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OBJETO: lmóvel sito na Av. Dragão do l\.4ar, No 1030, Vázea da Matriz - Aracati - CE 
^/, 

l\
OBJETIVO: Determinaçáo do atual valor de locaçáo. -J , 

Ud' :l
DATA BASE: iunho de 2022. -{-r_ 

"'^l ':i'

i:nI. Ial]s§n Moreiaa âodrlgLl{s

Láudr t. Àvüliãção de Al.guel de lmóvel

SoLICITANTE: SEPLAD.

I INTRoDUÇÃO

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

imóvel, situado na Av. Dragão do Mar, No 1030, bairro Centro - Aracati - CE, visando

acomodar a Garagem dos Automóveis da Prefeitura l\'4unicipal do Aracati

2 CONDrçÔES PRELIMINARES

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

14.653 - Avaliação de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (lnróveis

Urbanos) da ABNT (Assoclação Brasileira de Normas Técnicas), e utillzou-se o método

comparativo direto de dados de mercado

Esse trabalho fol elaborado sob a responsabilidade do Avaliadol Fabson

Ivloreira Rodrigues, Engenhelro Civil, CREA/CE N.o 061569450-0, e Assinatura de

Responsabilidade Tecnica (ART), em Anexo. A eficácia da legislaÇão em vigor, Leis

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

Tecnica), Lei n" 6.496177. Permite uma correta fiscalzação e, consequentemente, a

puniÇáo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Conforme recomendações da Associação Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), especificamente as normas técnicas cle avaliações NBR 14.653-1 (Avaliação de

Bens) e NBR 14.653-2 (Avallação de lmóveis Urbanos)

A metodologia utilizada nos procedimentos avaliatórios do bem imóvel consiste

na aplicação do Método Evolutivo.

\
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4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS É TÉCNICAS

Para a atividade de elaboração dêste Laudo Técnico de Vstoria'

observados alguns materials de apoio como preceitua a boa técnica' tais como:

*""u"'CÀ

,,,"§"v$'à
Y.r,r6t;-j

. Glossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliações ê PerÍcias do

IBAPE/ SP:

. Norma de Perícias de Éngenharia do IBAPE/ SP;

.LeiFeC]eraln"5,194/66-Regulamentaoexercíc]odasprofissõesdeEngenheiro'

Arquiteto e Engenhelro-Agrônomo, e dá outras provldências;

. Resolução no 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

CONFEA- Flxa as atribuições do Engenhelro, Arquiteto ê Engenheiro-Agrônomo:

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

Predial;

. Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em EdiÍicaçóes- DT 003/2014 lnstituto

de Engenharia;

. Diretrizes Técnicas de Vistoria em EdiÍicações- DT 005/14;

. Norma Técnica do IBAPE Naciona! Norma de lnspeção Predial;

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

. NBR 14653-2 Avallação de Bens (lmóvels Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

1'oLaudofoielaboradocomestrltaobservânciadospostuladosconstantesdosCódigos

de Ética ProÍissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia' Arquitetura e

Agronomla, e do lnstituto de Engenharia Legal.

2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabeleclda

em Leis, Códigos ou regulamentos próprlos.

3. Não foram efetuadas investigações especíÍicas

invasôes, hipotecas, superposiÇões de divisas e

desta avaliação.

no que concerne a defelto dos títulos,

outros, por não integrarem ao objetivo

\
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4. No Laudo de Avaliação apresentado presume-sê que as dimensôes constantes das4. No Laudo de Avaliação apresentado presume-sê que as dimensoes conslanles oas '..'.
documentaçóes oÍerecidas estão corretas e que o título de propriedade é bon - L(
subentende-se que as informações fornec das por terceitos são coní áveis'

5 - Todas as opiniões, análises e conclusôes emitidas neste laudo' foram uu"""0"" nàJl' / -!'
informações colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados' adrnitlndo-se

como verdadeiras as informações prestadas por terceiros'

6 - Partimos do princípio de que toda documentação apresentada encontra-se com

inÍormações corretas.

6 DÉSCRIÇÃO DO IMÓVEL:

Trata-se de um imóvel, tipo galpão industrial situado na Av' Dragão do Mar' No

'1030, Várzea da Matriz, Aracati-Ce. O imóvel é composto por um amplo espaço com

galpão. O imóvel também contempla uma casa, com 02 quartos' 02' banheiros' 01 sala'

0'1 varanda.

7 CARACTERIZAçÃO DA REGIÃO:

o imóvel é localizado no Centro Histórico de Aracati' onde compreende a

área histórica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceará' composto por ruas e

monumentos arqultetônicos da época dos séculos XVlll, xlx e XX o conjunto

arquitetônico passou a ser considerado patrimônio nacional' sendo tombado pelo lnstituto

do Patrimônio Histórico e Artístico Nacional (IPHAN) em abil de 2000'

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

variados iipos de seguimentos comerciais, Bancos, Postos de Gasolina Farfiácias'

Hospitais, Restaürantes e Bares.
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7 ÁREA DO IMÓVEL:

Confotme informações

aferidas n /oco, o imóvel Possui em

Área do lmóvel: 4 837,71

8 CÁLCULO DE AVALIAÇÃO:

i rí, [raaon arlor€l]'il llodrrlues

l:rrdn:rl. Avrl,â{âo dê Alugsel d€ lÍ!óvtl

apresentada e medidasobtidas na documentaÇão

sua totalidade uma área de:

Dados

Tempo de construçãol

Tempo de comeÍcialização:

Área do iérreno:
Área de

construçàol

Área equivalente:

6 meses

4831,11m2

499,2 m'
'71,2 m',

428, il1

R$ 200,00 / m2

R$ 1147,80 /

1,00

0,7s

(CUB PADRÀO BAIXO -
R1)

71,2 m'1 (Pav. TâÍeo)

321, m' (Calpão)

392,2 m' (Áreâ eq totâl)

constrüçâo:

Custo do terreno:

Custo total direto da construçãol

R$ 200,00 / m'

R$ 1147,80/

4831,',t1 R$
967.542,00

RS
450.16r, r6
R$

4 501,67
Rli
r3.s05,01
R$
468.173,85

l% ( Fundações

simples)
l% (Sel.riços
especiais)

Taxas

Taxa de lucro da constÍutora:

Taxâ de adminjstraçãol

Tâxâ Íinanceira:

5%

l0% a.a
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Lrg. Inb5on Moreira iodngur!
l"alrdo re Avaliãçá. Ce rllr§uelde l$óvel

para o exemplo tcmos 6 meses, então a taxa é de

Cálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de administração x taxa

5,00%,

1,05 1,05

finânceira

BDI =

BDI =

1,05 x

l,l6

R$
543.081.67

Us.rndo a dcprcciação para o imóvcl usado, iemos:

V a útil 60 anos

Idade da
35 aüos

Estado de
Rcgular - c

Idâdc em % dâ vida referenciali 0,58

Foc 0,622

(lusto total da constnrçào:

Custo total dâ conírução
depreciada:

Custo rotâl do empreendinento:

ctrstos ôàrâ o valor de vcnda

Juros sobre o capitâl do terreno:

K
= 0,528

R$
331,196,79

R$
1.305.338,79

'l empo:

60Á 
^..t

l2 meses
R$
967.542,00
R$
58,052,52

f\.- r)
,"-^i/

0,06
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ing.lahlo. M.íerrr
lsudo d! Àvalarção dê A'uglei

Somando-se

Custo do teÍltno:
Custo da

construçàol

Juros construção:

RS
967.542,00
RS
131.196.79
R$
58.052,52
RS
16.889.84

RS
r.3{r0.281.15

R§

Valor da venda = L380.281.15

1,00

Vâlor dâ vendâ R$

= 1.380.281,15

>> Considerendo Venda Direia' Sem Comissão

R$
r.3Ír0.2{t1.15

Conchii-sc portânlo quo o vaior do imóvel de

residencia uoifamiliar:

com aproxidamerte 108,08nr3 de área coístruida'

Utilizando â taxa dc âluguel mensâl de 0,05, por âno' temos o valor

1O AVALIAÇÃO FINAL

LevamosemconsideraçáOparadeterm]naçãodoValordealuguelmensaldo

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

estatísticos conslderados aclequados para o fim'

O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de

arbítrio,comoháapenasumvalordentrodocampodearbítrio,Sugerimosutilizá-locomo

valor para íins locatícios, no valor final arredondado para baixo cle: R$ 5'500'00'

Pagrna | /

109; â.a

ns
131 796,19
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Inl. l.bsô. lilnÍ.lr.l Rô.lr'l{ues

l.r!d., i. Avil,:ttão de Aluil!!,dê imóvÊl

,I1 RESPONSABILIDADES

os profssionais são os Responsáveis única e exclusivamente pelo e

pelo tipo de Vistoria contratada O logo de projetos da un dade, náo fora d sponibil

para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabllidade técnica os profissionais' quando as

observações e retiÍicação de anomalias ex stentes no Laudo de Vistorla Íécnica não

forem saneadas pelo responsável legal da edificação, bem como por qualquer anomalia

ou falha decorrente de deflciências dei projeto, execução, especlÍcação de materiais'

e/ou cleficiência de r.anutenÇão, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistorla

procedido.

Exlme-se de qualquer responsabilidade técnica a en'rpresa ou profssional'

sobreaanálisedeelementos,componentes,subsistemaselocaisondenãofoipossÍvel

executar a Vistoria.

12 LEGISLAçÃO

12.1 Código de Defesa do Consumidor

Com a promulgação da Lei n" 8.078/90, que instituiu o Código dê Defesa 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 eÍicácia

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

(teÍmo escÍito de garantia), Lei n' 6 496/TT Permite uma correta Íiscalização e'

consequentemente, a punição dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade

I3 CONCLUSÃO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação do lmóvel

número 1030 na Av. Dragáo do Mar, Várzea da Matriz, Aracati/CE, atestamos que a

unidade está com o aspecto próprio de conservação com Íalta de manutenção periódica'

no que diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e instalações

complementares. O estado atual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxÍlio

do check iisÍ e relatório ÍotográÍico, apresentados em anexo.

N
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locaÇáo,

1:1.l_:ar"r:',.l l"l"I l ri' 1ln'nril]'!
I :rrrit,. arrriiir!ir. riii.iliril"l'l' liiró''rl

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

com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região'

Çffi

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDo DE AVALIAÇÃO DE ALUGUEL em

Og (nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas' digitadas de um só lado'

inclúsive anexos, bern como, Check LlsÍ de Vistoria e DocumentaÇáo do lmóvel'

Fortaleza, 02 de iunho de 2022

CRE.,\/CD 061569450-0
()85) 9 9ll2l 31J29
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Fotografia 01 - Área de entrada do lmóvel' Fotografia 02 - Área de entrâda do móvel

Fotografia 03 - GalPão FotogÍafia 04 - Galpão.

Fotografia 05 - Área do lmóvel' Fotografia 06 - Área do lmóvel
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Fotografia 07 Galpão

Fotografia 12 Jardim de lnverno.

Fotografia 08 - Área do imóvel.

Fotografia 13 Jardirn de LnveÍno.

Fotografiã 08 - Área do imóvelFotografia 07 Galpão.
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TERMO DE VISTORIA

SOLTCITANTE: Seoràd. 
Ne ,030, rd,red Ara.ar-CF

oBJETO: lmÔvelsituàdo nà Av' Díà8ào oo rvk" '* ^
osiETtVO: DetêÍminaçào do atuàlvàlor dê !ocaçao'

DAÍA BASE: IUNHO de 2022'

;i;;;"",, o mo,d"(o.oo.'oDo L.árp'|o+Dà,o

â;;'";" or b"i'|" os o':âo o \a..dê 'o' dío'o

1)EXTERIORT

â)PAREDES: IRUIM

D€5CRIÇÃO: AP REsENTA ASPECÍO PRóPRIO DE CONSERVACÃO'

b} ESOUAORLAS: íRUIM IBEGLTLAR ÚBoM

DEScn ÇÃo:e!!lÂ5[M BoM ESÍADo DE coNSERvao4q

ESÍAOO DO IMÓVEL

ÚRECULAR ÚBOM

C)PORÍAS| fIBU!M

d)FECHADURAST fl RU M

!REGI]LAR

:REG!LÂR

!REGULAR

!REGULAR

pEscRlcÁo Do lMóvEL

com galpã0. O imóleLtarnbérn conternpla uma casa'

galpão, ê.leramPado'

úóTlrúo

I ÓIMO

NREGULAB NBOM DÓTIMO

JREGULAR trBON,1 ! ÓTrr\40

DESCRIÇÃOI APREsENTAM BOT/ ESÍADO DÊ CONsÉRVAQ4I}

DESCRIçÃO: APRESENTAI'1 BOM ESTADO DE CONSERVAQ@

e)PINTURA: BBU1M

. DAs PAREDES: IRUIM

. DAS ESQUADRIAS: trRUlM

. DAS PORTASi ÚRUIM

f)CoBERIURA: ÚRUIM

. TELHA: ÉRUIM

. MADEIRAMÉNTOS: trRUIIú

. LAIES: IRUIM

DESCRIçÃO: AP RESENÍAM BOM ES1ADO DE CONSEBVAqÃq'

úREGULAR lBoM
IREGULAR iBoM
IREGULAR ÚBOM

IREGULAR trBOM

trBoM

ÚBOM

úBoM
! BOrVl

CÓÍ!Mo
! óÍLN,1o

:ÓllMo
!óTlMo

L--1óTrMO

lÓÍlÍvlo
!ÓTlMo
!óT Mo

DÉSCR1ÇÃO:NÃO FOI POSSÍVEL VERIFICAR A COBERIURA' POR ÉALÍA DE MAÍERIAIS PARA ÀCESSAR A MESI4À

2) INTERIOR:

a) PAREDÉs:

. AZULEIOS: !RUIM
:RUIM

!REGULAR

IIREGULAR

úRoM
NBOM

úórlMo
ÉÓÍlMo
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ART OBRA / SERVIçO
No cE20220996813

INICIAL

contrala e: I\!llNlclPlo DE ÂRÂcÂTl

ARÍ Vinculada:

CôntÍãtô: Náo espec rcado

açáo nsttucioôa NENHUMA,NÁo

Ânotação d€ R€sponsabifidade récnica - aRr cR§A_cElêi no 6.496. dê 7 dê dezembro de 1977

conselho Regionalde Engenhariô e Agronomia do ceará

TilLlo proÍssonalr ENGENUEIRO clvlL

3, oadÕs da obra/Sêruiço

Ipo de contElanle: Pê.Éo. Juridlc. dê Dir.lio Públlco

CPF/CNPJT 07.634.

N' i272

uF: cE cEP 62S00000

§ÜrlrcÀ

------l§472-"' '"à
RNP:0615604!ioo l= " I >l
Rêsr6r,ô. 323ee.cE Y"rllãffi À-"y

AVENIDA ORAGÀO DO MAR

compêmêntô TERRENo

Dala de ficio 02/0ô/2022

BêÍTO: VÂRZEA OÀ MÂTRIZ

UF: CE CEP: 62300000

Prevsáo dêtérm nór 02/i0/2022 Coordênadas Geoqrálicas .,1,564073, .37,762517

Cód go: Nâo EsPeciílcâdô

Proprelárlo: JoslVANlA RocNÀ JoslNo DE SoUzA

9-Âvaliação>CoNSTRUçÁOClVlL>EDFCAÇÕES>#1.1 9-DEIMÓVEIS

Àpós a cDnclúsáo das alivdad8s lÉcn cas o pÍofss onáldBve proôedúr â bá râ deía ART

ÂVALÁÇÁO DE LOCAÇÁO PELOMETODO EVOLUT VO OE UM LI ÓVEL S ÍI]ADO NA AVEN OA DRAGÁO DO NIAR, AFIM DE LÔCÂR Â

NENHUMA NÀO OPTÀNTE

Declaroserom verdadeiras as nlonnaÇões acima

" AARÍ e válida somcnre quando qu lada medianre apresenraÇào do comprovanre do pasamen(oou.ônreÉlciá ôô silÊ dôCreâ

RegistÍadaem: 02106/2022 vâorpago: R$ 33,73 Nosso NúmeÍor 321s421363

c eôôiôs.ô@Íêâ.ê ôÍs h'

Isr 65)3453 5300 Fa (35)3153 5301

mr-.9{trn

fni!+Tl-#
CREA-CE


