetivo

desta avaliaÇáo.

5.4. No Laudo de Avaliaçáo apresentado presume-se que as dimensões constantes das

documentaçÕes oÍerecidas estáo corretas e que o título de propriedade é bom; -

subentende-se que as informaÇões fornecidas pcrr terceiros são confiáveis.

Peric4'g;úÍ
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5.5 - Todas as opinlÕes, análisês e conclusôes emitidas neste laudo, Íoram baseadas nas

informações colhidas através de pesquisas ê levantamêntos efetuados, admitindo-se como

ÊDg F [pe de Olive]ra Jo Amor D !r ,')

Laudo de Avâiiâ(ào de Aluguol de lmóvel

verdadeiras as informações prestadas por terceiros.

::

5.6 - Pàrtimos do princlpio de que toda docuinentâçãó apresentáda enconira-se

inÍormaçÕes corretas

6 DESCRTçÃO DO TMOVEL:

Trata-se de um imóvel, tipo residência unifarniliar situado na Rua Coronel

Alexanzito, 720, Centro, .qraÇati-CE. O imóvel é compcsto apenas por pa./imento térreo,

totalizando uma área de 349,3 m'z. E concebido por 3 (três) salas, 3 (três) banheiros, '1 (uma)

cozinha.

7 CARACTERTZAÇÃO Oe neCrÃO:

O imóvel é localizado em rua paralela ao Centrc Histórico de Aracati, onde

compreende a área histórica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceará, composto

por ruas e monumentos arquitetônicos da épo;a dos seculos XVlll, XIX e XX. O conjunto

arqultetônlco passou a ser considerado patrimônio nacional, sendo tombado pelo lnsiituto

do Patrimônio Histórico e Artístico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

Também, é uma área onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados

tipos de Comercio, Bar,cos, Posios de Gasolina Farmácias, Restaur-ntes, Bares e

Rodoviária.

A infraestrutura da região dispõe de pavimentaÇão em pedra tosca, água,

internet, energia e ielefonia.

8 ÁREA Do IIIÓVEL:

Conforme infnrmaçÕes obtidas na documentação apresente,la e medidas

aferidas /r, ioco, o imóvel possui em sua totalldade uma área de:

ÁÍea do teÍÍenJ: l4q.r0 m'7.

l4P.gir a

,ir



/

Dâdos
(\,
tt

Tempo dê construção: 6 meses
Tempo dê comêrcializaÇão: 6 meses

9 CALCULO DE AVALIACAO:

Area do terreno:
Áíeâ de construção:

Área equivalentê:

Éng. Fi ipe de Oli'/eirn do AÍnor qivino

Làudo dê Avâliàção de Aluguelde lmovel

276,44 n' (Pav. Térreo)

349,30 m'.
276,00 m'
276,00 n'
73,3 m'

x

x

1,00
075 54,98 m'. (Terreno) -

330 98 Área equivalente

\{n!_q qa cg!§tr!§xqi

PESOU]SA DE NTlERCADO

CUB PADRÀO NORIV]AL

Valor do terreno: RS 700/ rn'?

R$
L 619,121m'1

Custo do terreno:

Custo total direto da

R$ 700/ m' x 349,30 m' R$ 244.s10,00

construção: R$ 1679,32l rn' x 330,98 m'? = R$555.821,33

R511.116,43

R$5.ss8,21

= RS s72.49s,97

Custo direto

2 00% (FundaÇô(
simples)

1% (Serviços
esPêcials)

Taxas
Taxa de lucro da construtora:

Taxâ dê âdministração:
Taxa financeira:

Taxa (06 nreses) é dc

50/o

sa/o

104/a

5 00%

cálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de
administração x taxa financelra

BDI =

'1,05 't 05BDI = 105
1.16

Custo total da constÍução:

Usando a depreciação para ,r R$ 664 095':a

imóvel usado, teraosl

Vida útil 70 anos
ldade dâ êdiflcaÇão 40 anos

Estado de conservação REGULAR

:''^ :t
rdade êm % de vide 'eferencial: 57 00 %

Página i5
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K = 0,539

Foc = 0,6308

Custo total da construção depreciada: Rs 418.911,33

Custo total do en! preendimentoi RS 663.421,33

lor dê venda
Juros sobre o capital do terreno

Eng Filipe cie,oliveirà do ÀÍror
Laudo de Avâliãção de Aluguêl de

Divino
lmóvêl

Taxa:
Tempo:

Valor juros:

Juros sobre o capital construÇão

Tâxa:
'iêmpo:

Valor':

60/o a.a
12 meses
RS 244.510,00

Rs 14.670,50

8o/o a.a
6 meses
Rs 418.911,33

Rs 16.756,4s

0.06

004

Somando-se temosl
Custo do terrenoi

Custo da construção:

Juros tcrreno:

Juros construçáol

R$ 244.s10,00

Rs 418.911,33

R5 14.670,60

Rs 16.756,45

lis ôe 1.lr..l ll.-r lJ

Valor da ve,rda lllji 694.8,18,38

Vaor01 L

Uti zândo a taxê de remuiêraçáo usaldÊ 5%
â.á,lemos o va or de locaçãô Cê:

Mi,rimo

iráximo

Faixa dêmax s min .20%

nS 69,i.8,t8.38

RS 2 316 20

Assim o avaliador adota o vâlor de:

R$ 3.474,24 (Três mil quatrocentos e setenta e qua!rc reais e vinte e quatro centâvos)
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afg. Filipê de Oli,/eiIa do Amor Divino

r-audo cJe Avaliacào dê AlLrgirel de l,novel
-

,IO AVALIAÇÃO FINAL

Levamos em consideração para deierminaçáo do valor de aluguel mensal do

imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos estatísticos

considerados adequados para o fim

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$ 3.500,00 (três mil

quinhentos reais).

1í RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis única e exclusivamente pelo escopo e

pêlo tipo de Vistoria contratada O jogo dê projeto3 da unidade, náo fora disponibilizado

para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as

observaçÕes e retificaçáo de anomaiias existentes no Laudo de Vistoria Técnica náo forêm

saneadas pelo responsável legal da ediÍicaÇáo, bern como por qualquer anomalia ou falha

decor:ente de deficiências de: piojeto, execução, especiÍicação de materiais, e/ou

deÍiciência de manutençác, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria

procêdido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre

a análise de elementos, componentes, subsisiemas e locais onde não foi possível executar

a Visioria.

12 LEGISLAÇÃO

'12.1 Código de Defesa do consumidor

Com a promu qaÇão da Le no I 078/90. qu3 nstituiu o Código de DeÍesa do

Cons rmidor, conso idou-se deflnitlvamente, através d€ sell art 50 a proteÇáo corltlaiual e

egal, instituinclo-se o respeito aos d reltos básicos do consumidor contratante A eficácia

cla egislação em vgor, Leis 5194i66 e B 078/90, e ern especial a Lel que criou a ART

(termJ escfto, de garaltia), Lei, n" 6498/77. Perr,iite uma:correta fiscalizaçáp e,

co nscq uentemente, a puniÇão dos maus profssiona s qJe prejudiquem a sociedade

e;gin" ;z
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tfg Fr iJe dê O rveriá do Arnor D vin.)

lauáo de Avaliação de Alug;el dÊ lmóvel

13 CONCLUSÀO

Diante o exposto no transcoTrer do presente Laudo de Ava iação oo imóvel é

localizado na Rua Coronel Alexanzila,720, Centro, Aracati-CE, atestamos que a unidade

está com o aspecto próprio de conservação com manutenção periódica, no que diz respeiio

à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e instalações complemeniares. O estado atual

do imóvel pode ser mais bem represeniado com o auxilio do check /lst e relatório Íotográfico,

apresentados em anexo.

Este laudo iem como principal obieiivo, avaliar o imóvel em seu vêlor real de

locaçâo, com base nos levantaÍ-entos obtidos por pesquisa mercadológica na regiio.

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE ALUGUEL em 9

(nove) Íolhas de papel Íornrato 44, rubricadas e assinadas, digltadas de uin só lado,

inclusive anexos, bem como, Check Llsf de Vistorja e Documentação do lmóvel.

Aracati, 29 de outubrc de 2021

Ç:1"5- Á- oQ^w^"- à- {_ r\_
Filipe de Oliveira do Àmor Divino

Er,g.'Civil
cREA/CE 06í 564432-5

(085) 9 98s4-2521
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Figurê 2: CORRÉDOR
Figura 6:BWc2

Flgura 8: BWC 3
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,T' !I RÂ D O

.CATI

TERMO DE VISTORIA

soLtctTANTE I touaMA - tnsututo do Melo ambientê.

OBJETOT lmóveL sltuado nà Rua CoronelÁlexânrto, 720, Centro, aracati_CE.

OElETlVOr Determlnáção dô àtual valor de ocação.

DATA BÀSE| Outubro de 2021

DESCRICÃO DO lÍúÓVEL

1)ÁÍea do terrenor 3a9,30 mr

2)CÔMODOST Íratô-se de um lmóvel, de locação da Ícs dência ufilãmillar, na Rua Corone Alexanzlto, T20l Centro,

AracatlcE. O lÍnóvelé cornpono poruma área dê 349,30 m:. o imóve é composto a pe nas por pavimento té ríeo,

totalizando umâ área de 349,3 m':. É concebldo poí3 {três)salas,3 (três)banheiros,I (uma)codnha.

ESTADO DO IMóVEI

1)EXTERIORT

ã)PAREOESI trREGULAR f]BOM nóTrMo

DESCR ÇÃO:AsPEcÍo PRóPRIO DE NIAN!ÍENCÃO PERIóD CA,

NRUIM

ENU M

b)ESQUADRIAS: IRUIM iREGULAR

DEscBrçÃo: a§pEeIglB!»!t9!E-túÂ!!IEN9iQl!Bl!Dt!À

EBOM

E]RE6I]IAR I]BOM
I]RÊGULAR ÚgON4

UREGULAR HBOI\4
UREGULAR HI8OM

!óT Mo

f]RU N1

DEscRtçÃo: asp EcÍo pRópR o DÉ t/ANUÍENcÃo pER óprcÀ.

trNEGULAR EBOM ! ÓT N40

!RE6ULAR flBON,l L] OT MOd) FECHADURAS: flRU M

DEScRTçÃo: ÂspEcro pRópRro pE M^NUÍENcÃo pERróo ca.

tr óÍrMo
tróÍrMo
L]OTIMO

L]ÔTIMO

DEscRtçÃo: ASpEcro pRópRro pE MANUÍENcÃo pERróp cA.

. DAS PAREDES: nRUIM

. DAS ESqUADRIASI BRUIM

. DAS PORIAS: ERUINI

f)COBERTURA: trRU M

. TELHÂ: fl Rull\r

. MADEIRAMENTOSi trnulM

. LAlESr trRUllú

trREGULAB

fIREGULAR

!NEGULAB

trREGULAR

trBOI\1

ÜBOM

-BOM

tr B0ÍVl

ióÍrf,4o

LIOTLMO

EÓÍ Mo

!Órrú0

DEScRtçÃo:NÃo ForpossívELvER ÊrcaRA coBERÍuna. poR EALTA DE Í\4ATEBrars pÁRAAcEssaR a MESMA.

r- -x

flua Sânlos 0!moni, 1146 _ Fallâs 8Íilo
Cepr 62800"000. Aracali _ CE,8Iâsil '

conlator +55 {88) 3421.2789
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DESCR ÇÃoI APRE5ENTAM BoA coNsEÂVACÃo,

2)TNTERtOR:

a)PAREDEST

. azutElos:

. OUTRAS:

b) P SOS:

. PLURIGOMA:

. TACOI

. OUTROS:

trRÉGULÂR

trREG!LAR

iREGULAR

trÂEGULAR

trREGULAR

trREGULAR

-RE6ULAR

NREGULAR

trRUr .4

trRUIM

trRUIM

nBoM
L ]BOM

nBoM

trBONI

aBoM
DBON4

!BOM

üóÍrMo
tróT Mo

tróÍrMo

nórMo
!óÍ Mo

nóTrMo
DÓIlMo
LIOTIMO

trRUIM

trRU[ú
ORUIM

ERUIM

f]RUIM

DESCRTçÃO: APRESENTÀM BOA CONSERVACÃ0.

c)ÍEios:
tr RUII\4 iREGULAR DBOM nóTrÀro

oEscRlÇÃo I apRESENTA UM REGULAR coNsgRVACÂo.

d) rNsÍaLÂçÕEs ELÉTRtCAS:

. SUEESTAÇÃO:

DISTR BUIoOR GERALT !RUIM
. DISTR, BAIXATENSÃO: ÚRU M
. TOMADAS: flRU M
. INTESRUPTORESI lRU M

trRUIM

tr RU \.4

. ESPELHOS:

. ILUMINAÇÀO:

ERUIM

NRUIM

trREGULAR

f]REGULAR

trREGU!AR

-REGULAR

-REGULAR

trREGULAR

!REGULÀR

trREGULAR

,qBOM
DBOM

! BOf/

NBOM

lnieov
LJ,BOM

lleov
Íleon.r

CóTlMO
L]OT MO

Ió1N,40
L]OTIMO

L]OTIMO

tróÍrMo
EórMo
EÓTIMo

DEscRrÇÃo: apREsÉNTAM Boa coNsERVACÁq

e) TNSTALAçÕES r.roROSANlTÁRtO:

. PÊÇAS SÂNITÁRIAS: trRUIIú

. TORNEIRAST trRU M

. P AS: trBUlM

. BALOS E SIFõES: E]RUIM

. BASCULANTES: trRUIÀ,1

EREGULÂR

trREGULAR

trREGULAR

ÜREGULAR

trREGULAR

-REGULAR

trEEGULAR

nstM

!uov
!BOM
I.JBOM

uBoM
!BOM
f]BOM

ü Botvl

i{ruÃo

EóÍrMo
UOT MO

L]OTIMO

úórNro
L] OTIMO

!ÓT Mo

!ÓTIIMO

. C|SÍERNA: !RUIM

. CAIXA.D'ÁGUA| DRUIIú

. VAZAMENTOS]NFILTRAÇÔEs:

www,aracail,ce,Oov,bÍ



DÉscRrçÃo: !9À§lq!plq1E§!!!§g

h)FECHADURAS ETR NCOS] trRUIM

DESCR çÃor 9q4§19!qlqt§!!!§q

i) CHAVES RECEBIDASI ióerurnnols

DEscRrçÃo:BEeElt!ÂslÁBÂ33V @

trNÃO

DREGULAR !ÓÍ Mo

DREGULÀR n BoN4 !óT Mo

í) IN5TALAçÔES IE LEFÔN CASI

. PONIOSÍELEFÔNICOSI

DEsCR]çÃOI NÃO FOL OBSERVADO

DESCRTçÃO:

g)IANELAS:

3)ÁRcAExIERNAI

a)URBAN ZAçÃO:

!sll\,1

DRUIM

DRUIM iREGULAR ItrBOM tróTrMO

ilponrns rurrnlas

lilNAo
trNÃO

fINÃO

L ]NAO

trNÃO

DEscRrçÃo: lgAs!9xltEtslEusq

b)GRADES E MUROS: trRUlM

oEscRtcÃo: Boa coNSERvacÃo.

4}PLANTA DO IMóVEL:

. AROUITERURA:

. INSÍALAçÔESELÉTRICAS:

. INSTALAçõESHIDROSANITÁRIAS:

. INSTALAÇõES TELEFôN ICAS:

ÚREGULAR L]OTIMO

fls M

flSrNt

!slM

trstM

!5rM

Ç.r-p. {,oO,c* L À"- f)-'
Filipc dc Olivcirê do AnoÍDivino

E.8." Civil
CREA./CE n" 061 564432-5

(08s) 9 9854 2521

P RT] ts E I'1'U RA DO

ARACATI nu! Santos Dumont, 114ô'Fârias Brllo
Cepl 62800'000 ' Arâcali 'CE, Blasill

Contato, +55 (88) 3421,2789 i
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