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SOLICITANTE: Secretaria do I\,4eio Ambiente.

OBJETO: lmóvel situado na Rua Leônidas porto, N. g79, Centro, Aracati-CE.
OBJETIVO: Determinação do atual valor de tocação.

DATA BASE: Janeiro de 2023.

çÃo

v Jva(v vqrwr uç
comercial, situada na Ruâ Leônidas porto, N.879, Centro, Aracati-CE.

O solicitante visa acomodar as estruturas físicas e de uma unidade

locaçâo do

SecÍetaria
do i\,4eio Ambiente.

O imóvei encontra-se disponível para locação.

2 CONDTÇÔES PRELTMTNARES

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado em conformjdade com a NBR
14.653 - Avaliação de Bêns, 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 dâdos de mêrcado.

Esse trabalho Íoi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson
lvlorêira Bodrigues, Engenheiro civir, cREÁ,/cE N." 061s69450-0, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART), em Anexo, A eficácia da lêgislação em vigor, Leis
5.194i66 e 8.078/90, e em êspecial a Lei que criou a AFIT (Anotação de Besponsabilidade
Técnica), Lei na 6.496/77. permitê uma correta fiscalização e, consequêntement", 

" 
-

punição dos maus proÍissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliação do aluguel do imóvel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consiste
na obtenção do varor do imóverpot meio do cálcuro direto ou indireto dos varores do
terreno e das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mêrcado
com o emprego do fator de comercializaçáo.
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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 avaliar as benÍeitorias pelo método da quantiticaçáo de custo, dado que as

plantas industriais guardam poucas semelhânças entre si, o que inviabiliza a utiliza{

rnétodo comparativo direto para formar o valor do imóvel

4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

PaÍa a atividade de elaboraçáo 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 Avaliações e Perícias do

IBAPE/ SP;

Norma de PerÍcias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Federal n" 5.194/66- Flegulamenta o exercÍcio das profissões de Engenheiro'

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

RêsoluÇão n' 21817g do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

CONFEA- Fixa as atÍibuições do Engenheiro, Arquiteto e Engênheiro-AgrÔnomo;

OrientaÇão Técnica OToo3/2015 IBRAENG- lnspeÇáo Predial e Auditoria Técnica

Predial:

DiretrizesTécnicasdePeríciasdeEngenhariaemEdiÍicações-DT003/2014lnstituto

de Engenharia;

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

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma dê lnspeçáo Predial;

NBH 14653-1 Avaliaçáo de Bens (Procedimentos Gerais);

NBR 14653-2 AvaliaÇáo de Bêns (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E BESSALVAS:

5.1. O Laudo íoi elaborado com estrita obsêruância dos postulados constantes dos

Códigos de Ética ProÍissional do CONFEA, Conselho Federal de EngenhaÍia' Arquitetura

e Agronomia. e do lnstituto de Engenharia Legal, 
t
.l\

\
\
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valiador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharja estabelecjda

Códigos ou Íegulamentos próprios,

5.3. Não foram efetuadas investigaçôes específicas no que conceÍnê a defeito dos títulos,

lnvasões, hipotecas, superposições de djvisas e outros, por não integrarêm ao objêtivo

desta avaliação.

5.4. No Laudo de Avaliaçâo apresentado presumê-se que as dimensões constantes das

documentações oferecidas estáo corretas e que o título de propriedadê é bom: _

subentende-sê que as informaçõês fornecidas por terceiros sáo conÍiáveis.

5.5 - Todas as opiniões, análises e conclusõês emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informações colhidas através de pesquisas e levantamentos eÍetuados. admitindo-se

como verdadeiras as informações pÍestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do princípio de que toda documentaçâo apresêntada encontra-se com
inÍormações corretas.

6 DESCRTÇÃO DO tMóVEL:

Trata-se de um imóvel, tipo comercial situado na Bua Leônidas pono, No 879, Centro,
Aracati-CE. O imóvel proposto para locaçáo é composto por um pavimento, apenas o

térreo, possuindo uma área total construída de 'l58,4O mr.

7 CARACTERTZAçÃO Oa ReCtÃO;

O imóvel é localizado no Centro Comercial do Aracati, onde comprêende

área de intenso comércio de varejo e atacado.

É uma área onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados tipos de
Comércio, Bancos, Postos de Combustível, Colégios, Farmácias, Flêstaurantes e Bares.

A jnÍraestÍutura da região dispõe de pavimentação asfáltica, água, internet,

energia e telefonia.

Atenta-se que o imóvel supracltado é localizado próximo ao Centro Histórico
de Arâcati, onde compreende â área histórica da cidade de Aracati. no
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êstado brasileiro do ceaÍá, composto por ruas e rnonumentos arquiietônicos da época

dos séculos XVlll, XIX e XX. O conjunto arquitetÔnico passou a ser considerado

patrimônlo nacional, sendo tombado pelo lnstituto do Patrimônio Histórico e ArtÍstico

Nacional (IPHAN) em abril de 2000

8 ÁREA DO IMóVEL:

Conforme informações obtidas na documentaçáo apresentada

aferidas in /oco, o imóvel possui em sua totalidade uma área de:

Área do terreno: 441,00m'?.

Área da ediÍicaçáo: 158,40m'2.

9 CÁLCULO DE AVALIAçÃO:

Área dotéíênor 441, Ín'z

Ársa dê con3kuçáor 158,4 m'?

Árêa êqulvãlontêr 150,4m'? x 1,oo = 150,4m'? (Pâv Tóí60)

8, m2 x 0,75 = 6, m'?

valor dolerênor RS 500,00/ m':

valor dã consÍuçãor B§ l3esr§Zll1

custo do têrreno: n$5o0,oo/m'z x 441, m2 = 220500,00

156,4 B$

cu3lo totaldlÍEto dâ con§lruçâol R$1399,57/m'zx m'z ' 218892'75
R$ 2% (Fundaaáo

+ 4.377,85 slmPlos)
B$ 1% (Soruiços

2188,93 Espêciais)
FS

- 225,459,53

Tâxã de lucro da consirutora:

Têxa de administração:

Taxa linancenal

1A%
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Cálculo do BDI

Bol = laxa dê lucro x taxs dê administÍâçãô x taxa Íinâncei,u eo = 
1i0 

'''l 1,os

BDt= 1

Cu§lo torát da con§lrução: 2BB.5B8 20

Usândo a d€preciaçãô pala o iÍnóvêlusado, têmos:

ldadê em o/o da vidâ relerên.iâl: 0,43

0 675

0,739

220.500,00

213 266,67

13.230,00

I530,67

cusio totat da construção d"p,""i"a", F$ 21

custo loialdo empreêndimento B$ 433 766,67

Juros sobre o capiiatdoterreno

Tempor 12mês€s
R§

VâlôÍ 220.500,00 x 0,06
B$

l&!qiurosi 13.230,00

JuÍos sobre o capilalconsÍ!ção:

valo 213266,67 x o,o4

i8

-8$
455 527.34

090
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ÁNomaSra§iteiraNBÂ8951(48NI,1985),item3,5,delinecomo"campodea.biÍlo"oúterualofechadoemluê"oavaliádoÍpodêadotâÍ'
iuÍtficando.,,o vator,,quê sêja represenBnvo da ctêba avati;;d.i.,a. No,." Nsn sszo (ee,[, 1990), ,ieô 7.6.10 c, pe.mite que o aÍbít 9do

::';ffi;; d#J;;;;i";i" iii*i"'o" à*".ç. ,an'" a" so%" t(1 " i-, u,{ii
Mínlmo F$ 404.913,19 l/

adotado 8$430220'26 <- _ y

Máxlmo RS 607 369'7s \__

FâtÉde max. enn. - 2Aeb
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10 AVALIAçÃO FINAL

Levamos em consideraçáo para determinaçáo do valor de aluguel mensal do

imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido Íeito os tratamentos

estatísticos considerados adequados para o fim,

O perito tem liberdade para determinar o valor unitário

arbÍtÍio, observando a dilataçáo de preÇo tendo como base o limite

sugerimos utilizá-lo como valoÍ para fins locatícios, no valor Íinal

2.000,00 (dois mil reais).

dentro do campo de

máximo e o mínimo,

arredondado de: R$

BS 2768,03/

MÍnlmo A52214,42

Máxlmo BS 3 321,64

fâixa.ie nÉx e tnh - 2A'i

Comparalivo.om apicaçáo usualdê O,5o/o do vaordo móvêl

RS 2151,10 /

B$ 1.720,88

R$ 2.581,32

Faixa de nax. e nin. = 2A:!
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PONSABILIDADES

Os profissionais sáo os Responsáveis única e exclusjvamente pelo escopo e

pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, náo fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profjssionais, quando as
observaçôes e retificaçáo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica náo
forem saneadas pelo responsável legal da ediÍicação, bem como por qualquer anomalia

ou falha decorrente de defjciências de; projeto, execuçáo, especificação de materiais,
e/ou deficiência de manutenção, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou

sobre a análise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde nào

executar a Vistoria.

12 LEGTSLAÇAO

12.1 Código dê Defêsa do ConsumidoÍ

Com a promulgação da Lei n.8.O7e/90, que instituiu o Código de Dêfesa do

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

e lêgal, instituindo-se o respeito aos direitos básicos do consumidor contratante. A eÍlcácia
da legislação em vigor, Leis 5.194/66 ê B,O7el90, e em especial a Lei que criou a ART
(termo escrito de garantia), Lei n 6.496177. permite uma correta fjscalização e,

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

í3 coNcLUSÃo

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliaçáo cla unidade
comercial situado na Rua Leônjdas podo, N. 979, Centro, Aracati-CE, atestamos que a
unidade está com o aspecto próprio de conservação com manulenção periódica, no que

diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e instalações complementares.
o estado atual do imóver pode ser mais bem representado com o auxírio do check tist e

profissional,

foi possível

relatório fotográÍico, apresentados em anexo.
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Este laudo tem como principal objetivo, avaliar o imóvêt em seu valor real de

locaçáo, com base nos lêvantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região

Aracati, 02 de janeirc de 2023.

cr{EA/cE 061569450-0
(08s) 9 9821 3829

14 ENCERRAMENTO 
,,

Damos por encerrado o presente LAUDO DE nvnftnçÃO DE ALUGUEL eP

1O (dez) folhas de papel formato 44, rubricadas e assinadas, digitadas de um só lado,

inclusive anexos, bem como, Check Llst de Vistoria e Documentação do lmóvel.
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2.0 Circulação

4.0 Sala3.0 Fundos

rlE'

6.0 Quarto

\

1.0 Fachada do lmóvel
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anotacão d€ Rêsponsabilldãd€ Técnlca - aRr
Lei io 6.496, dê 7 de dezêmbro de 1977

Consêlho Regionalde Engênharia e agronomia do ceârá

FÀBSON MOREIÊÁ FOOBIGUES

Íilu o prôÍsslona ENGENHEIRo clvlL

CREA-CE

Páqina'tl'l

ART OBRA / SERVIçO
No cE20231136295

INICIAL

contralanlê: MUN cÍPlo DE aHAcaTl

RUA BUA COFON EL ALEXÁNZITO
BA íÔ FARIÂS BBITO

P6ssoa Júrldicd de Dlrêllo Públlco

cPF/CNPJ: 07 634.7s610001.46

AFT V ncu ada: cE20170199191

conlralor Nàoespecilicado
ÍiPô dê conlrataôle

Açâô nsrituciona NENHUMA- NÁo

3 Dâdôs dã Obrarsêrviço

Dâlâdelnicô: 06/012023 PÍevisão de térm no;06/012023 coÔrdenadas Geogálcas: '4.57006?, '37 7/01 6s

Código: Náo BPéclllcado

PIOPIEIáÍIO: JULIO DE FBEITAS BEBOUçAS cPF/CNPJ: 533,672.003'S7

9 - AvariaÇão > coNsTBUçÃO CLV L > EDIFICAÇÕES > fr.1.9 _ DE |MÓVE S

Aoôs a ôonclusào das aliv dàdes lócncas Ô prol ssionâ dcve proÔeder a ba Ía dosla 
^BT

AVALÀÇÃOOE MÓVÉL VALOB DE LOCÂÇÃO PARA UN DADE DASECRETAF ADOME]OÂMB ENTE DEABACAT-CÉ

NENN UMA ' NÁO OPÍÂNÍE

Dêc aío sâÍem verdaderas as nlormaçõesâÔima

MUMoIP o DE Â3Àcar1. CNPJ: 07.631 7s/ooor{6

'Â ABT é và .Jâ somenle qúando qu râda, medLanlÔ âpresenlâçãÔ do codpnvanle do pâgamenlo 
'Ú 

conÍeÍênc a nÔ sle dÔ cíeâ

, o coôofovânle de DaqâmenlÔ dev€rá ser âpensâdo parâ comprovaçàÔ dc qu lação

vaôr da ART F$96,62 FegislÍadâem 10/01/2023 N.ss. NLlmêrô 321534s7s4

/pubco/.omachavgz33yA

1ê (a5)Í53 úoo Far (at 3453 530{
CREA-CE trffi




