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SOLIGITANTE: Secretaria de Educaçáo'

oBJÉTo: Rua Joaquim Ponciano' Niz66' No"sa Senhora de Fátima' Aracati-CE'

OBJETIVO: DeteÍminaçâo do atual valor de locaçáo'

DATA BASE: Junho de 2022

1 INTRODUçÁO:

o presente trabalho tem por objetivo' determinar o justo valor de locaçáo do

imóvel situado na Rua Joaquim Ponciano' No 766' Nossa Senhora de Fátima' Aracati-CE

2 CONDIçÕES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliaçáo Íoi elaborado em conformidade com a NBR

14.653 - Avaliaçáo de Bens' em 
"uu 

puttt 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (lmóvêis

ljrbanos) da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas)' e utilizou-se o método

comparativo direto de dados de mercado

Esse trabalho toi 
"faoor"Oo 

sob a responsabilidade do Avaliâdor Filipe de

oliveira do Amor Divino' engenneiro Civil' CREAJCE N " 06-15:14:.1-5' ê Assinatura de

Responsabiridade Técnica em Anexo. A eficácia da regisração em vigor, Leis 5 í94166 e

g.07g/go, e em especial a Lei que criou a ART (Anotaçáo de Responsabiridade Técnica),

Lei no 6.496/77. Permite uma correta fiscalizaçáo e' consequentemente' a punição dos

maus profissionais que pÍejudiquem a sociedade'

{ En:. Filipe de olivêira do Amor oivino

Lãud;de Avaliação de Alu8uel de lmover

3 METODOLOGIA

Para a avaliaçáo do aluguel do imóvelfoi utilizado o método Evolutivo é preferencial

para avaliar imóveis urbanos especiais É um método analitico que consiste na obtenção

do valor do ímovetpotmeio do cálculo direto ou indirêto dos valores do terreno e das

benfeitorias, devendo ser considerada' também' a conjuntura do mercado com o emprego

do fator de comercialização'

4 RÉFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

Para a atividade de elaboraçáo deste Laudo Técnico de Vistoria' foram

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

Página | 2



Ens.filLpe clê OliverÍa do Arnor Divino

uudoãe lvaliação de Altrguel de lrnÔvel

Glossário de Íerminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliaçõês e PeÍicias dó' ' ''"'
t ','a!. ,,,. Glossário de Íerminologia Básica aplicável à Engenhana 0e r\varrdvuco " " *ltt,- 

.Aú "

tBAPEi SP: 
" 

l/
. Normâ de Períciâs de Engenharia do IBAPE/ SP; -§;i'7 1.."

. Lei Federal n" 5194/66- Regulamenta o exercício das profissÕes de Engenherro' ' ''

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo' ê dá outras providênciasi

. Resoluçáo n'218173 do conselho Federal de Engenharia' Arquitetura ê Agronomla

CoNFEA- Fixa as atribuições do Engenheiro' Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo;

. orientação Técnica oÍoo3i2o15 TBRAENG- rnspeção prediar e Auditoria Técnica

Predial;

. Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificaçóes- DT oO3/2014 lnstituto de

Engenharia;

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

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

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

. NBR 14653-2 Avaliaçáo de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS É RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes dos Códigos

de Etica Profissional do CONFÉA' Conselho Federal de Engenharia' Arquitetura e

Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal

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

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios'

5.3. Náo foram efetuadas investigaçóes especiÍicas no que concerne a defeito dos titulos'

invasões, hipotêcas, superposlçoes de divisas e outros' por náo integrarem ao objetivo

desta avaliaçáo'

5'4, No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que aS dimênsões constantes das

documentações oferecidas estáo corretas e que o titulo de propriedade é bom: -

subentende-se que as informagÕes fornecidas por terceiros sáo confiáveis
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5.5 - Todâs as opiniões, análises e conclusões emitidas neste laudo' Íoram baseadas nas

informaçóes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados' admitindo-se como

verdadeiras as infoÍmaçóes prestadas por terceiros'

5.6 - Partimos do principio de que toda documentação apresentada

informaçóes corretas

6 DESCRIÇÃo Do lMÓvEL:

Trata-se de um imóvel, locaçáo do imóvel situado na Ruâ Joaquim Ponciano'

766, Nossa Sênhorâ de Fátima' Aracati-CE O imóvel é composto por pavimênto térreo e

primeiro pavimento, composto por 1 (uma) cozinha' 6 (seis) salas e 4 (quâtro) banheiros'

encontra-se com

7 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO:

oimóVelencontra-seemumaregiáoemqueedificaçõesuniÍamiliarêssepredomina

e com presença de comércios de pêqueno porte

Atenta-se que o imóvel supracitado é localizado adjacente ao Centro Histórico de

Aracati, onde compreende a átea históricâ da cidade de Aracati' no

estado brasileiro do Ceará' composto por ruas e monumentos arquitetÔnicos da época dos

SéculosXvllt,xlxexX.oconjuntoarquitetônicopassouaSerconsideradopatrimônio

nacional, sendo tombado pelo tnstituto oo patrimônio Histórico e Artistico Nacional (IPHAN)

em abril de 2000.

8 ÁREA DO IMÓVEL:

Conformeinformaçóegobtidasnadocumentaçáoapresentâdâemedidas

aferidas rÍ? /oco, o imóvel possuiem sua totalidade uma área de:

Área do terreno: 353'10Ú'-r'

Área da construçáo: 349'00 m'?
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Laudo ãe Avaliaçào de al${U{de":novel

Custo do têrreno: 500/ m'

Custo total direto da
:1789,88/m'z

R.$ 930.164,84

x 353,10 m'.
R§ 176.5s0,00

: R$ 801.866

Custo do
Terreno
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ldade em % da vida
referencial: í 8,00 Yo

K= 0'9170

Foc = 0,9336

@

rea do terreno: 353,10 m'z.

349,00 m'

349 00 m'z

132 fi'

Área de construçáo:

Área equivalente:

'r, P tBPiL

34e,obw 
'l

99 m'z

uivalente =

Valor do terreno: P --ESoulsA 
DÉ I,,lERcADo

CUB PADRÂO NOR!4!

Taxa de lucro da
construtora:5%

Taxa de administraçâo: 5o/o

Taxa financeira: 10%

Íaxa (06 meses) !i 1" 1!!Y"

BDI = taxa de lucro x taxa

de administrâçâo xtaxâ 
Rnl = 1,OS x 1,0S x 1,05

flnancelra
BDI = '1 ,'16

Custo total da
construçáo:

usando a dePreciaçáo Para
o imóvel usado, temos;

flo totur a. 
"on.t-çao 

a"p """l' ** ?*11ffi Rs 1.o44.esr,8e

Juros sobre o caPital do
terreno:
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Laudo;e Avaliação de Aluguelde ImÔvei

Íaxa:
Têmpo:

Valor:

6ok a.a
12 meses
R$ 176.s50,00

Valor R$ 10.593

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construção:

Juros terreno:

Juros construção:

Valor 01 - Loca

utrlzando ã ia/ã de Íemuneràç-áo usà de

40/" á-â Lemos o vàloÍde lo(àçaooe

x 0,06

R$ 1.090.280,97

R$ l76.5so,oo

R$ 868.401,89

R$ 10.593,00

R$ 34.736,08

RS 4.542,84
/mensal

R$ 3.634,27

Rs 5.451,40

Valor tla vcnda: R$ 1.090.280'97

1O AVALIAçÁO FINAL

Levamos em consideraçáo para determinaçáo do valor de aluguel mensâl do

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

considerados âdequâdos para o fim

O perito tem liberdade para determinar o valor.unitário d€ntro

arbítrio,comoháapenasUmValordentrodocampodearbítrio,sugerlmos

valor para Íins locaticios' no valor Íinal arredondado de: R$ 4'500'00

do campo de

útilizá-lo como

(quatro mil
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JwJs sobre o caPitat

Taxâ:
Tempo:

Valor:

8o/o a a
6 meses
R$ 868.401,89

Assim o avaliador adota o valor de: R§ 4'500'00 (Quatro mil e quiúentos reais)

quinhentos reais)'
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ÍERMO DE VISTORIA

§oLtctTANÍEr SecÍetánà de Educâção 
o 766, Nossa Senhoía de tátrma. arâcáricE

OBIETO: lmóvelsituâdo na Buà loaquim Ponciàno' N

oBlErlvo: Dêtermrnaçào do àtual valor de locàçao'

DATA BASE:l!nho de 2022'
pEscÀtcÃo Do lMÓvEL

1) Á.rea do t€n€no:353,10 n?

ÁÍea da conslruçãoi 349'00 Íf
2l CÔMODOST Írata se dê um imovêl' situado na 8ua ]oaquim Ponciano' Ns 766' Nossa SenhÔra de Fáiima'

;l;; ;;;;"""'" '".oosto 
poÍ umâ área con(Íuroa de 34e nr

EsraDo Do lMóvEL

1)EXTERIOR:

A)PABEDES: ÚRUIM f]REGULAR trBOI\'4

Çffi

flor Mo

DóÍIMO

nÓÍlMo

D EscRlçÃo I asPEcro PRóPRlo DE MÂNUTENcÃo PERIÓolcA'

b)ESqUAORIA5: -RUIM ÚREGULAR trBOM

oEscRrçÃor asPEcÍo PRÓPR1o DE l''4aNUTENúo PERIóDlca

cl PORÍas:

DEScRTçÃo: asPEcro PBÓPRlo DE N'1aNUÍENcÃo PERIÓDlca

d)FECHAOURASI ÚRU1M úREGULAR trBoM

DEScRIçÃo: asPEcro PRÓPRlo DE MANUTENcÃo PERLÓDlca

e)PINTURA: ÚRUIM

. DAS PAREDEST ÚRUIM

. DAs ESAUADRIAS: NRUIM

. DASPORÍAS: ÚRUIM

DÊSCRLçÀO: ASP ÉCÍO PRóPRIO DE N"IANUTENCÃO PER qQ44

f)CoBERTURA; ÚRUIM

' ÍELBA: ÚRULM

. MADEIRAMENTOs: ERUIM

. LAJES: trRUIM

IRUIM IIREGULAB EBol'/ !óTLMo

!REGULAR

!REGULAR

ÚREGULAR

trREGULAR

úBoM ÚÓÍlN4o

ÚBoM !ór!Mo

§eorv trÓTlN4o

!§eov DóÍrMo

f]REGULAR

trREGULAR

NREGULAR

DREGULAR

fI BOM

f] BOM

DBOM

!BOM

llÓTlMo

tróÍlMo
tróTtMo
trÓÍ!Mo

DEscRtÇÃoi

www aíacaII ce.gov'br
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