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Eng. Fabson Iúoreira Rodrigues

Lâudo de Aveliação de Aluguel de lmóvel

SOLICITANTE: Secretaria de Ação Social.

OBJETO: lmóvel sito na Rua Beni Carvalho, No 586A, bairro N. S. de Lourdes-Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinação do atual valor de locação.

DATA BASE:Junho de 2022.

l INTRODUÇÃO

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

residência unifami iar, na Rua Beni Carvalho, No 5BOA, Bairro N. S. de Lourdes Aracati CE,

atualmente disponível para locação.

2 CONDTçÕES PRELTMTNARES

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

14.653 - AvallaÇão de Bens, em sua Parte '1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (lmóveis

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

comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson

lvlorelra Rodrigues, Engenheiro Civil, CREA/CE N.o 061569450-0, e Assinatura de

Responsabilidade Tecnica (ART), ern Anêxo. A eficácia da lêgislação em vigor, Leis

5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou â ART (Anotação de Responsabilidade

Técnica), Lei na 6.496177. Permite uma correta fiscalização e, consequentemente, a

puniÇão dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliaÇão do aluguel do imóvel Íoi utilizado o Método Comparativo

Direto com Homogeneização por Fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-

í4ô53. Por esie método, o imóvel avalando é ava iado por comparaÇão com imóveis de

característlcas semeihantes, cujos respectivos valores unitários (por m.) são ajusiados

co1'r fatores que tornam a amostra honogénea.

O saneamenio dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério

Excludente de Chauvenet e a Valamento estatístico Íundamentou-se na Teoria Estatística

Página l2
I



a distribuiçáo't'de

Eng. Fabson I\.{o reira flodrigues
Laudo de Avàliação de lrnóvel

das Pequenas Amostras (n<30) corn

consoante com a Norma Brasileira.

Sludeni BA%

foram

com conflança dê

/«í19à\
/s' t)lo ,à.

F"""W à
\Y§,*LlBPlca j)'

-§-___---./

ico de Vistoria,

a, tais como:

4 REFERÊNcrAs NoRMATtvAS E TECNtcAS

Para a atvidade de eaboraÇão deste Laudo

observados alguns rnateriais de apoio como preceitua a boa

Técn

técnic

Giossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliaçóes e Perícias do

IBAPE/ SP;

Norrna de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Federal n" 5.'194i66- Regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro,

Arquiteto e Engenhe;ro-Agrônomo, e dá outras providências,

Resoluçáo nó 21A173 do Conselho Federai de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

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

Orientação Técnica OT003/2015 IBRAENG- lnspeção Predial e Auditoria Técnica

Predial;

Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em EdificaÇóes DT OO3/2014 lnstituto

de Engenharia;

Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificações, DT 005/14;

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeçáo Predial;

NBR 14653-1 Avaliaçáo de Bens (Procedimentos cerais),

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

5 PRrNCÍptos E REssALVAS:

5.1. O Laudo foi eaborado com estritê obseruância dos postulados constantês dos

Códigos de Ética ProÍissional do CONFEA, Conse ho FederaL de Engenharia, Arquitetura

e Agronomia, e do lnstttuto de Engenharia Legal.

5.2. O avaiador assume a responsabi idade sobre a matéria de Engenhara esiabelecida

d
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5.3. Não foram efetuadas investigaÇões específicâs no que concerne a defeito dos títulos,

invasões, hipotecas, superposiçÕes de divisas e outros, por não integra

desta avaliaçáo.

5.4. No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que as dimensões

documentações oferecidas estão corretâs e que o título de propriedade é

subentende-se que as informações fornecidâs por tercêiros são confiávers.

5.5 - Todas as opiniões, análises e conclusôes emitidas neste laudo, foram baseadas nas

informações colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-sê

como verdadeiras âs informações prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do princípio de quê toda documentação apresentada encontra-se com

informações corretas.

6 DESCRTçÃO DO tMÓVEL:

Trata-se de um imóve, tipo residência unifamiliar situado na Rua Beni

Carvaiho, N" 5864, Bairro N. S. de Lourdes Aracati CE. O imóvel e composio por

pavimento térreo, totalizando uma área de 184,30 m,. O imóvel é concebido por O1 sala

ampla,03 banheiros sendo 02 suítes,01 banheiro,0l cozinhâ, O1 área de serviço externa

e 01 garagem

7 CARACTERIZAçÃO DA REGIÃO:

O imóvel e localizado em Rua Beni Carvalho, onde compreende área de intenso

comércio e residências.

É uma área onde tem comercio ativo, composta por lojas de vâriados tipos de

comércio, bancos, postos de gasolina, colégios, farmácias, restaurantes e bares.

A inÍraestrutura da região dispõe de pavimentação em pedra iosca e pavimeniação

asÍáltica, água, internet, energia e telefonia.

Eng. Fab\on Moreira Rodrigues
Laudo de Avaliação de Aluguelde lmóvel
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8 ÁREA Do IMÓVEL:

Conforme inforrnaÇões obtidas na documentação apresentada e medidas

a'Íetidas in loca, o imóvel possui ern sua totalidade uma área de:

Área do lmóvel: '184,30 m,.

9 CÁLcULo DE AVALIAçÃo:

A amostra desta avallação foi tratada com os seguintes fatores:

1. F1: Oíerta;

2. F2i localizaçáo.

3. F3: Área.

- 
9.1 lmóveis amostrados para comparação:

lmóvel 01: lmóvel Comercial Situado na Rua Agapito dos Santos, N. 16 Centro, Aracati-

Área: 55m,

Valor: R$800.00

Valor por metro quadrado: Rg14,Ss

Fator de homogeneização Oferta: 0,9

Fator de homogeneização Localização: 0,90

Fator de homogeneizaçáo Área: 1.10

lmóvel 02: Residência llnlfamiliar, situado na Rua Duque de Câxias, Nô 26-A, Centro,

Aracatl-CE

Área:4Sm,
Valor: R$400,00

Valor por metro quadrado: R$8,89

Fator de homogeneização Oferta; 0,9

Fator de homogeneização Localização: 1,00

Fator de homogeneizaçào Área: 1.22

\
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lmóvel 03: Residência Unifamlllar situado na Rua Duque de

Ardcdt Ct.
Área: 70m'

Valor: R$500,00

Vaior por metro quadrado:

Fator de homogeneizaÇão

Fator de homogeneização

Fator de homogeneização Área:

Eng Fabson lvloreira Rodrlgues

Laudo de Àvaliâção de lmóvel

Caxias, N_" -26-8, Centro,
/'^n.t; -

§.'mi
19 ,,s l&--tÉ (y.

\;R$7.14

Oferta: 0,90

Localização: 1,00

1,12

lmóvel 04: Residêncla Un fami iar situado na Rua D l\,4anoe, Nu 74, Centro, Aracati-CE.

R$5,45

Ofe rta: 0,90

Localizaçáo: 1,00

Área: 1 ,02

lmóvel 05: Residência Comercial situado na Rua Duque de Caxias, No 325, Centro,

Aracati-CE.

Área: 21Am'

Valor: RS1.500

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizaçâo

Fator de homoqeneizaÇão

Fator de homogênêização Área: 0,90

Travessa Agapito dos Santos, No 1214,

Área; 11Om'

Valo.: RS600

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneização

Fator de homogeneização

Fator de homogeneização

R$7,14

Oferta: 0,90

Localização: í,00

lmóvel 06: lmóvel Comercial situado na Rua

Centro. Aracaii-CE.

Area: 25m'

Valor: R$450

Valor por metro quadrado: R$ 18,00

Fator de homogeneização Oferta: 0,90

Fator de homogeneização Localização: 1,00

Fator de homogeneização Área: 124

Pásina l6



9.2 Tabela de HomogeneizaÇão

lmóvel RS/m'

l{
Eng. Fabson Mordira Rodrigues

u;mj
mz homog.

L

2
3
4
5

6

14,55

8,89
7,L4
5,45
7,t4

18,00

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,90
1,00
L,00
1,00
1,00
1,00

1,10
t,22
1,t2
7,O2

0,90
1,20

12,96
9,76
7,20
5,01
5,79
19,44

9.3 Valores homogeneizados (Xi), em R$im,:

t\itédia. X=:(Xi)in
X = 10,03

Desvio padráo: S = 
.i(:(X - XD 1(n-1)

S = 5,45

9.4 Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quocienie entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser
menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja: d=lxi X/S<VC

9.5 Valor crítico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73

Amostaa 1: 1t2,96 - tO,O3l I s,4s = O,54<L.73
Amostra 2:
Amostra 3:
Amostra 4:
Amostra 5:

0,05 < 1.73
o,52 < 1.73
o,92 < L.73
o,78<L.73

(amostÍâ pertinente
(amoíra pertinente)
(amostra peninentel
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

1s,76 - üo,oxl I s,as =
17,20- to,oxl I s,as =
ls,ol- 10,031 / s,4s =
ltTe- 10,031 / s,4s =

mostra pertinentê)Amostra 6: n9A4 - rO,O3l 15,45 = 1,73<L73

Pásina l7
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9.6 Cálculo da amplitude do intervalo de conÍiança:

Ertg FabsolJlereira Rodrigues
Laudo

ó\

Os imites do intervalo de conÍanÇa (Li e Ls) são os

quais teoncamente, urn valoT tem 80% de chance de se encontrar.

Eles são determinados pelas fórmulas: Li = X - tc - Sii(n-1) e Ls = X + tc*
S/J(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para B0%

de confianÇa e 5 (n-1) graus de liberdade.

9.7 Limite inferior do intervalo de confiança (Li):

Li - 10 03 - 1 48.5,45li(6 1) = S,Or

"r$éro" Jént,o dos

campo de

9.8 Limite superior do intervalo de confiança (Ls):

Ls = 10,03+.1.48-5,45lí(6-1) = 13,63

9.9 Cálculo do campo de arbítrio:

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança,

arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbítrio: de R$9,02 a R$1 1,03

9.í 0 Tomada de decisão sobre o valor unitário do aluguel do imóvel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para dêterminar o valor unitário dentro do campo
de arbitrio.

Como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá lo
como valor unitário Valor unitário do aluguel do imóvel avaliando: 9.02.

I
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9.í í Valor unitário do aluguêl do imóvel avaliando: R$ 9,02

Resultado final:

Valor final = Valor unitário * área

Valor final = R$9,02-184,30 = R$ '1 .658,03

Valor dô aluguel do imóvel avaliando: R$ í.658,03

10 AVALTAçÃO FTNAL

Levamos em consideração para determinação do valor de aluguêl mensal do

imóvel, âmpla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sldo feito os tratamentos estâtísticos

considerados adequados para o fim.

Aplicando os fatores do quadro demonstrativo, optamos pela adoção do limite

superior, chegando ao sêguinte valor para fins locatícios, no valor final arredondado para

baixo de R$ 1.500,00.

í,I RESPONSABILIDADES

Os proÍissionais são os Responsávêis única e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, não Íora disponibjljzado

para estudo da equipe de vistoriadores.

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

observações e retificação de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica não forem

saneadas pelo responsável legal dâ edificação, bem como por qualquer anomalia ou falha

decorrente de deficiências de: projeto, execução, especiÍicaçáo de materiais, e/ou

deficiência de manutenção, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica â empresa ou profissional,

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

executar a Vistoria.

t
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12 LEGISLAÇÃO

12.1 Código dê Defesa do Consumidor

Com a promulgação da Lei no 8.078/90, que instituiu o Código de DeÍesa do

Consumidor, consolidou-se, deÍinitivamente, através de seu art. 50, a proteção contratual

e legal, instituindo-se o respeito aos direitos básicos do consumidor contratante. A eficácia

da legislação em vigor, Leis 5.'194166 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART

(termo escrito de garantia), Lei no 6.496177. Permite uma correta fiscalização e,

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

í3 CONCLUSÃO

Dianie o exposto no transcorrer do presente Laudo de AvaliaÇão na Rua Beni

Carvalho, N'586 A, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Araca /CE, atestamos que a

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

diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e instalaçôes complementares.

O estado atual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxílio do check tíst e

relatório Íotográfico, apresentados em anexo.

Este audo tem como principal objetivo, avaliar o imóvel em seu valor real de

locação, com base nos levantamentos obiidos por pesquisa mercadológica na regtão.

Aracati, 14 de junho de 2022

cREA/CE 061569450-0
(085) 9 91321 3829
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Fotografia 01 - Vista Frontal do lmóvei

Fotogrâfia 03 Coz nha

Fotografia 02 - Sa a

Fotografia 04 - Garagem

Fotografia 05 Coz nha Fotografia 06 - Quarlo
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ARACATI Rua Sant06 Dumont, 1146 - Farias 8ri10
Cep: 62800-000. Aracali - CÊ,0rasil

Conlalo: +55 (88) 3421.2789

TERMO DÊ VISTORIA

sOLICITANTET Secrelaria deAçãoSocial.
OSrEÍO: Rua BeniCara ho, Ns 586À Balffo Nossa Senhora dê Louídes -Aracãu CE

OB.IET VO: Determinâção do atual valor de ocaçâo.

DATAEASET rulho de 2022.

oEscRtcÃo Do tMóvEt
1) ÁRcA:184,30 m,

2)CÔMoDos: Trata sê dê um lhóve, t po resldêncla uniíami ia. situado na Rua Beni carvalho, Nq

586A, Baltro No$a Senhorâ dÊ LoLÍdes Arâcat CE, O imóve é composto por pâvimento téreo com uma árêâ de:

184,3 mr. O lmóvê é coicebido por O1 sala ampla, 03 banhê ros sendô O2 suÍtês, O1 banhêlrô, O1 Coz nha, O1 ár€ê

de sêrv ço êxterna e 0l Baragem.

ESTADO OO IMÓVEL

b)ESQUAoR AS: f RUIM !REGULAR !BOM

DESCRIçÃO ASPEcIo PRóPR o DE MANlTENcÃo PER ÓDIcA,

DESCRIÇÃO ASPECTO PRÓPR O DE MANUTENCÃO PÊR ÓDICA

1) EXTERIOR:

A]PAREDES: llórMo

L]OTIMO

L]OT MO

tróTrMo
EÓÍIN,o

!RUIM :REGULAR trBoM

!óTrMo

NRECULAR DBOM !ÓÍtMo

tróTrMo

DRUIM

d)|_ECHADURAS: !RUIM ! BOtú

DESCR tçÃO: ÀS PECTO pRópR O DE MANUTENCÃO pERtÓDICA

DESCR ÇÃO] A5PEcÍo PRóPÂ o DE MANUTENcÃo PERIóD cA.

trRU I,1 trRÉGULAB f]BOM

IBEGULAR ÜBOM

EREGULAR NBOM

trREGULÀR EBOM

DEScÂ çÀo: aspEcÍo pRópRto DE MANLJÍENCÀo pERtóD cA.

. DAS PAREDES: !RUIM

. DAs ESQUADR ASI ERUIM

. DAs PORTAS: DRI]IM

f)COBERTURA: flRUlM

. TELHA: IRUIM

. MADEIRAMENTOS: DRUIM

. LNES| trRUlM

!REGULAR

trREGULAR

NREGULAR

! REGULAR

DBOM

DBOM

-BOM
-BOM

!ÓrMo
!óÍ Mo

!óÍ Mo
fl ÔT MO

DÉSCR çÀO:NÃO Fo PossiVEL VER FIcAB A coBERÍURA PoR FALTÀ!EÚ\TER A]5 PARAAcEssAR A MEsMÀ,

www aracati ce.gov.bÍ
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PRRFEITURÁ D
Rua Santos Dumont, 1l46 - Farlas Brito

Cep;62800'000 . Aracati " CE, Brasil
Conlato: +55 (00) 3421.27B9

ARACAT
o

I

2)INTERIORI

A)PANEDÊS:
ó

-1
,f
v'_v

\
Êl

AZULEJOS:

OUÍRAS:

O RUIM

f] RUIM

! RlJ]M

f]ÂEGULAR

L]REGL]LAR

úBEcuL^R

!R€GULAR

!REGULAR

L ]REGlJLAB

f]ÀÉGULAR

§eov
Qoov
@oor,r

flóT Mo

DóT]Mo

!óÍ Mo

ttoÍtMo
trórMo
ióÍrMo
trórMo
trórMo

DESCRTÇÃo aspECro pRópR o De MANUÍENcÃo pER óp ca

b)Prsos:

. PLUR GOMA:

. CARPETEI

. OUTROS:

trRU M
tr BULI,,I

iRU M

E RUIM

ERU M

tr80M
!BOM
iBOry
-BoM

EIEOM

DEscBrçÃo: apREsENÍaM Boa coNsÊRVAcÃo.

c)ÍETos:

oEscRtÇÃo: apRESENTA uM RE6ULAR coNsERVAcÂo.

d) !NsÍaLAÇôEs ELÉTR cas:

[IRECL]IAB !BOM DÓT Mo

. EN]RADAT El RU M

. SUBESTAçÃO: f] RUIN,1

. DISÍR]BUIOOR GERAL: ERU M

. DIsTR, BAIXAÍENSÃOItrRU M

. TOwADAST trRUlM

. INÍERRUPToRES: trRU M

. ESPELHOS| trRUtM

. ILUMINAçÃo: flRUtM

D EscRrÇÃo: apREs ENTAM Boa coNsERvacÃo,

!RE6ULAR

IREGULAR

EREGULAR

-REGULAR

trREGULAR

r]REGULAR

CREGIJLAR

trREGULAR

fieonr
trBOM

IBOM
IBOM

Qeov
iq]oor'r

Qeov
§eov

!óIMo
!ór Mo

trÓrMo
! órMo
! oÍlMo
!ÓrMo
troÍ Mo

tl óT Mo

€)INsTAúÇó85 H DÂOSAN ÍÁR O

. PEÇAS SAN TÁR AS !]]U M

. ÍORNE R^S llRU M

fl RU M

!REGULAR

!REGULAR

-REGULAÂ

-REGULAR

CREGULAÂ

!REGULAR

EREGULAR

flsrM

flOl ltvro

LI OT MO

tr óTrMo

L:lórMo
C óTrMo

r-lóT Mo
trórMo

. RALOS ÉSIFõEs: EÂU M

. BASCULÂNTES: DÂU M

. ctsÍÉRNA: trRUtM

. CAIXA,D'ÁGUA| f]RU M

. V,IZAVÊITOSNFILTRAÇÕES|

DÉscR çÃo: BoA coNsERvAçÃo.

fioov
.qBoM

§nor',r
ffiaor,,r
trBoM
N BOM

EBOM

ENÃo



PREFEITURÀ DO

ARACATI
Á§ tÊss0Às EM.PntNEtRO.LUCÁft

O INSTÀLAÇÕES TELEFÔ N CAS:

. PONTO5 ÍELEFÔN ICOS:

DEsCRTçÃO: NÃO FOt OBSERVAOO

DÉSCRrqÃO:

r
Rua Santos D!mont. 1t 46 - Fa.iâs BÍtt0

Cepi 62800-000 . Á.acâti -CE, Brasit
Conlalo: +55 (88) 3421.2789

trsiM f]NÃO

DÂU M fraou ! órMo

DEscR çÃo:Boas coNotçÕEs pE uso.

h)FECHADURAS EÍR NCOS| lRU M

DESCR çÃO: EOAS CONptCóE5 OE UsO.

§erraaons

úREcuLAn oóT Mo

g)IANELAS

i)CHAVES RE'EB DAS:

!RL] M

b) GBAoES E MUROS: flRlllM

l§aou

fficontas rmenuas

OEs.R çÃO: RECEB DAs PÀRA A AVALIACÃo,

DEscntÇÃor Boas coNp cÕÉs oE uso.

I-] EE6ULAÂ @oor,a

I]REGI]LAÂ iÇoov

flóT N40

trór Mo

DESCRIÇÃO: BOA CONSERVACÃO.

4)PLANTA Do tMóvÉLl
. ARQU TERURAI

. INSTALAçÕE5ELÉTBICASI

. INSTALACõEs IIDRoSANIIÁRIAS:

. INSTALAÇÓES TELE FÔ N ICAS:

-srM
trsM

ns N4

ESM

E§ÃO
fI NÃO

ÜNÃO

!NÃO

flNÃo

Rodrigues
." Civil
061s69450-0
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