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SOLICITANTE: Secretaria de Cuítura.

OBJETO: lmóvel sito na Rua Coronel Alexanzito, No 669,
OBJETIVO: Determinação do atuaÍ valor de locação.
DATA BASE: junho de 2022.

í INTRODUÇÃO

, Eng. Fêbson Moreirs Rodrigues
Laudo de Avaliâçâo de Aluguel de llhóvel

bairro Centro - Aracati - CE.

O presente trabalho tem por objetjvo, determinar o justo valor de locação da
residênciâ unifamiliar, na Rua Coronel Alexanzito, No 669, bairro Centro _ Aracâti _ CE,
visando acomodar provisoriamente a Secretaria de Cultura do l\,4unicípio do Aracati/CE.

2 CONDTÇoES PRELTMTNARES

o presente Laudo dê Avariação foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 - AvaliaÇão de Bens, em sua parte 1 (procedimentos Gerais) e pafte 2 (lmóveis
urbânos) da ABNT (Associaçâo Brasireira de Normas Técnicas), e utirizou-se o método
comparatjvo dirêto de dados de mercado.

Esse trabalho Íoi elaborado sob a responsabilidade do Avaliâdor Fabson
l\.4oreira Rodrigues, Engenheiro Civit, CREÁ,/CE N.o 06.1569450_0, e Assjnatura de
Responsabilidade Técnica (ART), em Anexo. A eficácja da legislação em vigor, Leis
5.194/66 e 8.078/90, e em especjal a Lei que criou a ART (AnotaÇão de Responsabilidade
Técnica), Lei no 6.496177. permite uma correta flscalização e, consequentemente, a
punição dos maus proflssionaÍs que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliaÇão do âluguel do imóvel foi utilizado o Método Comparativo
Oirêto com Homogeneizaçâo por Fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-
14653. Por êste método, o imóvel avaliando é avaliado por comparaçâo com imóveis de
características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m,) são ajustados
com fatores que tornam a amostrâ homogênea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utiÍizando-se o CritérÍo
Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou_se na Teoria EstatÍstica

N
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Eng, Fàbson Morelra Rodnques
Laudo de Âvaliação de Atuguelde tmávet

das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição ,t, de sÍudenÍ com confiança
consoante com a Norma Brasileira.

4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

para a atividade de êraboração deste Lâudo Técnico de vistoria, foram
observados alguns materiais dê apoio como preceitua a boa técnica, tais como;

' Grossárro de Terminorogia Básica aplicáver à Engenharia de AvariaÇões e perÍcias do
IBAPE/ SP;

. Norma de perÍcias de Engenharja do IBApE/ Sp;

. Lei Fêderal nô S.194i66_ Regulamenta o exercício das profissôes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro_Agrônomo, e dá outras providências;

. ResoÍuçâo no 218173 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atrit uições do Engenheiro, Arquitêto e Engenheiro_Agrônomo;. Orientâção Técnica OTOO3/20.15 IBRAENG- lnspeÇâo predial e Auditoria Técnica
Predial;

. Diretrizes Técnicas de perícias de Engenharia em Edificaçôes- DT 003/2014 lnstituto
de Engenharia;

. Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificações_ DT O0S/14;

. Norma Técnicâ do IBApE Nacional- Norma de lnspeçâo predial;

. NBR 14653-1 Avaliação de Bens (procedjmentos Gerais);
r NBR 14653-2 Avaliação de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi êlaborado com estrita observância dos postulados constantes dos
Códigos de Etica profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia, e do lnstituto de Engenharja Legal.

5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida
em Leis, Códigos ou regulamentos próprios.
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5 3 Náo íoram efetuadas invêstigações específicas no que concerne a oeteito oos titr-ksl 

d -]_ir)

invasões, hipotecas, supêrposiÇôes de divisas e outros, por não integrarem ao oOlutiu)J>
desta avaljação.

5.4. No Laudo dê Avaliação apresentâdo prêsumê-se que as dimensôes constantes das
documentâÇões ofêrecidas estâo r

subentende-se que 
". 

inro,,"ç.". rol,l:::ilT,::::"':#::::t"* é bom: -

5.5 - Todas as opiniôes, análises e conclusões emitidas nêstê laudo, foram
informaçôes colhjdas através de pesquisas e jevantamentos eÍetuados
como verdadeiras as informaçôes prestadâs por tercêiros.

baseadas nas

admitindo-se

5 6 - Partimos do princípio de que toda documentação apresentada se encontra
informaÇôes corretas.

6 DESCRIÇÃo Do IMÓVEL:

Trata-se de um imóver, tipo residência unifamiriar sjtuado na Rua coroner
Alexanzito, No 669, Centro, Aracati_Ce. O imóvel é composto por pavimento térreo e
pavimento superior com área total de 2gO,O0 m, (área construÍda). O pavimento térreo é
concebido por 01 Recepção, O1 Corredor de circulação, O6 salas escritórjo, 03 Banheiros,
01 Cozinha e 01 Área de Serviço, O1 depósjto. No pavimento supêrior é composto por O1
sala,01 Banheiro e Oi Copa.

7 cARAcrERtzAÇÃo DA REGtÃo:

O imóvel é localizado no Centro Histórico de Aracati, onde compreende a
área histórica da cidade de Aracati, no estado brasjleiro do Ceará, composto por ruas e
monumentos arquitetônicos da época dos séculos XVlll, XIX e XX. O conjunto
arquitetônico passou a ser considerado patrimônio nâcional, sendo tombado pelo lnstituto
do Patrimônio Históíco e Artístico Nacional (lPHAN) em abriÍ de 2000

Tâmbém, é uma área onde tem comércjo atjvo, composta por Lojas de
variados tipos de segujmentos comerciais, Bancos, postos de Gasolina, Farmácias Íh
Restauranres ê Bares 

$l
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Eng. Fâbson Morerrà RodflELres
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7 ÁREA Do IMÓVEL:

Conforme informações obtidas na documentação apresentada
âferidâs /, /oco, o imóvel possui êm sua totalidade uma área de;

Área Construída do tmóvet: 290,00 m,.

8 CÁLCULO DE AVALIAÇÃO:

A âmostra desta avaliação foitratada com os seguintes fatores:
1. Fí: Oferta;

2. F2: Localização.

3. F3: Área.

9.í lmóveis amostrâdos para comparaçáo:

lmóvel 0í: Residência Unifamiliar, situado na Rua Coronel Alexanzito,
Aracal-uE

Area: 120m,

Vator: R$900.00

Valor por metro quadrado; R$7,50
Fator de homogeneização Oferta: 0,g
Fator dê homogeneizaçâo Localização; í,00
Fator de homogeneização Área; j,0O

e medidâs

Nô 1 '160, Centro,

No 1145, Centro,
lmóvel 02; Residência Unifamiliar, situado na Rua Coronel Alexanzito.
Aracati-CE.

Ateai 324m2

Valor: R$'1.700,00

Valor por metro quadrado: R$5,2S
Fator dê homogeneizaçâo Oferta: 0,9
Fator de homogeneização Localização: ,1,

Fator de homogeneização Área: 1,50

00

N
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Eng. Fabson Moreira Rodrjgues
t-a!do de Avaliação de Aluguêlde lmóvel

lmóvel 03: Residência unifamiriar, situado na Rua coroner Arexanzrto. N" 1os
Aracati-CE.

Área: 162m,

Valor: Rg1.100,00

Valor por mêtro quadrado: R$6,79
Fator de homogeneização Oferta: 0,90
Fator de homogêneização Localização; n,00

Fator de homogeneização Área: j,4O

Residência Unifamiliar, situado na Rua Coronel Alexanzito,

^rea: 
211m2

Valor: Rg1.20O,OO

Valor por mêtro quadrado: R$S,69
Fator de homogeneização Oferta: 0,90
Fator de homogeneização Localização: 1,OO

Fator dê homogeneizaçâo Área: 1,S0

1, Centro,

N' 1100, Centro,

No 9'19, Centro,

lmóvêl 04:

Aracati-CE.

Imóvel 05i

Aracati-CE.

lmóvel 06:

Aracati-CE.

Residência Unifamiliar, situado na Rua Coronel Alexanzito, No g35, Centro,

Área: 185m"

Valor: Rg1.60O,OO

Valor por metro quadrado: R$S,6S
Fator dê homogeneização Oferta: O,90

Fator de homogenêização Localizaçâo: 1,OO

Fator de homogeneização Árêa: 1,OO

Residência Unifamiliar, situado na Rua Coronel Alexanzito,

Área: 150m,

Valor: Rg1.2O0,OO

Valor por mêtro quadrado: R$g,00
Fator de homogeneização OfeÉa: 0,90
Fator dê homogeneização Localização; 1,OO
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. Eng. Fabson Moreirã Rodrig!es
taudo de Avaliação de Aluguelde tmóvêt

Fator de homogenêização Área:

9.2 Tabêla de Homogeneização

j,50

8,65 0,99

8,00 0,90

1,30

0,99 1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,43

8,56

9,36

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

N/édia: X = XXi)/n
X = 8,23

Desvio padrão: S = V(J(X _ Xi) 1(n_i)
S = 0,73

9 4 Vêrificação dos varores pero critério Excrudente de chauveneti

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

Ou seja: d=lxi _ XllS < VC

9'5 Varor crítico para 06 amostras, pera Tabera dê chauvênet: vc = í,73

d = ll7,43 - 8,231 / o,73 =
d = 18,s6 - 8,231 / o,13 =

1,30

lamostra pertin-n§1,1! < 1.73
o,4s < 1.73
0,46 < 7.73
0,76 < 7.73
1,56 < 1.73

ArÍostra 2:
Amostra 3:

Amostra 5:
Amostra 6:

(amostra pertinentê)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

Página | 7
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Eng. Fabson Moreira Rodrigues
Laudo de Avâliação de Aluguel dê tmóvêl

9.6 Cálculo da amplitude do intervâlo de confiança:

Os limjtes do intêrvalo de confiançâ (Li e Ls) são os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem gO% de chance dê se encontrar.

Eles são determinados pelas fórmulas: Li = X _ tc. S/.i(n-1) e Ls = X + tc *
S/í(n-'Í), onde tc é o vâlor da Tabela de percentis dâ Distribuição t de Student, para BOyo
de conÍianÇa ê 5 (n-.1) graus dê liberdade.

9.7 Limite inferior do intervato de confiança (Li):

Li = 8,23 _ 1,48. 0,73t.,1$ - 1) = 7,7s

9.8 Limite superior do intervalo de confiança (Ls);

Ls = 8,23 + i.48.0,73/i(6_ 1) = 8,71

9.9 Cálculo do campo de arbítrio;

Considerando_se a grande dilatâÇão do jntervalo

arbítrÍo será estipulado em aproximadamente 10% em torno da
Campo de arbítrio: de Rg7,7S a RgB,7.1

,(.fDF.,,

'\§'

de confiança, o campo

média.

de

O perito tem liberdade para dêterminar o valor unjtário dentro do campo de
arbítrio.

Por se tratar de um imóvel fora da curva, utilizaremos o valor de ,10,50 do
preço unitário. O mesmo pode ser adotado uma vez que está dentro do limite superior do
campo de arbítrio onde é possível adot at 2|yo pru mais ou pra menos.

9.í1 Valor unitário do aluguet do imóvel avaliando: Rg 8,71

9.10 Tomada de decisão sobre o valor unitário do aluguel do imóvel avaliando:

Resultado Íinat:

Valor final = Valor unitário * área N
Pásina | 8



Eng. Fabson Môrejra Rodrigues
Laudo de Avaliação dê Alu8uel de tmóvêt

Levâmos êm consideração para determinâção do vâror de aruguer mensar doimóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos
estatísticos considerados adequados para o fim.

Valor final = R$1O,SO.29O,OO = R$3.04S,00

Valor do aluguel do jmóvel avaliando: RS3.000.00

1O AVALIAÇÃO FINAL

O perito tem ljberdade para determinar o valor unitárjo dentro
arbítrio, como há apenas um valor dentro do campo de arbÍtrio, sugerimos
valor para fins locatícios, no valor flnal arredondado de: R$ 3.000,00.

í í RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis únjca e exclusivamente
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos dâ unidade, não fora
pâra estudo da equipe de vistoriadores.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa
sobre a análise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde
executar â Vistoria.

í2 LEGISLAçÃO

í2.1 Código de Defesa do Consumidor

Eximem_se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observações e retificaÇão de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica não
Íorem saneadas pelo responsável legal da edificação, bem como por qualquer anomalja
ou Íalha decorrente de deÍiciências de: projeto, execução, especificaÇâo de materiais,
e/ou deÍiciência de manutenção, bem como qualquer outra âlheia ao trabalho de vistoria
procedido.

com a promurgação da Lei no 8.078/90, que instituiu o código de Defesa do
Consumidor, consolidou-se. definitivamente, através de seu art. SO, a proteÇão contratual^
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos básicos do consumidor contratante. a efi"a"ir|.\
da legislação em vigor, Leis s.1g4t66 e LO78/90, e em especial a Lei que .rio, 

" 
eÀ$.. .

do campo de

utilizáJo como

pelo escopô e

disponibilizado

ou profissional,

não foi possível

Páeinê I 9



(termo escrito de

consequentemente,

13 CONCLUSÂo

Eng, Fabson Moreirà Rodrieues
Làudo de Avaliâçào de Atuguel de tmãvet

garantia), Lei n 6.496177. permite uma coffeia fiscalização e,

Aracati, 10 de junho de 2022.

Eng." Civit
CREA/CE 0615694s0_0

(085) 9 9821 3S29

que a unidade está com o aspecto próprio de conservação com ,"rrr*or;;r;;;';"'que diz respeito à pintura, êsquadrjas, revestimento cerâmico e instalaçõescomplementares. O estado atual do
do check /isr e rerarório rotosrárico, J:::r:::;:ajs 

bem represênrado com o auxírio

Este laudo tem como principal objetjvo, Avaliar o imóvel em seu valor real delocação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológjca na região.

í4 ENCERRAMENTO

DAMOS POr ENCETTAdO O PTESENIE LAUDO DE AVALIAÇÃO DE ALUGUEL EM10 (dez) folhas de papet formaio A
inc,usive anexos, bem como, 

",*_ 
Í;l Ji illlii"TiJjili;"1li1T;1."J' .. -*,
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EnÂ. Fabsôn
Lâudo de Avaliação de

J\loreira Rodrigues
Aluguelde tmóvel

FotograÍia 01 Visla Frontal do lmóvêt

Fotografia 03 - Hallde Entrada.

Fotografja 02 _ Sala de recepção.

Fotogrâfiâ 04 - Sa/a.

N

Fotograíia 05 - Sajâ 02
Fofogrâfia 06 - Sala 03
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Fotografia 07 - Hall Banheiro.

Eng. tabson Moreira Rodrlsuês
[àudo de Avaliâção de AlugueÍde tm"ovet

Fotografia 08 - Hâll Cirôulâção.

FotograÍia 10 - Área Exlerna.

N

Fotografia 09 - Sala Superior.
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TERIVO DE VI5TORIA

sOl.lC|TAÍITE: Secretaria dà CultuÉ.
OBTETOT 'm_Netsrtuêdo na Rua Coronet Alerànzrio, Ne 669, Cenrro _Árá.dh _ CE.OBiETIVO: Determinâçào dô atuât vàtor de tocãcão.
DATÁ BÂSE: Junho de 2022.

1)ÁREA:29o,oo m:
DESCRICÃO OO IMóVEI

ESTADO DO IMóVEL

trRU M .REGULAR
=BoM

!órMo

2)cÔMo,osr o imóvêré composto por pâvimento térreo e pavimenro supenorcom área totarde 29o,oo m, (áreacônstruÍdá). o pãv,nenro tê,reô e con+bidô oo,or Recepçáô. o, coíedo, 
". .,r.",";;"._;; ;,"; .:., ,., ., .,Bànhenos, 01 Cozinhá e Or Á.ea de Servrço, Ot d

Bânheiro e 01 copa. 
epósito No pâvjmento superior é compoío por 01 sala, 01

1) EXTERIOR:

ã} PAREDEs:

!BEGULAR

L]REGULAR

L.]REGULAR

!REGULAR

-BoM

O BOI\I

!BOM
-BoM

trREGULAR

-REGULAR
IBoM
DBOM

oEscÂtçÃo I apREsENrA ASpECÍO pRópRto pE coNsERVACÁO.

h)EsQUÁoRtASl fl RUtÀ/ D NEGULÁN

DESCRTçÃO: poRTAS EM EorvtE5TADO pE coNsERVACÃO.

!RU M

fl RUr[.4 !REG!LAR L]BOM !óIMo

-BOM tróTtMo

EOÍtMO
OótMo
DónMo
DóTIMo

tr óTl^,40

tróTtMo
DóTINIo

EóÍtMo

D E5CÂiÇÃoi ApRESENTAT\t BoM ESTADO pE coNsÊRVACÃO.

d)FECHADURAs: aRUtM trREGULAR

0EscRtçÃor apREs E NÍAM BOM ESTADO DE CONSERVACÃO

. DAS PAREDES: nRU|M

. DAS ESQUADRIASI I:RUIM

. DAS PORTAS: trRUtM

DEScRtÇÃor ApRES ENTAM BOM ISTADo pE cONsERVACÀo.

f) COBERIUSA: trRUIM

. TELHA: ERUIM

. À/ADE|RAr\tENIOS: trRUtM

. LAIEST trRUtÍv

,raat,tuo,

2ltNTEntOR:

A) PAREDES:

. AZULE]OS: fl RU \,4

fIRUIM

!RECULAR aBoM
IREGULAR Ftonu
DREGULAR HaoM
trREGULAR §aorv

trBoN! !ór\rro

!óTrÍvo
tróTtMO



OUÍRAS: I]RUIN,l !REGULAR tr BoÀt !ólr\40

D EsCStÇÃo: apREsENÍAf/] BOÀ CONSERVACÃO.

b) Plsosr

. PLURTGOMAi

. OUTROS:

trREGULAR

trREGULAR

iREGULAR

f]REGULAR

üREcULAR

f]REGULAR

DREGUúR

EREGULAR

fIREGULÁR

NREGULÀR

DREGULAR

DsrM

nóTr[4o
IÓÍ Mo
tlóÍiN.4o

tróTrMo
-óTtMo

ióÍrMo
iórMo
trórMo
tr órN4o
üórMo
tró1Mo
DóTrMo

f] RUIN4

DRUIM

flRUrM

! RIJIM

!RUIM

D BoiV

a BoN,1

! Boív

LJBOM

§eorr.r

ilBoM
'BOrú

! BOrü

fl80Ll
llBoM
lf BoM

!BoM
f BoM

!óÍ À/o

ft ór\,io
DóTIN,Io

!ór[.4o
DórMo
DóTJÀIo

-óIMo
!óIMo

DEscRrçÂo: ApREsENTAM BoA coNsERVACÃo.

d ÍEÍOs:

tl Âu M

D EscRlÇÃo i apREsENTAM tM pERFEtcÕEs.

d) tNsÍÁLAçôEs ELÉIRtcAs:
. ENTRADA: DFUJM
. SUBESTAçÃO: trRUIM
. DISTR|BUIDOR GEBAL: -RU|M
. DIsTR, BÂIXATENSÀo: .RUIM
. ToMADÀs: trRUIM
. INTEnRUPTORES: flRUlM
. ESPELHoS: ERUIM
. ILUMINAçÃo] DRUIÍV

D ESCRrçÃO: ApRESENÍAM BOA CONSERVACÃO.

e) INSTALAçÕEs HIDEosANITÁRio:
. PEÇÀS SÀNtIÁntas: !8ulM

NREGULAR ir- BOM !óTrMo

!REGI]LAR

f] RE6ULAÂ

ERÊGULAfi

NREGULAR

!REGI-]LAR

!REGULAR

DREGULAR

f]REGULAR

. TORNETRÁS: üRUtM

f] RUIM

leov
f.o,
lao,
laorv
DBOM

flaoM
f] BOM

lNÃo

. RALoS EsIFÕEsI .RUIM

. BASCUúNTES: trRUIM

. CA]XA.O'ÁGUA: trRUIM

. VAZAIúENToSINFILTRAÇôES:

DEscRtÇÃo: BoA coNsERVACÂo.

f) rNsrALAçôEs rELE FôNlcas:
. PONÍOS TELEFÔNICOs]

DEscR ÇÃo,

fls M L]NÁO



8)tANELAS: L]RU M L]REGUtAR trBou DóT Mo

0EsCRtçÃor EoAS CONptcÕEs DE UsO.

h) FECHADURÁs E rRtNCOsi !RUitú

DESCRiçÃOi NECESSTTAM oE MÀNUTENCÃO,

lnreuun flBoM LloÍ À.40

i) CHÀVE5 RECEEIDAS: lelrneoes §eonres rlrraus

D ESCS IçÃO: RECEBIDAS PARA A AVALIACÃ0,

3)ÁREA E/ÍERNA:
â)!RBANtZAÇAo:

EREGUIAR !jBOM !ólMo

asi[,4

!srM

ftstM

flSlM

!srM

trNÃO

trNÃO

DNÃO

f] NÃO

DNÃO

Eig..Civil
cREA/CE 061569450_0

(085) 9 9821 3829

DEScÂ]ÇÃoi PAVIMENTAcÃo EM PARALELEP]PEDo IRsEGULAREs,

b)GRADES E MURos; iRUIM

D ESCRIÇÃO: BOA CO NSE RVAÇÃ0.

4) PLÀNIA DO IMóVEII
. ARQUITERURAI

. tNsrAL çôES ElÉrRtcasl

. INSIALAçóESHIDROSANIIÁRIASI

. ]NSTALÁçõES IELE FÔN ICAS:

!REGULAR fl Bor.,l I] OT MO

,ir-tg\


