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Eng. Filipe qe Oliveirâ do Amor Divirno

Laudo ,le Avàliaçào de Aluguêl de lmóvêl

SOLICITANTE: Secretária de EduÇaçâo

OBJETO: lmóvelAv Deputado Caetano Guedes, N" 2460

CEP-628000 Aracati - CE.

OBJETIVO: Determinação do atual valor de locaçáo

DATA BASE: Outubro de 2021.

l INTRODUÇÃO:

Ba rro Cacimba do Povo-

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de ocaçáo do imóvel

comerc al, situada na Av Deputado Caetano Guedes No 2460, Bairro Cacimba do Povo-

Aracati - CE.

Visando acomodar as Cânraras Frias da secretala de Educaçáo do Municipio

do Aracati/CE. O irnóvel encontra-se disponivel para locaÇáo

2 CONDTÇÕES PRELTMTNARES

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

14.653 - Avaliaçáo de Bens em sua Pade 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (]móveis

Urbanos) da ABNT (Assoc aÇão Brasileira de Norrnas Técnicas), e utilizou-se o rnétodo

comparativo direto de dados de rÍ,ercado.

Esse irabalho ioi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fi ipe de

Olveira do Amor Divino, Engenheiro Civll, CREtuCE N." 061564432-5 e Assinatura ,Je

Responsa bilid ade Técnica (ART) N" CE202í0881116, em Anexo. A eficácia da legislaçâo

em vlgor, Leis 5.'194166 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotação de

Responsabi idade Técnica), Lei no 6.496177. Perrnite urna correta fiscalização e,

consequenternente a pun Çáo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliação do a uguel do imóveL foi utilizacio o método Evolutivo é
preferencia para ava lia r imóveis u I ba nos especia is E um método anêltt co que consilte na

obtenÇáo do valor do imovel pot tí,eio do cálculo direto ou indireto dos va ores do terieno e

das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com c

emprego do fator de comercialização.
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Eng. Filipê de 0 iveira do Amor Divino

Lâudo de Aveliaçãl) àe Aluguel de lmóvel

Ern geral, utiliza se o método evolutivo quando da ava iaçáo de imóveis

industrials, podendo-se ut I zar o método cornparativo ou o método involutivo para avalrar o

terreno e ava iar as benfe iorlas pelo método da quantif cação de custo, dado que as plantas

industrials guardam poucas seme hanças entre s o que invlabiliza a ut lizaçáo do metodo

cornparativo direto para formar o valor do móvel

4 REFERÉNCIAS NORIVIATIVAS É TÉCNICAS

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

observados alguns mater ais de apoio como preceitua a boa técn ca, tais como:

Glossário de Terminologia Básica aplcável à Engenharia de Avaliações e PerÍcias do

IBAPE/ SP:

Norrna de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Federa no 5.194/66 Regulamenta o exercíco das profissÕes de Enger.lhetro,

Arquiteio e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providênc as;

ResoluÇão n' 218173 do Conselho Federa de Engenharia, Arquitetu!-a e Agronomla

CONFEA Fixa as atribuiçóes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrónomo,

Onentaçáo TécIlca OT003/2015 IBRAENG- lnspeção Predial e Auditoria Técnica

Predial;

D retr"izes Técnicas de Perici3s de Engenharia ern Ed filaçóes- Df 00312A14lnltituto de

Engenharia;

D retrlzes Técnicas de Vlstoria em Edificaçoei- DT 005/14;

Norma Tecnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeÇáo Prediai;

NBR 14653 1 Avaliaçáo de Bens (Proced mentos Gera s);

NBR 14653-2 Avaliação de Bens (lmóve s Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elaborado com estr ta observância dos pcstulados constantes dos Códigos

de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, e do lnstituto de Engenharla Lega.

a maiéria de
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. Eng Filipe de Olivelrardo Amor Divino

l-âudo de Avâliãção de Aluguel de lmóvel

5 3. Não foram eÍetuadas invest gações específ cas no que concerne a defe io do

invasóes hipotecas, superposições de divisas e outros, por náo integrarem ao

desta avaliaçâo.

5 4. No Laudo de A"a iação apresentado presume-se que as dimensões constanies das

doc!mentaçÕês oferec!das estâo corretas e que o título de propriedade é bom:

subentende-se que as informaÇões fornecidas por terceiros são confiáveis.

5.5 - Todas as opinlões análises e conc usões errrtidas neste laudo, foram baseadas nas

nforrnaçoes colhidas at:rvés de pesquisas e levantarnentos efetuados, adiritindo se corno

verdadeir-as as lnformaçóes prestadas por terce ros.

5.6 - Partimos do princípo de que toda documentaçáo apresentada encontra se com

nformaÇões corretas

6 DESCRTÇÃO DO TMOVEL:

TÍata-se de um imóvel, tipo comercial situado na Av Deputado Caetano Guedes, N" 2460,

Bairro Cacimba do Povo- Aracati - CE. O imóvel proposto para locação é o pavimento

térreo, possuindo urna árca de 192,00 m'. O pavimento é concebido por 02 (duas) câmaras

frias,01 (um) salão, possuí 01 (um) banheiro.

7 CARACTERTZAÇÂO nA neCrÃO:

O imóvel é localizado no bairro Cacimba do Povo do Aracati, onde comprcende

área comercial. A infraestrutura da regiáo dispóe de pavimentaçáo asfáitica, água, internet,

energia e telefonia.

g Ánel oo trutóveL,

Conforme inforrnações obtidas na documeniação apresJntada e medldas

aÍetidas in loco, o imóvel possu em sua tota idade uma área de:

Área do terreno: 192,00m'.

' . Área da elaif,icaçào: É2,00ín',
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Ens. Frliôe de Oliveira do AmoÍ Divino

Lâudo de Avâliação dê Aluguel de lmóvêl

9 CÁLCULO DE AVALIAÇÃO:

Área do terreno: 192 m'
Área de construção: 192 m'

Área equivalente: 192 m' x 1 00 = 192, m' (Pav. Térreo)
192, m'? (Área eq total)

Valor do terreno: R$ 1.000/ m' PESOUISA DE |IIERCADO

Valor da construção: R$ 1.726,85/ m' cuB pADRÁo ALTo

Custo do terrêno:

Custo total direto da
construção:

Iaxa de lucÍo da construtora:
Taxa de administração:

Taxa financeira:
Taxa (06 mesês) é de

Custo total da construção:

R$ 1.726,85/ r., x 192. m. Rs 331.555,20 Custo direto

R$ 1000/r; x 192. m2 =

7vo

70/o

10cÀ

R$
192.000,00

Rs 1,3 .262 ,21

R516.s1t,16

Rs 76.000,00

R5 10.000,00

=R§ 447.395,17

4,00% (F!ndaçóes
s rnples)

5% (Equ pamentos
especia s)

(Refiiserâdore,

Manutenção

5,00%

Rs 541.348,16

.P?l?9L.r....r...
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Eng. FiiPe de O iverra do o.o]. O,uino

Laudo de Avàliàçào dê Aluguel de Iúóvêl

Vlda út 60 anos
ldâde da ed ficação 6 anos

Estado de conseNaÇão Nova

ldade em % da vida
referencial:

K=
Foc =

1A%

0,9650
0,9720

Custo total da construção (leprêciadai Rs 526.190,41

Custo aotàl do empreendimento: RS 718.190,41

Juros sabre o capital do
terreno:

Taxa:
Tempoi

Valor:
Vâloí juros:

60/o a.a
12 n'reses
Rs192.000,00.

R$'1 1.520,00
0,06

Juros sobre o capital
construÇão:

Taxai 8% a.a
Tempo: 6 meses

Valor: RS 526.190,41 x 0,04

Somando-se teraos:
Custo do terreno:

Custo ca construção

Juros terreno:

Juros constrLrçãol

R$ 192.000,00.

R5 526.190,41

R$11.520,00

R5 21.O t ,62

R$ 750.751i.03

Vâlor dâ vêÍtlâ R$ 750.7

Página l6
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Eng. Fiiípe de O iveirâ do Amor Divino

Assim o avaiiador adotâ o vâlor de:

R$ 6-006,06(seis mil € seis reâis e seis centavos)

1O AVALIAÇÃO FINAL

Levamos em consideraçáo para determ nação do va or de aluguel mensal do

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

co'lsiderados adeqJados pa-a o f Tr.

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

arbítrio, como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos uti izá-lo como

valor para fins locatícios, no valor final arredondado de RS 6.000,00 (seis mil reais).

11 RES PON SA B ILIDAD ES

Os proÍisslonais são os Responsáve s única e exclusivamente pe o escopo e

pe c tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade não Ío.a d sponib lzado

para estudo da equipe de visioriadores.

Eximem se de qualquer responsabilidad e técnica os proflssionais, quando as

cbservaÇóes e retlficaçáo de anornalias existentes.ro Laudo de Vistoria Técnica não forem

sarieadas peio responsáve legai da edificaÇão bem rorno por qualquer anomalia ou falha

decorrente de deflc ênc:as de projeto, execuçáo especificação de níateriais, e/ou

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

procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidad e iécnica a emplesa ou profissional, sobre

a análise de elementos, componentes subsistema; e oca s onoe não foi possíveiexecutar

a Vistoria

Í2 LEGISLAÇÃO

'2.1 Côdigo de Defesa do Consumidor

Com a promuLgaçáo da Lei no 8.078/90, que instltuiu o Código de Defesa do

lega, instituinlo se o respeito
-.1. ú; I 3, .ã ! {r ..!.

aos direitos bás cos do consumi'lor contratante A eficácia
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.np F:lin-" oe Oliveirà do Amor Div'no

Làudo de Avâliâçào de Aluguel de lmóvel

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

Diante o exposto no transcorrer do presêntê Laudo de Avalação do imóve é

localizado na Av Deputado Caetano Guedes No 2460 no ba rro Cac mba do Povo, Aracati-

CE, atestamos que a unidade está con'r o aspecto próprio de conservaÇão com manutenção

periódica, no que diz respeito à pintura, esquadrias, revest menio cerâmico e instalaÇões

complernentares. O estado atLr? do imóvel pode ser mais beir'r represeniado corr o auxÍlio

da Çheck list e relaiório fotográfico apreseniados em anexo

Este laudo tem como prncpal objetvo, avaliar o móvel em seu valor real de

locação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na regiáo

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAl.iDO DE AVALIAÇÁO DE ALUGUEL em I
(nove) fo has de papel formato 44, rubricadas e assinadas, digitadas de um só lado

inclusive anexos, bem come Check L/st de Vistoria e Documentaçáo do lmóve

Aracati, l4 de outubro de 2021

r'rtz. L Oa,r";* e-- 4" E-
Filipe de OJiveira do Amor Divino

Eng.'Civil
cREA/CR 061564432-5

(08s) 9 9854-2s21
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PlIEFEITU ItA I)O

ARACATI Eaí âs llrilo

3 421 2789,,

f

TlBtvro pE vrsroBlÂ

SOLICITANTE: Secrêtàíia de EdJcãção do Aíacdtr

OBiETO: lmóvel situado Av. Deputado Caetano Guedes, N.2460,

OBJETIVO: Dete'm.rdçdo do dludlvêlor dê locação.

DATA BASE: setêmbro de 2021.

DESCRICÃO DO IMóVEL

3v

Bairro Cacinba do Povo, Aracati CE.

1) ÁREA:192 m,

2)CôMODosr O lmóvel é conrposto por pavimento térreo, totalizando uma áÍeâ de 192 m:.
pãvimentotéÍreoéconcebidopor02(duas)câmarasfrtas,ol(!m)Étão,possuÍ01(um)banhenô.

EsÍaDo po rMóvEr
1)ExÍERloRl

a)PARÉDEs: trRUIM

b) ESQUADR AS: IRUIM

D EScRtçÃo: ap RESENTAM BoM EsÍaDo DE coNsERVAcÃ0.

DEscR çÃoiapREsÊNTAM BoM ESTÁDo DE coNsEBVAcÃo.

trREGULAR EBON,1 !oTlMo

fIREGULAB trBOM tróTrMo

-REGULAR .BoM tróTrMo

trREGULAR CBoM TóT Mo

!RUIM

DESCR çÀoiapREsENTAM BoM EsrÀDo DE coNsERVÀcÃo.

dIFECHADURAS: trRUIM

DESCR ÇÃo:apRESENTAM BoM EsrApo pE coNsERVAcÃo.

f]RU]M

DEscRtçÃo:EsÍÃo EM BoM EsTÀDo DÉ coNsERVAcÃo.

. DAS PAREDEST lRU M
t DAS ESQUADÂ AS: [ÂU M
. DAs PORTAS: TIRLr M

f)COBERÍURA: NRUIM

. TELHA: DÂU M

. MADEIRAN4ENTOS: !RUIM

. LAIES: fl RU M

!REGULAR

EREGULAR

trREGULAR

f]REGULAR

trórMo
trórrMo
nórMo

!BOM
trBoM
EBOM

trREGULAR

tr REGULAR

NREGULÀR

DREGLJLAR

trBOM

trBOM

DBoM
trBOM

!óirMo
DÓT N,,IO

L]OTiMO

!ÓT Mo

DEscRtçÃo:NÃo Fo possívElVER FrcAR acoBERÍuRA. poR FALTA DÊ MATER ats paRAAcEssaR a ME5MA

II,
Êua Santos Dumonl, I 146

Cepi 62800'000. AÍacalr
0onlato: r 55 (BB )

trBoN,4 trórMo

' CE,3rasi,.



ARACATI

2)TNTERtOR:

â) PAREOESI

. AZULE]OSI

b) P sos:

. PLUR 6OMA;

. OUÍROs:

D ESCRrçÃO: Ap R ESÉNTAM BOM ESÍADO DE CONSERVACÃO

f ) rNsÍaLÀçÕEs ÍELEFôNtCAS;

PRF,FF]IT U RA f'O
B!â Sanlos DLmoni, 1146 - Êarias Rrlto

Cep: 62800-000 . A.acatr - CE, Brasil
Conialo: +55 188) 3421.2789

DESCRtçÃO: ApRESÊNÍÀM 8OM ESTADO DE CONSERVACÃO.

fl RU[vl

trRUIM

trRUrM

trRUIM

trRUIM

IRUIM
! RUIM

ERU M

!REGULAR

trREGULAR

EREGULAR

trBOM

trBoM
IBOM

iBoM
fl BOi/

DBOM

EBOM

IBOM

!óÍrMo
tróTrMo
nóÍ Mo

DESCRIçÃOi ptSO ApRESENÍA BOM ES-rADO OE CONSERVACÃO

trRUrM DREGULAR §aou !óÍrMo

D EscRlçÃo: Áp RESENTAM BoM Esrapo pE coNsERVAcÃo

c)ÍETOST

E) NSTALAçÕES HIDROSANITÁRIO:

. PEÇASsAN ÍÁRIAS: ÜRU M

d) rNsÍaLAçõEs ELÉTRtcASl

. ENÍRADAI iRUIM

. SUBESTAçÃOI fIRUIIVI

. DIsTR BUIDOÂ GERAL: trBI.]IÀ'

. DISÍR, BA XA ÍENSÃO] trRUiM

. ÍOMADASI -RUIM

. INTERRUPTOÂESi fl RUtÀt

. ESPELHOSI I]RUIM

. ILUMINÂçÃO: IRU M

trREGULAR

!REGULAR

trREGULAR

trREGULAR

!REGULAR

-REGULAN

trREGULAR

f]REGULAR

DREGUúR

!REGULAR

!REGULAR

trREGUIAR

trstM

DREGULAR

fI REGULAR

trREGULAR

-REGULÁR

!REGULAR

trREGIJLAB

EREGULAB

trREGULAB

OsoN,1

trBOl\t

trBoM
!BOM

IBOM
trBOM

üBoM
EBOM

.óÍrMo
!óÍrMo
Dó1Mo
!ó1Mo
trórMo

flóTrÀ/o
! óTrMo

DóTMo
!ÓT Mo

!óTrMo
tlórMo
tróÍ Mo

-óT Mo

DóTIN1o

-órMo
trórMo
!ÓT Mo
ElóTl\40

tróTrMo
nó1À,40

DEscRtçÃo: ap R EsE NTAM BoM EsÍaDo DE coNsERVAcÃo

. TORNEISAS: r]RUIM

f]RU M

EBOM

trBOM

trBOM
trBOM

!BOM
!BOM
!BOM
flNÃO

t RALOS E 5 FÕES: trRUIM
. BASCULANTESI !RUIM
. CISTERNA: ERU M
. CAIXA D'ÁGUA: NRUIN,I

. VAZAMENTOSINÊILTRAçÕES:



PREEI]ITt'RA l)o II
Rua Sanios Dumont, 1146

Ce pr 62800'000. Àíacali
0ontato: r'55 (88)

I

8)JANELAS: trRU M

DESCR ÇÃO:EOASCONptCõES pE UsO.

h) FECHAoURAS ETRINCOS] ERUIM

DEscRtÇÃo: BOAS coND CÕEs pE USo.

i) cHAvES RECEBTDAS: üENrRÀDÁs

DESCRTçÃOi BOA5 CONp|CÕES pE UsO.

. PO NÍ05 TELEFÔNICOS:

DEscRtçÂo:NÃo Fol VERtFtcaDo

3IÁREA ExTERNAI

â)URBANIZAÇÂO:

flsrM T]NÂO

-REGULAR ÚBOM EóTn1o

DREGULAR trBOM tróTrMo

EPORÍAS INTERNAS

tr RUIM trREGULAR -BoM LloÍtMo

E ÓT N4o

DESCR çÃO:EM BOAS CONp CõES.

b)GRADES E |úURO5: ERU M -REGULAR -BOM

DESCRTÇÃO: NÃO FO VERtFtCADO.

4) PTANIA DO IMóVEL:

. ARQUITEBURA:

. iNsÍALAÇÕESELÉÍRICASI

. INSTALAçÕES H DROSÀNITÁRIAsI

. INSIALAçÕESTELEFôNCÁ5:

nstM

tr5tM

tr5tM

tr51Ív

tr5tÀ4

trNÃO

trNÃO

trNÃO

trNÃO

trNÃO

FaÍ as B rilo
- CE, Bíâsil
3421.2789

,=",-r#1

FtL* r- oq^,.\ U ,Â'** C)-
Filipe de Oliveira do Amor Divino

Eng.' Civil
CREAJCE 061564432-5

(085) 9 98s4-2521


