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SOLICITANTE: Secretaria de Educaçáo.

OBJETO: lmóvel situado na Rua Nossa Senhora das Graças, na loca[dade Outeiro, S/N -

Aracati - CE.

OBJETIVO: Determinação do atual valor de locaçáo.

DATA BASE: Nlarço de 2023.

í INTRODUçÃO

O presentê trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locaçáo da

residência unifamiliar, na localidade Outeiro, Rua Nossa Senhora das Graças, S/N - Aracati

- CE, visando acomodaÍ a EEF lvlargarida Gondim, no Município do AracatiioE.

2 CONDIÇOES 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 (lmóveis

Urbanos) dâ ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método

comparativo direto de dados de mercado

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Filipe de

Oliveira do Amor Divino, Engenheiro Civil, CREA/CE N." 06'1564432-5, e Assinatura de

Responsabilidade Tecnica (ART) N" CE20231170157, em Anexo. A eficácia da legislaçáo

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

- Responsabilidade Técnica), Lei n" 6.496/77. Permite uma correta fiscalização e,

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

3 METODOLOGIA

Para a avâliação do aluguel do imóvel foi utilizado o método Evolutivo é

preferencial para avaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consistê na

obtenção do valor do imóvel por meio do cálculo direto ou indireto dos valores do terreno e

das benfeitorias, devendo ser consideradâ, também, a conjunturâ do mercado com o

emprego do fator de comercialização.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliaçáo de imóveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método igvolutivo pâra avaliar o
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terreno e avaliar as benÍeitorias pelo método da quantificação de custo, dado que as plantas

industriais guardam poucas semelhanças entre si, o que inviabiliza a utilizaÇâo do metodo

comparativo direto para formar o valor do imóvel.

4 REFERÉNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

Para a atividade de elaboração deste Laudo Técnico de Vistoria, foram

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

. Glossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de AvaliaçÔes e Perícias do

IBAPE/ SP;

Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Federal n" 5.194/66- Regulamenta o exercício das pÍofissôes de Engenheiro,

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

Resoluçâo no 218173 do Conselho Federâl de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

CONFEA- Fixa as atribuiçôes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo;

Orientaçâo Têcnica OTOO3/2015 IBRAENG- lnspeçáo Predial e Auditoria Técnica

Predial:

Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em Edificações- DT 003/20í4 lnstituto de

Engenharia;

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

Norma Técnicâ do IBAPE Nacionâl- Norma de lnspeÇâo Predial;

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

NBR 14653-2 Avaliação de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS

5.1. O Laudo foi elâborado 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 avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios.
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5.3. Náo foram efetuadas investigações esl:.jcí:,.: 3 n1 \):,:.'i,çr"r,r;;cr..'r',ii:,'1,:-, ,.,
ínvasôes, hipotecas, superposiçôes de divisa3 e outros, f,(,r r..lo jntegrarem 4., oiijctivc

desta avaliacáo.

5.4. No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que f,s dimensões constantel

subentende-se que as informaçoes fornecidas por terce ros são conf/áveis.

5.5 - Todas as opinióes, análises e conclusóes emitidas neste laudo, foram baseadas nas

informaÇÕês colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informaçóes prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do principio de que toda documentaçâo apresântada encontra-se com

informações corretas.

6 DESCRTÇÃO DO TMOVEL

Trata-se de imóvel tipo residência unifamiliar, na localidade Outeiro, Rua Nossa

Senhora das Graças, S/N - Aracati - CE, visando acomodar ê EEF Margarida Gondim. O

imóvel é composto apenas por pavimento térreo, totalizando uma áÍea a set locada 72,74

m'?. O imóvel consiste por 01 Varanda, 01 Sala de estar, 01 Quarto, 01 Cozinha, 01

Dispensa, 01 Banheiros. 02 Acessos.

7 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

O imóvel é localizado em um dos distritos do Município de Aracâti, tendo como

principal característica, a âgropecuáriâ, representada pelo plantio de árvores frutífêrâs, bem

como Acerolâ dentre outras.

Tambem, e uma área onde tem comércio ativo, composta por pequenas

merceanas e bares. Fica a 14 2 km do MunicÍpio de Aracati.

s ÁREA DO IMÓVEL

Conforme informaçôes obtidas com medidas aferidas m /oco, o imóvel possui em

sua totalidade uma área de: @O-
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Área Construída Disponível pata locaçào 72,74 fi'.

9 CÁLCULO DE AVALIAÇÃO

ÁÍêa de construçãot 72,74 m'.
(Construí

Área equivalente: 72,74 m' x 1,OO = 72,74m" da)

lea
equivalen

= 72,74 te

valor do terrênoi

Valor da construção:

R$ 150/ m'

Rs 1617,89/ m'z

PESOUISA DE I\TIERCADO

CUB PADRÁO NORÍI/IAL

custo do terreno:

Custo total direto da

R$ 150/ m'

R$1.6'17,89/ m'

x 72,74 m'

\ 72,74 m'

Rs 10.911,00

Rs 117.68s,32
Custo
direto

Cálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de
administração x taxa finâncêirâ BDI = 1,05 x 1,05 x 1,05

BDI = 1 16

Custo total dâ construção:
R$ 136.514,97

Usando a depreciação para o
imóvel usado, temos

Vida útil 60 anos
ldade da edificaçáo 15 anos

Estado de conservaÇão RÊGULAR

corstrucão:

ldade em % da vida
referencial: 25,00 %

K = 0,602

Taxa de lucro da construtola:
Taxa de administração:

Taxa Íinanceila:

5%
5%

10%
Taxa (06 meses) é de
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Tempo de construção: 6 meses
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Lêeic de Avêrlaa;o de Ál!tuei ie I ôôvel

Foc = 0,681
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Juros sobre o capital
construçâo:

Íax'ai 8o/o a.a
Tempo: 6 meses

valor: RS 92.966,69 x 0,04
ValorjuÍos: RS 3.718,67

Somando-se temos:
Custo do terrenoi

Custo da construção:

Juros terrenoi

Juros construçáo:

R5 10.911,00

Rs 92.966,69

Rs 6s4,66

R5 3.718,67

RS I0E.2sr,02

Valor da venda RS 108.251,02
Valor 01 - Lo

Custo total da construção depreciada: R$ 92,966,69

Custo totâl do empreeDdimento:

Juros sobre o capitaldo
terreno:

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses

ValoÍ; RS 10.911,00 )( 0,06
ValoÍiuros: R$ 654,66

L.ltirzando ê laxa de Íemoneráçáo usa de
5% a,a lemos o valoÍ de ocaÇão de R$ r08.251,02

R$ 45í,05
,/mensal

Mtnimo RS 360,84

Máximo RS 541,26

Faira de max. e min. = 200lo

@O'-
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íO AVALIAÇÃO 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 adequados para o fim.

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

ârbítrio, como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como

valor para fins locatícios, no valor final arredondado de: R$ 450,00 (quatrocentos e

cinquenta reais),

I ,l RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis única e exclusivamente

pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, não fora

para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as

observações e retificaçáo de anomalias existêntes no Laudo de Vistoria Técnica nâo forem

saneadas pelo responsável legal da edificaçáo, bem como por qualqueÍ anomalia ou falha

decorrente de deficiências de: projeto, execução, especificação de materiais, e/ou

deficiência de manutênção, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria

procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre

a análise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde náo foi possível executar

a Vistoria.

í2 LEGISLAÇÃO

í2.í Código de Defesa do consumidor

Com a promulgaçâo da Lei no 8.078/90, que instituiu o Código de Defesa do

Consumidor, consolidou-se, deÍinitivamente, através de seu art. 50, a protegão contratual e

legal, instituindo-se o respeito aos direitos básicos do consumidor contratante. A eficácia

da legislaÇâo em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART

(termo escrito de garantia), Lei n' 6.496177. Permite uma correta fiscalização e,

consêquentemente, a punição dos maus profissionais que prejudiquem â sociedade.
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í3 CONCLUSÃO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação da residência

unifamiliar, na localidade Outeiro, Rua Nossa Senhora das Graças, S/N - Aracati - CE

visando acomodar a EEF lvlaÍgarida Gondim, atestamos que a unidade está com o aspecto

próprio de conservâção com manutençáo periódica, no que diz rêspeito à pintura,

esquadrias, revestimento cerâmico e instalaçôes complementares faltando apenas o

reboco de 3 cômodos e cerâmica na cozinha. O estado 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 regiào.

í4 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÂO DE ALUGUEL em 09

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

anexos, bem como, Relâtório Fotográfico, Check List de Vistoria e Documentação do

lmóvel.

Aracati, 09 de l\ilarço de 2023.

É,\.w À CU".* § 4- 0-
Filipe de Oliveira do Amor Divino

Eng.' Civil
CREA-CE n" 061564432-5
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ART OBRA / SERVIçO
No cE20231170157

Ânotaçào dê Responsabilidade Técnica - ÂRÍ
lei n" 6,496, dê 7 de dezembro dê 1977 CREA.CE

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceará

FILIPE DE OLIVEIRÁ DO AMOR DIVINO

Íiiulo proíssional ENGENHEIRo clvll

i\

ConlÍalantê: Municipio dê aracân

ConlÍalo: Nào êsp.cificado

BânÍor Contro

UF CE

Trpo de conlralânle PessoâJuridica de Dircilo Públicô

CPF/CNPJ: 07.6&1.756/000i.4ô

N" 1146

ART Vircúlada: cE20190535019

Ação nsllluconêl: NENIIUMA'NÃooPTANÍE

3. Dados da OhÍâ/Sory ço
DISTRITO Rua Nossa SenhôÍâ dâs Graças

Complemento: Locâlidâdê Oulêiro

Dala de lnico 09/03/2023 Pr-"v são de l€Ím no 09/03/202s coordenadas GeoqáÍÉs: 4.561209, -37,763361

Códlgo: Não E3pêclíc.do
cPF/CNPJ: 642.2/Í2.10363Prôr,rieláró: Luciana Nogueira de Senâ

11 - cotera dê dâdôs > coNsTRUÇÀo clvlL > EDlFlcaCÔEs > #1.1 9 - DE |MÓVEIS

lécn.as o prorss onâldêvê proceder a ba'xa desiâ ART

avaLtaçao oE LocÀÇÁo DE rMÓvEL URBÂNO PELO MÉrOOO EVOLUIVo mDvêrsluadona Rua Nossa SenhoÍã dás GrâÇâs nâloôãrdad€
OF,o.\À,ao .ol-À\TE

- Deôláro qu€ esiou cumpdndo as Éoras dê âc€§sib lidadê prcvislas nâs ôoÍmas técnicâs dã aBNT, na legislaÇão espêclficâ ê no d€cr€to n.

NENNUMA NÃOOPTANÍE

OQ;--* 4-
Declaro serem veÍdade Ías âs nrôrmá9ôês acma

Íh 8|[\:of1/:18r1ú 
M ü $

quando qu la'rá medanle apr€senraÇão do compÍovâÔrê dopagam

Regslrêdâefr: 10/03/2023 Valorpaqo: R$ 96,62 Nosso Número: s216011551

hectro,@@dâe ôQ.b,

rd (35) 31531300 Fã! (35) !5I5e4
CREA-CE* '1"^iii*il:;::i:J-
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