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Eng. filipê de Oliveirâ do Amor Divino
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SOLICITANTE: Secretaria de Educaçâo.

OBJETO: Rua Aldovândro Costa Lima, .133, Aterro, Aracati_CE

OBJETIVO: Determinação do atual valor dê locação.

DATA BASE: Janeiro de 2023.

í INTRODUÇÃO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo vâlor de locação da
residência unifamiliar, na Rua Aldovandro Costa Lima, 133, Aterro, Aracatt_CE.

2 CONDTçOES PRELTMTNARES

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado em conformadade com a NBR
14.653 - Avaliâção de Bens, em sua parte .Í (procedimentos cerais) e parte 2 (lmóveis
urbanos) da ABNT (Associação Brasireira de Normas Técnicas), e utirizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Filipe dê
Oliveira do Amor Divino, Engenheiro Civit, CREAJCE N.o 061564432_5, e Assinatura de
Responsabilidade Tecnica (ART) N. CE2023íí34369, em Anexo. A eficácia da tegistaçâo
em vigor, Leis 5.'194166 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotação de
Responsabilidade Tecnica), Lei no 6.496177. permite uma corretâ fiscalizaQão e,
consequentemente, â punição dos maus proÍssionâis quê prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avariação do aruguer do imóver foi utirizado o método Evorutivo é
preferencial para avaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consiste na
obtençâo do valor do imóvel pot meio do cálculo direto ou indireto dos varores do terreno e
das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com o
emprego do fator de comercializâção.

@
4 REFERÊNCÁS NoRMATTvAs E TÉcNrcAS 

F Fdeo Eírd !,r' DMno
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Para a atividade dê êlaboraçáo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram
observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como;
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Glossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliaçôes e perí

IBAPE/ SP;

Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ Sp;

Lei Federal no 5.'194166- Regulamenta o exercício das profissÕes de Engenh
Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

Resolução no 218173 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuições do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro_Agrónomo;

Orientação Técnica OTOO3/201S TBRAENG_ lnspeçâo prediat e Audjtorja Técnica
Prediall

Diretrizes Técnicâs de perícias de Engenharia em Edificações- DÍ oo3r2ol4 rnstituto de
Engenharia;

Diretrizes Técnicas de Vistoriâ em Edificaçóes- DT OOS/14i

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeção predial,

NBR 14653-1 Avaliação dê Bens (procedimentos cerais);
NBR 14653-2 Avaliação de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elaborãdo com estrita observância dos postulados constantes dos Códigos
de Ética Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal.

5.2. O avaliadü assume a responsabilldade sobre a matéria de Engenharja estabelecidâ
em Leis. Códigos ou regulamentos próprios.

5.3. Não Íoram efetuadas investigaçóês especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasÕes, hipotecas, supêrposiçÕes de divisas e outros, por não antegrarem âo objetivo
desta avaliaçâo.

5.4. No Laudo de Avaliaçâo aprêsentado presume_se que âs dimensôes constantes das
documentações oferecidas estão corretas e que o título de propriedade e bom: -
subentende-se que as informações fornecidas por terceiros sáo confiávets.

n*ouok*o^",,"n
CREA.0bltb44l2 5
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5.5 - Todas as opiniões, análises e conclusões emitidâs neste laudo, Íoram baseâdas nas

informações colhidas através de pesquisas e revantamentos efetuados, admitindo-sê como
verdâdeiras as informaÇões prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do princípio de que toda documentação apresentada enco
informaçôes corretas.

6 DESCRTçÃO DO tMóVEL:

Trata-se de um imóvel, tipo residência unifamiliar situado na Rua Aldovando
Costa Lima, No 133, Baiío Aterro, Aracati-Ce. O imóvel e composto por pavimento térreo,

- totâlizando uma árêa de 250,00 m,. O pavimento térreo é concebido por 04 sâlas, 0.1

Cozinha,0l Dispensa, 02 Banheiros,0i Área de Serviço.

7 CARACTERIZAÇÂO DA REGIÃO:

O imóvel é locâlizado em ruâ paralela ao Centro Histórico de Aracati, onde
compreende a área histórica dâ cidade de Arâcati, no estado brasileiro do Ceará, composto
por ruas ê monumentos arquitetônicos da época dos seculos XVlll, XIX e XX. O conjunto
ârquitetônico pâssou a ser considerado patrimônio nacional, sendo tombado pelo lnstituto
do Pâtrimônio Histórico e Artístico Nacionât (lpHAN) em abrit de 2OOO.

O imóvelé localizado em um dos bairros pertos da Rodoviária, caracterizado por

^ ser uma áreâ do tipo residencial

8 ÁREA Do IMóVEL:

ConfoÍme informaçôes obtidas na documentaçáo apresentada e medidas
aferidas ir, /oco, o imóvel possui em sua totâlidade uma área de:

Área do terÍeno: 2SO m2.

Áreâ da construçâo: 226 m, 
a_>-, 

""orY- ". .""
9 CÁLCULO DE AVALIAÇÃO: cRÊA 061564432 5

Tempo de construção: 6 meses
Tempo de comercial
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Área do terreno:
Área de construção:

Área equivalente:

250 m'?.

226 m'z

226 m'
24 m'

(Construi
226,00 m, da) \:

18 m' (Terreno

equivalen
le

Valor do terreno:

ValoÍ da construção:

R$ 1oo/ m"

Rs 1612,4s / m'

PESQUISA DE I\4ERCADO

CUB PADRÁO NÔRI\,1A1

R$2s.000,00

R$ 393.437,80
CUSto
direto

20/o

(Fundaçõ

simples)

3o/o

(Serviços
especiais)

Rs 3.934,38

Rs 11.803,13

Rs 409.17s,31

Cálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de
administração x taxa financeira BDI = 1 ,05 x 1.05 x .1.05

BDI = 1,16

Custo total da construçâo:

Custo do têrrcno: R$ I00/ m,

Custo total direto da
construção: lg 1.612,451 m2

Usando a depreciaçâo para o
imóvel usado temos:

Vida útil 60 anos
ldade da edificação 25 anos

Estado de conservação REGULAR

x 250 m'

\ 244 m'

r,ttpe oe or'ko a.o, o*'ao

CREA 061564432 5

Taxa de lucro da conatrutola:
Taxa de administração:

Taxa Íinanceira:

50/o

sa/o

100/a

RS 474.643,37
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ldade em % da vida referencial: 41,00 %

K = 0,683

Foc = 0.746

Juros sobre o capital construÇâo:

faxai ga/o a a
Tempo: 6 meses

Valor: RS 354.083,95 r O,O4
Valorjuros: RS 14.163,36

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construção:

Juros terreno:

Juros construção:

R$ 2s.000,00

RS 3s4.083,9s

Rs 1.s00,00

Rs 14.163,36

R$ 394.747.31

Yalor da venda RS 39,1.747

Custo total da constÍução depreciada: RS 354.083,9s

Custo tolal do empreetrdimento:

Juros sobre o capitaldo terreno:

Íaxai 6o/a a.a
Tempo: l2 meses

Valor: RS 25.000,00 x 0,06
Valor juros: RS 1.500,00

Valor 01

Ulrlzândo â laxê de remuneração usê de 5%
a.a temos o varo. de ocaçãode: RS 394.747.31

Rg 2539,80
/mensal

MInimo Rs 2.4X2,81

Máximo R52.666,79
Faixa de max e min = 20%

'*"*ffiy,i,,,,,,"
CREA 061564432.5

Páginâ | 6

R5 379.083,95

Custos oaÍa o valor de venda





ing Filife cle Oliverrê do Anior DiVino
Iaudo d€ Avâliâçâo de Aluguel de tmóvel

imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos estatisticos
considerados adequados para o ftm.

O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de
arbitrio, como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá_lo como
valor para Íjns locatícios, no valor final arredondado de: R$ 2.SOO,OO (dois mil quinhentos
reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis únjca e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de vistoria contratada. o jogo de projetos da unidade, não fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade tecnica os profissionais, quando as
observações e retificaçáo de anomarias existentes no Laudo de vistoria Técnica náo forem
saneadâs pelo responsável legâl da edificação, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiências de: projeto, execuçáo, especificaçáo de materiais, e/ou
deficiência de manutençáo, bem como qualquer outra arheia ao trabarho de vistoria

^ procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissionâ1, sobre
a análise de elêmentos, componentes, subsistemas e locais onde não foi possível executar
a Vistoria.

12 LEGISLAÇÃO

12.í Código de Defesa do Consumidor

Com a promulgaçâo da Lei no g.078/90, que instjtuiu o Código de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a proteçâo contratual e
legal, instituindo-sê o respeito aos direitos básicos do consumidor contratante. A eficácia
da legislaçâo em vigor. Leis S.194/66 e 8.078/90. e em 

ffsciat 
a Lei que criou a ART/.Q,.

'.."Y. uf
EngenheÍoC,vl
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íO AVALIAçÃO FINAL

Levamos em consideraÇáo para determinação do valor de aluguel
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(têrmo êscrito de garantia), Lei no 6.496/77. permite uma correta fjscalizaçáo e,

consequêntemente, a puniÇâo dos maus proíissionais quê prejudiquem a sociedade.

/r,
13 coNcLUSÃo 1:

V
Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação do imóvel é

localizado na Rua Rua Aldovando Costa Lima, No 133, Bairro Aterro, Aracati-CE, atestamos
que a unidade está com o aspecto próprio de conservação com manutençâo periódica, no
que diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e instalações

complementares. O estâdo atual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxílio
do check list e relatório fotográfico, apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, avaliar o imóvel em seu valor real de
locação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região.

'I4 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE ALUGUEL em 1O

(dez) Íolhas de papelformato 44, rubricadas e assjnadas, digitadas de um só lado, inclusive
anexos, bem como, Check LlsÍ de Vistoria e Documentação do lmóvel.

Aracati,0S de Janeiro de 2023.

Ç\rr- tCL-":* b »- VL
Filipc de Olivcim do Amor Divino

Eng.'Civil
cREA/CE 061564432-5

(085) 9 9854-2521
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Figura 2:CORÂE0OR Figura 5:Salã 3

FiguÍa 3isALA 1

Flg!rê 4:5ala 1 pârte 2 Figura 7r Acesso principa
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Flgurâ 14:Corr€doí

/4.\rL-+
Frl,pe dê O À-É doaÍror D,v,no

cREA 061564432.5

Fig!ra 12:BWC Feh n no

Figura 11:Ace§so âos BWC

Figura 12:BwC Mascu rno
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PRE}EI'I'T'RA T'()

ARACATI Rüâ Santos Dumont. 1146 " Faíias BÍito
Cep: 62800-000. Aíacati - CE, Erasit

C0ntatoi +55 (88) 3421.2789

I REGULAR L: BoN,l !oTlMo

DESCRIÇÃO: ASPECTO PRóPR]O DE MANUTENCÃO PERIóD CA,

1)EXIERIoRI

â) PAREDES:

b) ESQUA0RIAS: !RUIM

d)FECHÀDURAs: ;lRUlM

. DAS PAREDES: trRUIlv

. DAS ESQUADR AS: XRUIM

. DAs PONTAS: NnUIM

f) COBERÍURA: ÜRUIM

. TELFA: NNUIM

. MADEIRAMENToS: .BUIM

. LAIES: trRUtM

L]REGULAR EBOM :l oÍ Mo

DESC 8IÇÃo: ASPE cTo PRóPRIo DE MANUTENcÃo PERIÓD cA,

L] RUiM trBOM ! óÍrMo

DESCRIçÃO: ASPECTO PRÓPRIO DE MANUTENCÀO PERIÓD CA,

L-REGULAR trBoM JOT MO

DESCR ÇÃO: AspECtO pRÓpRtO OE MANUTTNCÃO pERróp ca

EREGULAR trBoM
trREGULAR Ü8oM
IREcULAR EsoN,
E]REGULAR EBOM

:OTIMO

L-óTIMO

f óTtMO

ft oÍ t\40

DEscRrçÂo: ÀspEcro pRópRto oE MANUTENcÃo pERtóD ca.

L]REGULAR

trREGULAF

!REGULAR

!REGULAR

TBOM

!BOM
Ll BOr\4

trBOM

!ôÍrMo
!óTrMo

aóT Mo
L]ÔT MO

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretária de Educaçã0.

OBJETO: Rua Aldovandro Costa Lima, 133, Aterro, Aracati-CE 6280OOOO

OBIETIVO: Determinação do atual valor de locação.

DATA BASE: laneiro de 2073

DESCRICÃO DO IMÓVEt
U Area oo terreno: l5u m.
Area da edificação: 126 m,
2) CÔMODOS: O imóvel é composto por pavimento térreo, totâlizando uma área de
250,00 m'. O pavimento térreo é concebido por 04 salas, 02 Gale as. 0l Cozin}lâ. 01
Dispensa. 02 Baúeiros. 0l Área de Sen iço.

ESTADo po tMóvEL

w\rrw.aracati ce. gov.br
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DESCR çÃO: APRÉSENTAM 8OA CONSERVACÃO,

2)tNÍERtOR:

A)PAREDES:

. AZULE]Os:

b) Prsos:

. PLUR GOMÀ:

. ouTnos:

]REGULAÂ

L-REGULAR

L]REGULAR

!REGULAR

L]REGULAR

1...]REGULAR

!RUlÍ\,4

!RUIM
L]RUIM

EEOM

! BOM

E Bovl

flór Mo

!ÓTrMo
tróTrMo

!óTrMo
!óTrÀto
flór Mo
!óTrMo
!óTtMo

aRUrM

-RUrM

! RUIM

trRUIM

L- RU]M

JBOM

L BOT,I

L BOM

L BOM

CBOM

DESCR ÇÀO APRESENTAM BOA CONSERVACÀO,

c)ÍEÍOS:

!RE6ULAB !BoM

$nrcur,rn
!REGULAR

trREGULÁR

L]REGULAR

trREGULAR

trREGULÀR

-REG!LÂB

§nreurnn

!óÍ Mo

DEscRtçÃo: apREsENTA Boa coNsERVAcÃo.

d) INSTALAÇõES ELÉTRiCAS:

. ENTRADÁ: DRU i/l

. SUBESTAçAo: trRUrVl

. DISTRIBUIDORGERALI !RUtM

. DISÍR,BAIXAÍENsÃOif]RU]M

. ÍOiúAoAS: flRutr\,l

. INTERRUPTORES: L-lRlrlM

. ESPELHOS: !RU|M

. ILUMINAçÀo: trRlIM

DEscR ÇÃo:apRESENTAM BoacoNsERvacÃo.

L] BOM

DBoM
L]BOM

flBONl

§eov
Paorv
§oorv
DBOM

!órMo
UóTIMo
L_róTrMo

!ôTrMo
-óÍrMo
ióTrMo
!óTrMo
nÓTrMo

ê) TNSTALAçôEs HTDROSÁNtTÁRrO:

. PEçAS SANITÁRA5: fINUIM

. TORNEIRASI !RU]M
LRU M

.]RUIM

DREGULAR

§nreuren
NREGULAR

NREGULAR

!REGULAR

L.]REGULAR

EREGULAR

!sM

EgoÀ,1

L]BOM

f,eov
§loona
L-BoM

L.]BOM

DBOM

BNÃo

!ór Mo
lOI MO

LOTIMO

!óIrMo
noÍtMo
!óTrMo

-óTrMo

. RALOS E S FÕEs: fRI]]M

. BASCULANTES: Ll RUrM

. CA XA-D'AGUA tRU M

. VAZAI/ENÍOSINEILTRÀçÕE5:

ARACATI

oEscRtÇÃor NÃo Fo possÍvEL vER FtcÁR a coBERTURA. poR FALTA DE N4arERta s paRA aaEssan a ML5MA.

Rua Sântos Dumont, 1146 - Faraas BÍito
Ce0: 62800-000. Aracati - CE, Brasil

Coítato: +55 (88) 3421.2789

ts
à-i,'
,lia"

www.aracati.ce,gov.ir
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PRI]}EI'I'I]RA DO

ARACATI

DEscRtÇÃo: Boa coNsERvacÂ0.

f ) INSTALAÇÔES TELEFÔNICAs:

. PONÍOs TELEFÔNICOs:

DESCRTçÂo: NÃO FOt OBSERVADO

nla Santos Dumonl. 1146 - Farias BÍito
Cepi 62800'000. AÍacali - CE,8Íãsit

Contato: +55 188) 3421.2789

DESCR rÇAO: BOAS COND|CÕES pE UsO.

h) FECHADURAs E TR NCOs: !BUIM

DESCR çÃO I BOAS CON D|CõES pE UsO.

)CHAVES RECEB DAS: DÉNIRADAS

DESCRIçÃO RECEBTDAS pARA A AVALTACÃO

!NÃO

EBOM JóT Mo

trREGULAR EBoM lóÍ Mo

DPORTAS INTIRNA5

IRUIM HREGULAR *,] BOM JOÍtMO

. oÍ N40

L]SIM

LREGI]LAR

DESCRTçÃO:

c)lANELAsl

3)ÁREA ExTERNA:

a)LTRBANTZAÇÃO:

DESCRIçÃO: APRESENTAM UM ESÍAOO REGULAR

b)GRADES E MUROS: flRlrlM EREGULAR LBOM

OEsCR çÃO: APRESENTAM UM ESTADo REGULAR

4) PLANÍA DO IMóVEI:
. AROUIÍERURÁr

. INSTALAÇÔEsELÉÍRICASI

. INSTALACÔES H OROSANIÍÁRIAS:

. INSÍALAçÔES ÍE LEFÔN ICAS:

!stM
flsrÍv

flSrÀt

.stM

tr5rM

llo
!NÃO

!NÃO

trNÃO

trNÂO

Ç't.r' l- OQr.,'- U A- \^)-
Filipc de Oliveira do AmorDi!ino

Eng." Ci!il
CREA/CE no 061564432-5

(085) 9 9854 2521

www aÍacati ce.gov br
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