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SOLICITANTE: Secretaria de Salde de Aracati-CE
OBJETO: Residéncia Unifamiliar situada na BR-304, S/N, Corrego dos Fernandes, Aracati-

CE
“ x‘.“'cr"}:‘\.
OBJETIVO: Determinagao do atual valor mensal de locagéo. pha 7 &
[y
DATA BASE: Fevereiro de 2024. t= P \
\u ﬁi.t-ll A J_:"I
, Sy W
1 INTRODUCAO ST

O presente trabalho tem por objetivo determinar o justo valor de locagao de um
imovel do tipo residéncia unifamiliar, sito na BR-304, S/N, Cérrego dos Fernandes,
Aracati-CE.

2 CONDIGCOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagao foi elaborado em conformidade com a NBR 14.653
— Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos)
da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método comparativo
direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Thiago Pereira
Gomes, Engenheiro Civil,b CREA/CE 3376891, RNP 061791430-3, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART) N° CE20241392956, em Anexo. A eficacia da legislacao
em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotagado de
Responsabilidade Técnica), Lei n° 6.496/77, permite uma correta fiscalizagao e,

consequentemente, a punigao dos maus profissionais que prejudiguem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtengao do valor do imével por meio do célculo direto ou indireto dos valores do terreno e
das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com o

emprego do fator de comercializagao.

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS
Para a atividade de elaboragéo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram observados

alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como:
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Pericias do IBAPE/ SP;
b) Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/SP; \5 \ o
c) Lei Federal n® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das pmﬂssﬁé&l-,;ij'é”

.t

Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, & da outras providéncias; |

d) Resolugao n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia CONFEA- Fixa as atribuigbes do Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro-Agrénomo,

e) Orientagado Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecao Predial e Auditoria
Tecnica Predial

f) Diretrizes Tecnicas de Pericias de Engenharia em Edificactes- DT 003/2014
Instituto de Engenharia;

g) Diretrizes Tecnicas de Vistoria em Edificagbes- DT 005/14;

h) Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecgao Predial;

i) NBR 14653-1 Avaliagao de Bens (Procedimentos Gerais),

J) NBR 14653-2 Avaliacdo de Bens (Imoveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concemne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposigdes de divisas e outros, por nao integrarem ao
objetivo desta avaliagao.

No Laudo de Avaliagac apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documentacoes oferecidas estdao corretas e que o titulo de propriedade & bom: -
subentende-se que as informacgoées fornecidas por terceiros sao confiaveis

Todas as opinides, analises e conclustes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informacgoes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se
como verdadeiras as informacgoes prestadas por terceiros.

Partimos do principio de que toda documentacao apresentada se encontra com

informagdes corretas.
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6 DESCRIGAQ DO IMOVEL

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar, situado na BR-304, S/N, Corrego
dos Fernandes, Aracati-CE. O imdvel & composto apenas por pavimento térreo, constituido
por 01 (uma) area externa com estacionamento, 01 (um) hall de entrada, 01 (uma) sala de
recepgao, 01 (uma) sala de farmacia, 01 (uma) sala médica, 01 (uma) sala de enfermagem,
01 (um) banheire social, 01 (uma) copa-cozinha conjugada com sala de jantar, e 01 (uma)

varanda.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO
O imovel é localizado na BR-304, na localidade de Cérrego dos Rodrigues, na zona

rural do Municipio de Aracati-CE, no trecho entre a BR-116 e a CE-123.

8 AREA DO IMOVEL

Conforme informagoes obtidas na documentacdo apresentada e medidas aferidas
in loco, o imovel possui em sua totalidade uma area de:

Area do terreno: 558,00 m?,

Area construida: 150,00 m2.

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados =
Tempo de construgao: 5 meses
Tempo de
comercializagdo: 6 meses

) Area do terreno: 558,00 m?
Area de construgao: 150,00 m?

Area equivalente:

150,00 m*® ¥ 1,00 = 150,00 m?
(Pav. Térreo
21,70 m? ¥ D78 = 1628 m? + Varanda)
Area N Area
) equivalente = 166,28 m*  equivalente
Valor do terreno: RS 100/ m? PESQUISA DE MERCADO B

~Valor da construcao: R$ 1.88832/m*
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Custo do terreno:

Custo total direto da
construgao:

R$ 100/ m?

R$188832/m*

Taxas

construtora:
Taxa de
administracao:
Taxa financeira:
. Taxa (06 meses) é de

x 558,00 m*.

X 166,28 m"

I

R$55.800,00

R$313.989,85 Custo direto

Taxa de lucro da

5%

5%
10%
5,00%

Custo
Terrena

do

Calculo do BDI

BDI = taxa de lucro x
taxa de administracéo x
'taxa financeira

BDI =

Custo total da
construgao:

Usando a depreciagao
para o imavel usado,
temos:

Vida Gtil
Idade da edificagao

Estado de conservagao

Idade em % da vida
referencial:

K=

Foc =

BDI =
1,16

RS 364.228,23

70 anos
25 anos

NECESSITANDO
REPAROS

DE
SIMPLES

20,00 %
0,6180

0,6944

Custo total da construgao depreciada:

'Custo total do empreendimento:

1,05 X

105 «x

R$ 252.920,08

R$ 308.720,08

CREA-CE 337"
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Custos para o valor de venda
Juros sobre o capital
do terreno;

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: R$ 55.800,00 x 0,06
Valor juros: RS 3.348,00

Juros sobre o capital
construcao:
Taxa: 8% a.a
Tempo: 6 meses
Valor; R$ 252.920,08 x 0,04
Valor juros: R$ 10.116,80

 Somando-se temos:
Custo do terreno: R$ 55.800.00

Custo da construgdo: R$ 252.920,08
R$ 3.348,00 R$ 322.184,88

Juros terreno:

Juros construgdo: R$ 10.116,80

Valor da venda: R$ 322.184.88

WMilizanda a taxa de remuneracl
usal de 5% a.a, temos o valor de
locacio de:

R$ 1.342 44
mensal

Minime RF 1.073,95 |
Maximao R_$ 1.51(]',93

Assim o avaliador adota o valor de: R$ 1.100,00 (mil e cem reais).

10 AVALIAGAO FINAL

Levamos em consideragao para determinagéo do valor de aluguel mensal do
imovel, pesquisa no mercado imobilidrio, tendo sido feito os tratamentos estatisticos
considerados adequados para o fim.

O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio,

Tendo em vista que a localidade & na zona rural do Municipio e considerando a viabilidade
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econdmica do aluguel do imével, o valor sugerido para os devidos fins locaticios dev_gﬁ_gg
a: g ﬂ\ﬂtlpq s,
de R$ 1.100,00 (mil e cem reais). / y. ru “frz__

11 RESPONSABILIDADES :;‘i ]7/ RCA 0

\\";f

\.

Os profissionais sdo os Responsaveis Unica e exclusivamente pelo esccg\e—pe't
tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, ndo fora disponibilizado para
estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observagoes e retificacao de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
sanadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucao, especificacdo de materiais, efou
deficiéncia de manutengao, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre a
analise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde nao foi possivel executar

a Vistoria.

12 LEGISLAGAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacéc da Lei n® 8.078/90, gue instituiu o Cédigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protecao contratual e

legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante.

13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagdo do imdvel é
localizado na BR-304, S/N, Corrego dos Fernandes, Aracati-CE. Atestamos que a unidade
esta com o aspecto proprio de conservagao com manutengao periodica, no que diz respeito
a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagdes complementares. O estado atual
do imovel pode ser mais bem representado com o auxilio do checklist e relatério fotografico,

apresentados em anexo.
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14 ENCERRAMENTO
Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 11

(onze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um so lado,

inclusive anexos, bem como, Checklist de Vistoria € Documentacao do Imavel.

Aracati, 03 de abril de 2024
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Salde de Aracath.
OBJETO: Imavel sito na BR-304, S/N, Carrego dos Fernandes, Aracati-CE,
OBJETIVO: Determinacao do atual valor de locagao,
DATA BASE: Fevereiro de 2024,
DESCRICAO DO IMOVEL

1)AREA:
AREA TERRENO - 558,00 m*.
AREA CONSTRUIDA - 150,00 m?

2) COMODOS: Trata-se de um imével, tipo residéncia unifamiliar, situado na BR-304, SIN,
Corrego dos Fernandes, Aracati-CE. O imdvel & composto apenas por pavimento térren,
constituido por 01 (uma) area externa com estacionamente, 01 (um) hall de entrada, 01 (uma)
sala de recepgdo, 01 (uma) sala de farmdcia, 01 (uma) sala médica, 01 {uma) sala de
enfermagem, 01 (um) banheiro social, 01 (uma) copa-cozinha conjugada com sala de jantar, e

i\ 01 (uma) varanda.
ESTADD DO IMOVEL
1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM EREGULAR CIBOM COTIMO
DESCRIGAC: APRESENTA FALTA DE MANUTENCAD,
b) ESQUADRIAS: ORUIMm ﬁREGULﬂR OBOM CIATIMO
DES{:HIGﬁ.D' ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA,
c) PORTAS: ORUIM CIREGULAR CIBOM OOTIMO
DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.
-

d) FECHADURAS: ORLIM OREGULAR fﬂEDM OAaTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA,

e) PINTURA: CORUIM FREGULAR CBOM OOTIMO
« [DAS PAREDES: ORUIM EHEGULAH BOMm OoOTIMG
«  DAS ESQUADRIAS: CIRUIM BrEGULAR DBOM OoTIMO
« [DAS PORTAS: CIRUIM EREGUL.&R OBOM aoTIMO

Engenliiro Civil
CREACE 337791 RNP 0517914303

fy COBERTURA: CORUIM OREGULAR OBOM CIGTIMO
e« TELHA ORUIM OREGULAR Esom OOTIMO
«  MADEIRAMENTOS:  [IRUIM OREGULAR CIBOM OOTIMO

Av. Dragao do Mar, 230, Centro, Aracati-CE — Brasil CEP: 62800-000

(+55 88) 3421-1050 | (55 B8) 3421-1945| www.aracati ce.gov br
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« LAJES: ORUIM OREGULAR OBOM OaTIMO

DESCRIGAD: NAD FQI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA POR INTEIRO POR FALTA DE
MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA_APENAS AS TELHAS NA PARTE INTERNA,

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
s  AZULEJOS: CIRUIM OREGULAR CIBOM
o ALVENARIA CIRUIM OREGULAR CIBOM
+  OUTRAS: CIRUIM CREGULAR OBOM

DESCRIGAQ: NECESSITA DE REPAROS SIMPLES,

b) PISOS:
s PAVIFLEX: CORUIM CIREGULAR CIBOM OOTIMD
~ s PLURIGOMA: CIRUIM OREGULAR CIBOM OaTIMO
« TACO: CIRUIM CDREGULAR CIBOM OaTIMO
» CARPETE: CRUIM DOREGULAR CIBOM OGTIMO
e OUTRDS: ORUIM OREGULAR BBom OOTIMOD

DESCRIGAO: AZULEJOS APRESENTAM ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA,

c) TETOS!
s PINTURA: ORUIM CIREGULAR mzloll OoTIMD

DESCRICAC: APRESENTA BOA CONSERVACAD.

d) INSTALACOES ELETRICAS:

»  ENTRADA CRUIM DREGULAR Esom OOTIMO
»  SUBESTACAD: CIRUIM CIREGULAR CBOM COTIMG
» DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM CREGULAR CIBOM OGTIMD
=% «  DISTH. BAIXA TENSAO: CIRUIM CREGULAR CIBOM oaTMo
»  TOMADAS: ORUIM OREGULAR fisom OGTIMOD
s INTERRUPTORES: CRUIM OREGULAR EiBom OGTIMO
« ESPELHOS: CIRUIM COREGULAR fiBom CGTIMG
o ILUMINAGAOD: CIRUIM OREGULAR EBom DGTIMO

DESCRICAD: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ

&) INSTALAGOES HIDROSANITARIO: CREACE 137591 | RNP 0617914303
¢ PECAS SANITARIAS: CIRUIM 00 REGULAR Eeom OGTIMO
«  TORNEIRAS: CIRUIM CIREGULAR Erom OoTIMO
. PIAS CIRUIM CIREGULAR fisom OoTIMO
» RALOSESIFOES: TRUIM OREGULAR fisom COTIMO
«  BASCULANTES: ORUIM OREGULAR OBOM OoOTIMG
« CISTERNA: ORLUIM OREGULAR OBOM doTIMO

Av. Dragao do Mar, 230, Centro, Aracati-CE — Brasil CEP: 62800-000
(+55 88) 3421-1050 | (55 88) 3421-1945| www aracati ce gov.br
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o CAIXA-D'AGUA: CIRUIM CIREGULAR CBOM DoTIMO
o VAZAMENTOS INFILTRACOES, OsimM EINAO

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAG PERIODICA,

f) INSTALACOES TELEFONICAS:
= PONTOS TELEFONICOS: s ONAD

DESCRICAD: NAD FOI OBSERVADO

g) JANELAS: CRUIM FIREGULAR DBOM OOTIMO

DESCRICAOQ: NECESSITA DE REPAROS SIMPLES,

h} FECHADURAS E TRINCOS: ORUIM CREGULAR HBroM OOTIMG
p_—
DESCRICAD: BOAS CONDICOES DE USO.
i} CHAVES RECEBIDAS: LENTRADAS CIPORTAS INTERNAS
DESCRICAD: RECEBIDAS PARA A AVALIACAD
3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAD: CIRLIM CIREGULAR & Bom OATIMO
DESCRICAO: APRESENTA ASPECTC PROPRIC DE MANUTENCAD PERIODICA.
by GRADES E MURDS: CORUIM BrecuLAR CIBOM CIGTIMG
DESCRICAD: NECESSITA DE REPAROS SIMPLES
P~ 4) FLANTA DO IMOVEL: SIM AnNAD
»  ARQUITERURA: CISIM ONAD
s INSTALACOES ELETRICAS: CISiM CINAD
»  INSTALACOES HIDROSANITARIAS s CINAD
»  INSTALACOES TELEFONICAS: C1SiM OMAD
Thiag@areira Gomes
Eng.” Civil

CREA/CE 337691 | RNP 061791430-3
(88) 8 9908-5707
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