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SOLICITANTE: Secretaria de Agdo Social.
OBJETO: Imovel sito na Rua Beni Carvalho, N° 586A, bairro N. S. de Lourdes-Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagéo. SN
DATA BASE: Junho de 2022, 7

1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagéo da
residéncia unifamiliar, na Rua Beni Carvalho, N° 586A, Bairro N. S. de Lourdes Aracati CE,

atualmente disponivel para locagéo.

2 CONDIGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagdo de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imbveis
Urbanos) da ABNT (Associagao 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
Moreira Rodrigues, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061569450-0, e Assinatura de
Responsabilidade Tecnica (ART), em Anexo. A eficacia da legislagdo em vigor, Leis
5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotacdo de Responsabilidade
Técnica), Lei n°® 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagdo e, consequentemente, a

punigdo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imovel foi utilizado o Método Comparativo

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

14653. Por este método, o imoével avaliando é avaliado por comparagdo com iméveis de

caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados
com fatores que tornam a amostra homogénea.

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

Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica
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das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student com confianca de 80%,

consoante com a Norma Brasileira.

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS \=

Para a atividade de elaboragdo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram

observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como:

» Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do
IBAPE/ SP;

e Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

e Lei Federal n° 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissées de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

e Resolugao n° 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicées do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo:

e Orientagdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Técnica
Predial;

» Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificacées- DT 003/2014 Instituto
de Engenharia;

o Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificagées- DT 005/14:

e Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecéo Predial:

* NBR 14653-1 Avaliagao de Bens (Procedimentos Gerais);

e NBR 14653-2 Avaliagao de Bens (Imoveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Codigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura

e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida

|

em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.
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5.3. Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a defeito dos titulos,

invasdes, hipotecas, superposi¢tes de divisas e outros, por ndo integrarem &0, Ej?;_t/ivo

desta avaliagéo. L
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5.4. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensdes dtﬁﬁs_j;éntes‘ﬁ/as
documentagdes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade é bom: -
subentende-se que as informacgdes fornecidas por terceiros sdo confiaveis.

9.5 - Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se

como verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do principio de que toda documentagéo apresentada encontra-se com

informacdes corretas.
6 DESCRIGAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Rua Beni
Carvalho, N° 586A, Bairro N. S. de Lourdes Aracati CE. O imével é composto por
pavimento térreo, totalizando uma area de 184,30 m2. O imével é concebido por 01 sala
ampla,03 banheiros sendo 02 suites, 01 banheiro, 01 cozinha, 01 area de servico externa
e 01 garagem

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imoével é localizado em Rua Beni Carvalho, onde compreende area de intenso
comeércio e residéncias.

E uma area onde tem comercio ativo, composta por lojas de variados tipos de
comercio, bancos, postos de gasolina, colégios, farmacias, restaurantes e bares.

A infraestrutura da regido dispe de pavimentagdo em pedra tosca e pavimentagao

asfaltica, agua, internet, energia e telefonia.
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8 AREA DO IMOVEL:
Conforme informagdes obtidas na documentacdo apresentada e medidas
aferidas in loco, o imdvel possui em sua totalidade uma area de:
Area do Imovel: 184,30 m2, (/{
i

9 CALCULO DE AVALIAGCAO: ";isg_jf'“” A D

A amostra desta avaliagéo foi tratada com os seguintes fatores:
1. F1: Oferta;
2. F2: Localizagao;
3. F3: Area.

9.1 Iméveis amostrados para comparacgao:

Imovel 01: Imével Comercial Situado na Rua Agapito dos Santos, N° 16 Centro, Aracati-
CE.

Area: 55m?

Valor: R$800,00

Valor por metro quadrado: R$14,55

Fator de homogeneizagao Oferta: 0,9

Fator de homogeneizagao Localizagao: 0,90
Fator de homogeneizagio Area: 1,10

Imével 02: Residéncia Unifamiliar, situado na Rua Duque de Caxias, N° 26-A, Centro,
Aracati-CE.

Area: 45m?

Valor: R$400,00

Valor por metro quadrado: R$8,89

Fator de homogeneizagao Oferta: 0,9

Fator de homogeneizagao Localizag3o: 1,00
Fator de homogeneizagio Area: 1,22

\
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Imével 03: Residéncia Unifamiliar situado na Rua Duque de Caxias, N° 26-B, Centro,
. -"-’]-I IC .l'rf.},‘
Aracati-CE. WNICIBg
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Area: 70m? I* ; »|
Valor: R$500,00 )4; A ;-}
Valor por metro quadrado: R$7.14 e iz
Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90

Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00

Fator de homogeneizagio Area: 1,12

Imovel 04: Residéncia Unifamiliar situado na Rua D. Manoel, N° 74, Centro, Aracati-CE.
Area: 110m?
Valor: R$600
Valor por metro quadrado: R$5,45
Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacao Localizagao: 1,00

Fator de homogeneizagao Area: 1,02

Imoével 05: Residéncia Comercial situado na Rua Duque de Caxias, N° 325, Centro,

Aracati-CE.
Area: 210m?
Valor: R$1.500
Valor por metro quadrado: R$7,14
Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00

tl

Fator de homogeneizagio Area: 0,90

Imével 06: Imével Comercial situado na Rua Travessa Agapito dos Santos, N° 1214,
Centro, Aracati-CE.

Area: 25m?

Valor: R$450

Valor por metro quadrado: R$18,00

Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90

Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00 A

Fator de homogeneizacao Area: 1,20 : H
\
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9.2 Tabela de Homogeneizagao e D;‘)
|\,\'i- g
'\f@‘ RUBRICA ‘Arj__ /
Imovel RS/m? F1 F2 F3°Y  ‘R$/m? homog.
1 14,55 0,90 0,90 1,10 12,96
2 8,89 0,90 1,00 122 9,76
3 7,14 0,90 1,00 1.1 7,20
4 5,45 0,90 1,00 1,02 5,01
5 7,14 0,90 1,00 0,90 5,79
6 18,00 0,90 1,00 1,20 19,44

9.3 Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?*:

Média: X = ¥ (Xi)/n
X =10,03

Desvio padrao: S = (¥ (X - Xi) 2)/(n-1)
S =545

9.4 Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |[Xi- X|/S <VC

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

Amostra 1: d=|12,96-10,03| /5,45 = 0,54 <1.73 (amostra pertinente)
Amostra 2: d=|9,76 - 10,03| /5,45 = 0,05 < 1.73 (amostra pertinente)
Amostra 3: d=[7,20-10,03| /5,45 = 0,52<1.73 {amostra pertinente)
Amostra 4: d=|5,01-10,03| /5,45 = 0,92<1.73 (amostra pertinente)
Amostra 5: d=|5,79-10,03] /5,45 = 0,78<1.73 (amostra pertinente)
Amostra 6: d = |19,44-10,03| /5,45 = 1,73<1.73 (amostra pertinente)

L
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9.6 Calculo da amplitude do intervalo de confianga: (2" 2]
oy (UBRICA. ,O

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extrémos-dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc*SA(n-1) e Ls=X+tc*
SH(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80%

de confianga e 5 (n-1) graus de liberdade.
9.7 Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 10,03-1.48*545~(6-1) = 3,61

9.8 Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 10,03 +1.48 * 54516 -1) = 13,63
9.9 Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de
arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$9,02 a R$11,03

9.10 Tomada de decisao sobre o valor unitario do aluguel do imével avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo

de arbitrio.

Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo

como valor unitario. Valor unitario do aluguel do imével avaliando: 9 02.
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9.11 Valor unitario do aluguel do imével avaliando: R$ 9,02

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$9,02*184,30 = R$ 1.658,03

Valor do aluguel do imével avaliando: R$ 1.658,03

10 AVALIAGAO FINAL

Levamos em consideragdo para determinagdo do valor de aluguel mensal do
imével, ampla pesquisa no mercado imobiliario, tendo sido feito os tratamentos estatisticos
considerados adequados para o fim.

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

superior, chegando ao seguinte valor para fins locaticios, no valor final arredondado para
baixo de R$ 1.500,00.

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais s@o os Responséaveis Unica e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, néo fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observagoes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica néo forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificagdo de materiais, elou
deficiéncia de manutengdo, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional,
sobre a analise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde ndo foi possivel

executar a Vistoria.
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12 LEGISLACAO

12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacao da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Cédigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protecao contratual
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
da legislagdo em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART
(termo escrito de garantia), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagdo e,

consequentemente, a punigdo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagéo na Rua Beni
Carvalho, N°586 A, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Aracati/CE, atestamos que a
unidade esta com o aspecto proprio de conservagdo com manutencgéo periddica, no que
diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalacdes complementares.
O estado atual do imdvel pode ser mais bem representado com o auxilio do check list e
relatorio fotografico, apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, avaliar o imével em seu valor real de

locag@o, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadoldgica na regizo.

Aracati, 14 de junho de 2022

Ut

Fabson Ro guEs
Eng.° Cl il
CREA/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829
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Fotografia 01 — Vista Frontal do Imével. Fotografia 02 — Sala.

Fotografia 05 — Cozinha. Fotografia 06 — Quarto.
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(e, Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
(3 ARACATI Cep: 62800-000 » Aracati - CE, Brasil
' AS PESSOAS EM PRIMEIRD LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Agdo Social.

OBJETO: Rua Beni Caralho, N2 586 A, Bairro Nossa Senhora de Lourdes -Aracati CE
OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo.

DATA BASE: Julho de 2022.

DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 184,30 m?

2) cOMODOS: Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Rua Beni Carvalho, N2
586A, Bairro Nossa Senhora de Lourdes Aracati CE. O imdvel é composto por pavimento térreo com uma &rea de:
184,3 m2 0 imével é concebido por 01 sala ampla, 03 banheiros sendo 02 suites, 01 banheiro, 01 Cozinha, 01 4rea
de servigo externa e 01 garagem.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: ORUIM CIREGULAR Clsom gomnmo

DESCRIGCAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.,

b) ESQUADRIAS: CRUIM CJREGULAR CIBOM OoTIMO

DESCRIGAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

c) PORTAS: ORUIM [CJREGULAR Osom OJoTIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

d) FECHADURAS: CRUIM CJREGULAR CIsom CoTiMo

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

e) PINTURA: ORUIM CJREGULAR dsom OdTiMo
e  DAS PAREDES: ORUIM CJREGULAR CIBOM doTIMO
e DASESQUADRIAS: CIRUIM CJREGULAR CIBOM OoTmo
e  DAS PORTAS: CIRUIM CIREGULAR DBom 6TIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

f) COBERTURA: CRUIM CIREGULAR CJsoM OoTimMo
o  TELHA: CIRUIM CIREGULAR CBom doTMo
e MADEIRAMENTOS: CIRUIM CIREGULAR LIBOM oTIMO
o LAJES: CIRUIM CJREGULAR Osom CoTiMo

DESCRIGAO: NAQ FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA.

www.aracati.ce.gov.br
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Cep: 62800-000 = Aracati - CE, Brasil

AS PESSOAS EM PRIMEIRQ LUGAR , ) Contato: +55 (88) 3421.2789 '

2) INTERIOR:
a) PAREDES: \
«  AZULEJOS: ORUIM CJREGULAR Clsom goTimMo .
¢ ALVENARI CRUIM CREGULAR Csom goéTIMo
«  OUTRAS: ORUIM DREGULAR Heom OdTIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQO PERIODICA.

b) PISOS:
s PAVIFLEX: ORUIM CREGULAR OBoOM OoTImMo
¢ PLURIGOMA: ORUIM CREGULAR Osom aoTimo
e TACO: CRUIM CJREGULAR OsoM oTIMO
e CARPETE: ORUIM CJREGULAR JBOM OoTimMo
¢ OUTROS: CRUIM CIREGULAR @aom QoTIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.,

c) TETOS:
. PINTURA: ORUIM CJREGULAR C1BOMm OOTIMO

DESCRIGAO: APRESENTA UM REGULAR CONSERVAGAO.,

d) INSTALACOES ELETRICAS:

¢ ENTRADA: ORUIM [JREGULAR Elsom O6TIMO
*  SUBESTACAO: ORUIM CIREGULAR Osom QoTIMo
«  DISTRIBUIDOR GERAL: [JRUIM CJREGULAR JBOM Oo6TIMO
o DISTR. BAIXA TENSAQ: CIRUIM (JREGULAR 0BOM OO6TIMO
¢ TOMADAS: CIRUIM (JREGULAR Eeom OoTIMO
« INTERRUPTORES:  [JRUIM CJREGULAR Eeom Do6TIMO
*  ESPELHOS: CRUIM OREGULAR Eeom 0oTIMO
+  ILUMINACAO: CIRUIM OREGULAR Tisom QoTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

e PECAS SANITARIAS: CIRUIM CIREGULAR Glsom OoTimo
¢ TORNEIRAS: CJRUIM CJREGULAR "@BOM C6TIMO
e PIAS: ORUIM CJREGULAR Esom m[ekaile]
*  RALOSESIFOES:  [JRUIM COREGULAR BOM OoTmimo
e BASCULANTES:  CIRUIM CJREGULAR Osom Oommo
¢ CISTERNA: CRUIM CJREGULAR COsom O6TIMO
¢ CAIXA-D'AGUA:  JRUIM CJREGULAR Osom aoTimvo
e VAZAMENTOS INFILTRACOES: Osim [BEngo

DESCRIGAQ: BOA CONSERVACAO.

WM ararati ro now bhoe
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ARACA_TI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito

Cep: 62800-000 e Aracati - CE, Brasil
AS PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR . Contato: +55 (88) 3421.2789 .-

f) INSTALAGOES TELEFONICAS:
*  PONTOS TELEFONICOS: Csim

DESCRICAD: NAO FOI OBSERVADO

DESCRICAQ:

g) JANELAS: CIRUIM CIREGULAR som Q6TIMO

DESCRIGAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: [TIRUIM CIREGULAR @BOM CJoTiMo

DESCRICAQ: BOAS CONDICOES DE USO.

i) CHAVES RECEBIDAS: enTrRADAS TIPORTAS INTERNAS

DESCRICAQ: RECEBIDAS PARA A AVALIACAOQ.

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZAGAO: CRUIM [CJREGULAR Eeom OoTIMO

DESCRIGAO: BOAS CONDICOES DE USO.

b) GRADES E MUROS: ORUIM JREGULAR Beom doTimo

DESCRICAQ: BOA CONSERVACAD.

4) PLANTA DO IMOVEL: Osim [ENRo
*  ARQUITERURA: Osim ONAO
*  INSTALAGOES ELETRICAS: Osim ONAO
o INSTALACOES HIDROSANITARIAS: Osim CINAO

o INSTALACOES TELEFONICAS: CONAO

; /'
//ﬁéb 0 Rodrlgucs
2 Civil
CREA/ 061569450 0
(085) 9 9821 3829

Aracati-CE._
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