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SOLICITANTE: Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento Social
OBJETO: Imdvel do tipo Residéncia Unifamiliar localizado na Rua Padre Pacheco, N 1544,
Varzea da Matriz, Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinagao do atual valor mensal de locacao.
DATA BASE: Abril de 2024,

1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo determinar o justo valor de locagdo de um
imovel do tipo galpao industrial, sito na Rua Padre Pacheco, N° 1544, Varzea da Matriz,
Aracati-CE.

2 CONDIGOES 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 (Imoveis Urbanos)
da ABNT (Associagao 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 Civi, CREA/CE 337691, RNP 061791430-3, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART) N* CE20241427939, 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 (Anotagéao de
Responsabilidade Técnica), Lei n® 6.496/77, permite uma correta fiscalizagdo e,

consequentemente, a puni¢gao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliagao do aluguel do imdvel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtengdo do valor do imovel 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
FPara a atividade de elaboracao deste Laudo Técnico de Vistoria, foram observados

alguns materiais de apoic como preceitua a boa técnica, tais como:
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a) Glossario de Terminologia Basica aplicavel & Engenharia de Avaliagoes e

o
= =
4,
v3.
-

b) Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP; Mg

Pericias do IBAPE/ SP:

c) Lei Federal n® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissoes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

d) Resolugdo n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia CONFEA- Fixa as atribuicobes do Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro-Agronomo;

e) Orientagao Tecnica OT003/2015 IBRAENG- Inspegao Predial e Auditoria
Técnica Predial;

f} Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificagdes- DT 003/2014
Instituto de Engenharia;

g) Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificacoes- DT 005/14;

h) Norma Teécnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegao Predial;

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

i) NBR 14653-2 Avaliacao de Bens (Imaveis Urbanos),

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Codigos 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 investigagtes especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasoes, hipotecas, superposigoes de divisas e outros, por ndo integrarem ao
objetivo desla avaliacao.

No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se gue as dimensdes constantes das
documentagtes oferecidas estdao corretas e que o titulo de propriedade é bom: -
subentende-se que as informagdes fornecidas por terceiros sdo confiaveis.

Todas as opinioes, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagoes colhidas atraves de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se
como verdadeiras as informacgoes prestadas por terceiros.

Partimos do principio de que toda documentagdo apresentada se encontra com

informagoes corretas.
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6 DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar, situado na Rua Padre Pacheco,
N® 1544 Varzea da Matriz, Aracati-CE. O imovel é composto apenas por pavimento térreo,
assentada em um terreno de 380,00 m?. O pavimento e concebido por 01 (uma) varanda
coberta, 01 (uma) sala de entrada, 01 (uma) cozinha, 01 {uma) despensa, 01 (uma) suite
com closet e banheiro, 02 (duas) suites com banheiro, sendo 01 (uma) de servigo, {13{‘-%\

dormitorio, 01 (um) banheiro social e 01 (uma) lavanderia. o LS i j
s - I

7 CARACTERIZACAO DA REGIAO _ 3
O imovel encontra-se em uma regiao em que edificagdes unifamiliareé ;e
predomina e com timida presenga de comércios, sendo os existentes caracterizados de
pequeno porte e se localiza em frente a E.E.F. Onelio Porto, o Colégio Municipal.
Atenta-se que o imovel supracitado é localizado adjacente ao Centro Historico
de Aracati, onde compreende a area historica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do
Ceara, composto por ruas e monumentos arquiteténicos da época dos séculos XVII, XIX e
xX. O conjunto arquitetdnico passou a ser considerado patrimbnio nacional, sendo tombado

pelo Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

8 AREA DO IMOVEL

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

Area do terreno: 380,00 mZ.

Area construlda: 257,30 m?,

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

gdﬂs

Tempo de cnnstruqan 6 meses
Tempo de
comercializagdo: 6 meses

~ Area do terreno: 380,00 m?.
Area de construgao: 257,30 m?
Area equivalente:

257,30 m? x 1,00

]

257,30 m*  (Pav. Térreo)

Area
equivalente

257,30 m* Area equivalante

Thigto Berefraomes
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Valor do terreno:

Valor da construcgao:

R3$ 350/ m?

R$ 223650/ m?

PESQUISA DE MERCADO

CUB PADRAD NORMAL (R1)

Custo do terreno:

Custo total direto da
construcao:

R$ 350/ m?

RS 2.236,50 / m?

Taxas

380,00 m? =

25730 m* =

R$133.000,00

Custo do
Terreno

R$575.451,45 Custo direto

Taxa de lucro da
construtora:

Taxa de
administracao:

Taxa financeira:
Taxa (06 meses) é de

5%

5%
10%
2,00%

Calculo do BDI

BDI = taxa de lucro x
taxa de administragao x
taxa financeira

BDI =

Custo total da
construgao:

Usando a depreciagao
para o imovel usado,

BDI =
116

106 x 1,05

1,05

R$ 667.523,68

temos:
Vida util 70 anos
|dade da edificagao 25 anos
ENTRE
Estado de conservagdo REGULAR
NOVA
Idade em % da vida
referencial: 20,00 %
K= 0,7530
Foc = 0,8024

Custo total da construcao depreciada:

R$ 535.621,00

Custo total do empreendimento:

R$ 668.621,00

TKiago
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Juros sobre o capital
do terreno:

Taxa:
Tempo:

Custos para o valor de venda

6% a.a
6 meses

Valor:
Valor juros:

R$ 133.000.00
R$ 3.990,00

Juros sobre o capital
construgao:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

8% a.a

6 meses

R$ 535.621,00
R$ 21.424,84

x 0,04

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construgao:

Juros terreno:

Juros construcao:

Valor da venda:

R$ 133.000,00
R$ 536.621,00
R$ 3.990,00
RS 21.424 84

R$ 694.035,84

R$ 694.035,84

Valor 01 - Locacao

Utilizandn a taxg de remuneracio
usal de B% a.a, temos o valor de
locacio de:

Minima
Maximo

RS 4.626,91
/mensal

R$ 3.701,63
R$ 5.552,29

Assim o avaliador adota o valor de: R$ 3.700,00 (trés mil e setecentos reais).

10 AVALIAGCAO FINAL

Levamos em consideragao para determinacdo do valor de aluguel mensal do

imovel, pesquisa no mercado imobiliario, 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:

portanto, tendo em vista a localizagao, o valor sugerido para os devidos fins locaticios,
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tendo em vista a viabilidade econdmica do aluguel do imovel, devera ser de R$ 3.700,00

ry 'ﬂl-M|i /
I rla.. b

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sao os Responsaveis Unica e exclusivamente pelo e';i'agp'd"'" pels,

(trés mil e setecentos reais).

tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, nao fora ciisponibii.i'z.aﬁe- ra
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, execugdo, especificagdo de materiais, elou
deficiéncia de manutengdo, bem como gqualquer 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 LEGISLACAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

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

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

13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliacdo do imavel é
localizado na Rua Padre Pacheco, N° 1544, Varzea da Matriz, Aracati-CE. Atestamos que
a unidade esta com o aspeclo proprio de conservagdo com manutengao periddica, no que
diz respeito a pintura, esguadrias, revestimento ceramico e instalagtes complementares. O
estado atual do imovel pode ser mais bem representado com o auxilio do checklist e

relatorio fotografico, apresentados em anexo.

e o ‘...l'l'r-f
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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 s¢ lado,

inclusive anexos, bem como, Checklist de Vistoria e Documentagdo do Imovel.

Aracati, 28 de maio de 2024,

:I"_H:aﬁ Fermra Games
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Cidadania & Desanvalvimento Social de Aracati.

OBJETO: Imavel do tipo Residéncia Unifamiliar localizado na Rua Padre Pacheco, N° 1544, Varzea da

Matriz, Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinagac do atual valor de locagao, h

DATA BASE: Abril de 2024, =
DESCRICAD DO IMOVEL §~

'll.'.l-_____\_,

1)AREA: -_:J.;\.;} U
AREA TERRENO — 380,00 m?. &
AREA CONSTRUIDA — 257,30 m, \»-....

2) COMODOS: © imavel & composto apenas por pavimento térreo, assentada em um terreno de 380,00
mz2. O pavimento e concebide por 01 (uma) varanda coberta, 01 (uma) sala de entrada, 01 {uma) cozinha,
01 (uma) despensa, 01 (uma) suite com closet e banheiro, 02 (duas) sultes com banheiro, sendo 01 (uma)
de serviga, 01 (um) dormitdrio, 01 (um) banheiro social e 01 (uma) lavanderia

ah ESTADO DO IMOVEL
1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM OREGULAR CIBOM OATIMO
DESCRIGAD: APRESENTA FALTA DE MANUTENGAO,
b) ESQUADRIAS: CRUIM DOREGULAR CBOM OaTIMO
DESCRIGAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.
c) PORTAS: CIRUIM DREGULAR CBOM OoTIMO
DESCRIGAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA,
d) FECHADURAS: CIRUIM CREGULAR DBOM LOTIMO
P

DESCRIGAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: ORUIM COREGULAR CIROM OaTIMG
» DAS PAREDES: CRUIM COREGULAR OBOM OGTIMO
» DAS ESQUADRIAS: CORUIM [ REGULAR EBOM ooTIMO
s DAS PORTAS: ORUIM CIREGULAR BoMm OOTIMO

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA,

M} COBERTURA: ORUIM OREGULAR CIBOM OoTIMO
«  TELHA; ORUIM CREGULAR LIBCM OOTIMO
s MADEIRAMENTOS:  [CORUIM COREGULAR COBOM COATIMO

«  LAJES: CIRLIM OREGULAR

Av. Dragao do Mar, 230, Centro, Aracati-CE — Brasil CEP: 62800-000
(+55 88) 3421-1050 | (55 BB) 3421-1945] www . aracati.ce.gov.br
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DESCRIGAD: NAQ FO| POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA FOR_INTEIRO POR FALTA DE
MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA, APENAS AS TELHAS NA PARTE INTERMA,

2) INTERIOR:
a) PAREDES:
«  AZULEJOS; ORUIM COREGULAR geom OOTIMO
«  ALVENARIA CIRUIM DREGULAR EBOM OOTIMO
«  OUTRAS: CIRUIM CREGULAR HBOM OOTIMO

DESCRICAC: APRESENTAM BOA CONSERVACAD.

b) PISOS:
s PAVIFLEX: CIRUIM COREGULAR OBOM OOTIMO
«  PLURIGOMA: CIRLUIM OREGULAR C1BOM COTIMO
& . TACO: CIRUIM COREGULAR COBOM COTIMO
= CARPETE ORUIM CIREGULAR CIROM OOTIMO
+  OUTROS: ORUIM EREGULAR CIBOM OoTIMO
DESCRIGAQ: PISO APRESENTA ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA
¢) TETOS:
«  PINTURA: CIRUIM OREGULAR Heom OOTIMO
DESCRIGAD: APRESENTA BOA CONSERVACAO.
d) INSTALAGOES ELETRICAS:
«  ENTRADA: CIRUIM CIREGULAR EBom OATIMO
= SUBESTACAO CIRUIM COREGULAR COBOM OOTIMG
« DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM COREGULAR CIBOM CIOTIMO
»  DISTR. BAIXA TENSAD: ORUIM OREGULAR OB0OM OOTIMO
~ «  TOMADAS: CIRUIM CREGULAR Elsom OOTIMO
« INTERRUPTORES:  CRUIM CREGULAR Elaom DOTIMO
» ESPELHOS: ORUIM COREGULAR Esom OOTIMO
o ILUMINAGAO: CORUIM OREGULAR fHaom OGTIMO

DESCRICAD: APRESENTAM BOA CONSERVACAD.

&) INSTALAGCOES HIDROSANITARIO:

«  PECAS SANITARIAS: RUIM [ REGULAR Eeom OOTIMO
o TORNEIRAS: CRUIM CREGULAR Haom OoTIMO
. PIAS: CIRUIM CIREGULAR feom OOTIMO
+ RALOSE SIFOES: [IRUIM CIREGULAR Erom OGTIMO
*  BASCULANTES: ORUIM OREGULAR oBoOM OOTIMO
« CISTERNA: CIRUIM DREGULAR CBOM OGTIMO

Thideo Bereira (romes

REA-LE 337501

Av. Dragao do Mar, 230, Centro, Aracali-CE — Brasil CEP: 62800-000
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s CAIXADAGUA: ORUIM OREGULAR OBsOM
» VAZAMENTOS INFILTRACOES: s CNAD

DESCRIGAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

f) INSTALACOES TELEFONICAS:
«  PONTOS TELEFONICOS: CISim CNAD

DESCRIGAD: NAO FOI OBSERVADO

g) JANELAS: CIRLAM COREGULAR CBOM goTiMO

DESCRIGAC: BOAS CONDIGOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM CIREGULAR oM OOTIMO
2
DESCRIGAD: BOAS CONDICOES DE USO,
i} CHAVES RECEBIDAS: EENTRADAS EIPORTAS INTERNAS
DESCRICAQ: RECEBIDAS PARA A AVALIACAD
3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZAGAD: CRUIM CREGULAR £l BOM OoOTIMO
DESCRIGAD: APRESENTA ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.
bj GRADES E MUROS: CIRUIM CREGULAR EBoM O4TIMO
DESCRIGAO: APRESENTA ASPECTQ PROPRIO DE MANUTENGAQ PERIODICA.
~~ .
4) PLANTA DO IMOVEL: CISIM finAo
s ARQUITERURA: CSIM CINAD
s INSTALAGOES ELETRICAS: siM ONAC
»  INSTALAGOES HIDROSANITARIAS: CISIM ONAD
= INSTALAGCOES TELEFONICAS: IS CINAD
Thiago Pereira Gomes
Eng.® Givil

CREAJCE 337691 | RNP 061791430-3
Secretaria de Infrasstrutura e Desenvelvimento Urbano

Aracati-CE

Av. Dragao do Mar, 230, Centro, Aracati-CE — Brasil CEP: 82800-000
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Anctagio de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
Lei E' 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA CE N°® CE20241427939

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara
INICIAL

1. Responsavel Técnico
THIAGD PEREIRA GOMES
Titulo profissior:al:  ENGENHEIRD CIVIL RWP: 0617914303

Raglstro: 337591 CE

1. Dados do Contrato

Contratanta: Municipio de Aracati CRFICNPL: M.EH.?WDWiB& ; i
AVENIDA DRAGAD DO MAR W 230 s ™
Complemeanta: Bairro; CENTRO
Cidada: ARACATI UF; CE CEF; 62800000

ART Vinculada: CE20190528307
Contrato; Mo especificado Celebrado am:
Yalor: R$ 3.700,00 Tipo de contratante; Pessoa Juridica de Direito Pablico

AcAn Institucianal: NENHUMA - HAD OPTANTE

1. Dados da Obra/Servigo

RUA PADRE PACHECD W% 1544
Complemarnta: Bairro: VARZEA DA MATRIZ
Cigade: ARACATI UF: CE CEP: G2E0000D
Diata de Infeio; 23/05/2024 Pravisio de término: 28/05/2025 Coordenadas Geograficas: -4.558379, -37. 763807
Firalldade: Cadastral Cadigo: Naa Espacificado
Fropristarno: NORMA SOARES DE ODLIVEIRA CPF/CNPS, 234.005.563-53
4, Atividade Técnica
14 - Elaboragio Quantidada Unidada
66 - Lauda > GONSTRU{:M CIVIL = EDIFJCAI;CIES > #1.1.9- DE IMOVEIS 380,00 ma

Apds a conclusio das atvidades técnicas o profissional deve proceder a baika desta ART
5. Observaghes
Emigsio de Laudo de Avaliaghe de Imdvel Sio na Rua Padre Pachecs, n® 1544, Varzea da Matriz, no Municiple do Aracati-CE, para a Chtengdo do
Justo Valor de Locagdo Mensal

6. Declaragdos

— 7. Entidade de Classe
INSTITUTO BRASILEIRD DE A'I.’ALIP.C-CIEE E PERICIAS DE ENGEMHARIA (IBAPE)

8. Assinaturas

-
Declare serem verdadairas as informagies acima THIAGO PEREIRA GOMES - CPF: 154,882.053-556
de de
Lacat diln Municipio de Aracatl - CNPJ: 07604, TE6/0001 46
B. Informagdes

* A ART & vallda somenle quando quitada, mediante apresentagio do comprovame do pagamento ou conferéncia no site do Crea

10. Valor
Valor da ART: RS 99,64 Registrada em: 06/06/2024 Valor page: RS 99,64 Mosso Numero: 8217091078

& steriicidade desta ART pode ser venficadn em; hiips:fcrea-co sino, com bripublics!, com o chave: AyDéw
Impragsa am; 1106024 a3 11,0758 por |, ipc 177.51.33.63

e Craace. ong. br falnconnecocreaca . ong or CREA,—CE
Tel: (85) 34525000 Fa: (05) 34515804 Ty



