‘I.I,‘

PREFEITURA DO

of) ARACATI

AS PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR

LAUDO DE AVALIACAO
DE ALUGUEL

Filipe de Oliveira do Amor Divino CREA/CE n® 061564432-5

Aracati-CE
Setembro de 2024







SOLICITANTE: Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento Social do Aracat

OBJETO: Av Coronel Alexanzito, n® 538, Centro, Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locacéio. )
DATA BASE: Setembro de 2024 = -'“?“_L.J \

1 INTRODUCAO: N

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

imavel localizado na Av Coronel Alexanzito, n® 538, Centro, Aracati-CE.
2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imbveis
Urbanos) da ABNT (Associagdo 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.° 061564432-5, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART) N® CE20241489696, em Anexo. A eficacia da legislagao
em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotagéo de
Responsabilidade Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagcao e,

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

Para a avaliagao do aluguel do imoével 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 comercializagdo.
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

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

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

Fiipe e ﬂ@’ '
Ennullullelﬂ;iﬂﬂt‘;ﬂ!ﬁmu

CREA - NR156AA~s.q 000 |2






 Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagoes e Pericias do
IBAPE/ SP; ey
» Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP; .
» Lel Federal n® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissdes de Engehb.%]#t?'-'.TT
=

Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, e da outras providéncias; N~

« Resolucado n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agronomo;

« Orientagao Tecnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecao Predial e Auditoria Técnica
Predial;

= Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificagées- DT 003/2014 Instituto de
Engenharia;

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

« Norma Tecnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegao Predial;

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

o NBR 14653-2 Avaliacdo de Bens (Imdveis Urbanos),

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Caodigos
de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida

em Leis, Codigos ou regulamentas proprios.

5.3. Nao foram efetuadas investigagoes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasoes, hipotecas, superposicbes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo

desta avaliagao.

5.4. No Laudo de Avaliacdo apresentado presume-se que as dimensées constantes das
documentactes oferecidas estao corretas e gue o titulo de propriedade & bom: -

subentende-se que as informagoes fornecidas por terceiros séo confiaveis.
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5.5 - Todas as opinioes, analises e conclusoes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagoes colhidas atraves de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informacgoes prestadas por terceiros

5.6 - Partimos do principio de que toda documentagdo apresentada se encontr

informacgoes corretas,
6 DESCRICAQ DO IMOVEL: &, P

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Av Coronel
Alexanzito, n° 538, Centro, Aracati-CE. O imobvel & composto por pavimento térreo,
totalizando uma area de 132,89 m?. E concebido por 3 (trés) quartos, 2 (dois) banheiros, 1

(uma) sala, 1 (uma) cozinha, 1 (uma) area de servico e 1 (uma) garagem.
7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imovel & localizado em rua do Centro Historico de Aracati, onde compreende
a area historica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceara, composto por ruas e
monumentos arquitetdnicos da época dos séculos XVIII, XIX e XX. O conjunto arquiteténico
passou a ser considerado patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto do Patriménio
Historico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

Tambeém, e uma area onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados
tipos de Comercio, Bancos, Postos de Gasolina, Farmacias, Restaurantes, Bares e
Rodoviaria.

A infraestrutura da regiao dispde de pavimentacdo em pedra tosca, agua,

internet, energia e telefonia.
8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagtes obtidas na documentagdo apresentada e medidas
aferidas in foco, o imdvel possui em sua totalidade uma area de:
Area de construgdo: 132,89 m?

Area do terreno; 276,97 m?. @
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9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados g //’;“\\
Tempo de construgdo: 6 meses [ it golA 1
I Tempo de comercializagdo: 6 meses & T
S — o =
~ Areadoterreno: 27697 m’. N |
Area de construgdo: 132,89 m*
; (Pav.
Area equivalente: 132,89 m?* X 1,00 = 132,89 m* Térreo)
144,08 m? x 0,75 = 108,06 m* (Area eq
o - = 240,95 m*  total)
Valor do terreno: R 600/ m? PESQUISA DE MERCADO

Valor da construgao: R$1564 60/m? CUB PADRAD ALTO
I - —— = .
Custo do terreno: R$ 600/ m* x 27697 m? = 166.182,00
Custo total direto da
construgao: R3$ 1964,60/ m? x 240,95 m? = R$ 473.370,3 Custo direto
Taxas T N S B
Taxa de lucro da construtora; 5%
Taxa de administragao: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 5,00%
Calculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de
administracdo x taxa financeira BD| = 1,05 x 105 x 1,05
R BDI= 116
Custo total da construgao:
RS 549.109,63
Usando a depreciagio para o
imovel usado, temaos: @,
Vida atil 70 anos
Idade da edificacdo 37 anos H"Eﬁ‘ﬂﬂ Oliveiea do Amor Divino
4 Necessitando nyenheiro Civil
Estado de conservagao " de reparos CREN - 061564432-5

Idade em % da vida referencial: 52 %
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K = 0,4865

Foc = 0,5892 .
] Custo total da construgao depreciada; RS 323.535,39 S 16
! 1
Custo total do empreendimento: RS 489.717,39 : L

'_{;_ustns para o valor de venda

Juros sobre o capital do terreno:

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: RS$166.182,00 X 0.086
Valor juros: R$9.970,92

Juros sobre o capital cnnstm(}ﬁo:

Taxa: 8% aa
Tempo: 6 meses
Valor: R$ 32353539 «x 0,04
Valor juros: R$ 12.941,42

Somando-se temos:

Custo do terreno: R$ 166.182,00 H
Custo da construcio: K& 323.535,39
RS 512.629,73
Juros terreno; 1% 9.970,92
| Juros construgao: k% 12.941,42
Valor da venda RS 512.629.73
Valor 01 - Locagao — o
Utitizando a taxa de remuneracio usal de 5%
a.a, temos o valor de focacio de RS 512.629.73
RS 2.135,96
/mensal
Minimo RS 1.708,77
Maxima RS 2.563,15
Falxa da max. & min. = 20%
Assim o avaliador adota o valor de: é
K$ 2.000,00 (dois mil reais) Filipe de Otiveira do Amor Divino

Engenheiro Civil
FREA - 061568432-5
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10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideracao para determinagao do valor de aluguel f*he_nsal do
imovel, ampla pesquisa no mercado imobiliario, tendo sido feito os tratamentos estatist_icos
considerados adeqguados para o fim

O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio, como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como

valor para fins locaticios, no valor final arredondado de: R$ 2.000,00 (dois mil reais).
11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sdo os Responsaveis Unica e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, nao fora dispaonibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observacoes e retificagao de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagao, bem como por qualgquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificagdo de materiais, elou
deficiéncia de manutengdo, 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 néo foi possivel executar

a Vistaria.
12 LEGISLAGAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgagao da Lei n® 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protegao contratual e
legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia

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

e o i
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(termo escrito de garantia), Lei n° 6.486/77. Permite uma correta fiscalizagao e,
consequentemente, a punigao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade. L —

/g

13 CONCLUSAO ;. i )

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagdo do imével-é"
localizado Avenida Coronel Alexanzito, n® 538, Centro, Aracati-CE, atestamos que a
unidade esta com o aspecto proprio de conservagio com manutencgéo periadica, no que diz
respeito a pintura, esquadrias, revestimento cerdmico e instalacées complementares. O
estado atual do imovel pode ser mais bem representado com o auxilio do checklist e
relatorio fotografico, apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, avaliar o imével em seu valor real de

locagao, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadolégica na regido.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAQO DE ALUGUEL em 10
(nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um sé lado,

inclusive anexos, bem como, Checklist de Vistoria e Documentagéo do Imével.

Aracati, 04 de setembro de 2024,

=
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 5: Corredor

£ ors vap camars

E ovs bap £

[ 0% Map Camers

Figura 3: Quarto 1

Figura 7: Quarto 2

Figura 4: Saia 1

— Figra :art|:|3
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Figura 16: Carredar 4

Figura 12:Area externa @
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PREFEITURA DO
ARACATI Aua Santos Dumont, 1146 - Farias Brilo
Cep: 2800-000 = Aracati - CE, Brasil
AS PESSOAS B PIIMEIND LUTGAR Contalo: +55 {EB:I 3421.9789
L

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento Social.
OBJETO: trmavel situado na Av Coronef Alexanzito, n® 538, Bairro Centro— Aracati — CE.
OBIETIVO; Determinacdo do atual valor de locagio.
DATA BASE: Setembro de 2024.
DESCRICAQ DO IMOVEL

1) AREA: 267,97m*
2} cOMODOS: Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado no Centro,538%, Aracati-Ce, O imdva| &
composto por pavimento térreo, totalizando uma drea de 267,597 m’. Pavimento térreo é concebido por 03{trds)
quartos, 02 Banheiros, 01 [um) saka.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIruiv CIREGULAR J8om CATIMO

DESCRICAQ: ASPECTD PROPRIO DE MANUTENCAC PERIODICA

b) ESOUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR Claom CamsMo

DESCRICAOD: ASPECTD PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA,

c) PORTAS; CTRUIM CIREGLULAR Cleom daTmo

DESCRICAD: ASPECTO FROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA.

d} FECHADURAS: CIRUIM CIREGULAR CIROM OOTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA,

) PINTURA: CIRUIM CIREGULAR oM Oomnmo
s DASPAREDES:  CIRUIM CIREGULAR IBOM oMo
e DAS ESQUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR CJeom Cammo
»  DASPORTAS: CIRUIM CIREGULAR CIBOM CATIMO

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA,

f} COBERTURA; LIRLIM CIREGULAR Claom CaTIMD
e TELHA; TIRUIM CREGULAR COeOM JaTIvMO
s MADEIRAMENTOS: CIRUIM CJREGULAR Cgom CaTIMO
s LAIES: CIRUIA CIREGULAR Csom CoTing

DESCRICAD: NAQ FOI POSSIVEL VERIFICAR & COBERTURA, POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESIA,

&
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Enﬂmmeim Civiy

CREA - 06156443,
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B PREFEITURA DO
Rua Santos Dumant, 1146 - Farias Brito
o ARACATI
R ; AS PESSOAS TN PRIMEIRO LUGAR Contalto: +55 (B8) 3421.2789

2] INTERIOR:
a) PAREDES:
o AZULEIDS: CIRUIM CIREGULAR Eleom JanMo
*  ALVENARI CIRUIM CIREGULAR Elson COTIMOD
»  OUTRAS: CIRUIM CIREGULAR Claom COTIMG

DESCRICAD; APRESENTAM BOA CONSERVACAD,

b} Pis0s:
- PAVIFLEX: CIRUIM CIREGULAR CIsom CaTIMD
«  PLURIGOMA; CIRUIM CIREGULAR CIsom CIaTIMGD
= TACO: CIRUIM CIREGULAR Ceom Odmmo
- CARPETE: CIRLIM CIREGLILAR CIBONM ClaTimo
*«  OUTROS: CIRUIM CIREGULAR Elsom CIATIMG

DESCRICAD: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ,

€) TETOS:
«  PINTURA; CIRUIM CIREGLILAR EROM CoTmo

DESCRICAD: APRESENTA BOA CONSERVACAD.

o) INSTALACOES ELETRICAS:

«  ENTRADA: CIRUIM CIREGULAR Erom Oémmo
*  SUBESTACAQ: CIRLIM CIREGULAR ClBoM CoTiMo
«  DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM CIREGULAR CIBOM D OTIMO
= DISTR BAIXA TENSAD: LIRUIM CIREGULAR CIBOm Oanmo
e TOMADAS: CIRUIM CIREGULAR Eeom CIOTIMO

e INTERRUPTORES:  [IRUIM CIREGULAR Eeom CATIMO
o ESPELHOS: CIRUIM CIREGULAR Heom OaTIMO
s ILUMINAGAD: CIRUIM CIREGULAR Elsom CloTIMO

DESCRICAD: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ,

2) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

= PECAS SANITARIAS: LIRUIN BIREGULAR C1BOM donmo
*  TORNEIRAS: CIRUIM Brecuiar CIsom CJoTIMO
. PIAS: CIRUIM Blrecuiar CIBOM C16TIMO
o AALOSESIFOES:  CIRUIM CIREGULAR Esom CoTiMo
*  BASCULANTES:  CIRuIM CIREGULAR CiBom CommMo
*  CISTERNA: CIRLIM CIREGLILAR Claom OATIMGO
v CAIXA-D'AGUA:  CIRUIM CIREGULAR CIBOM domimo
= VAZAMENTOS INFILTRACOES: CIsim Bindo

DESCRICAC: ASPECTO PROPRIQ DE MANUTENCAD PER QDICA, @/

www.aracatl.ce.gov.br
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PREFEITURA DO
: Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
had ARACAT_]_: Cep: 62B00-000 = Aracati - GE, Brasil

A% PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789

f) INSTALACGES TELEFOMICAS:
¢ PONTOS TELEFONICOS: sl ONAC

DESCRICAD: NAQ FOI OBSERVADO

DESCRICAQ:

g} IAMELAS: mEY CIREGLLAR Maom CloTIMO

DESCRICAD: BOAS CONDICOES DE USO,

h) FECHADURAS E TRINCOS: [JRUIM CIREGULAR Bsom CIGTIMO

DESCRICAC: BOAS CONDICOES DE USO.

I} CHAVES RECEBIDAS: EENTRAD#.S EF’O RTAS INTERMAS

DESCRICAD: RECEBIDAS PARA A AVALIACAD.

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAO: CIRUIM CIREGULAR CIBOM C14TIMo

DESCRIGAC: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIGDICA.

b) GRAQES E MUROS: CIRUIN EREGUL&.R I som CJoTivmo

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA

4) PLANTA DO IMOVEL: Osim ElNAo
s ARQUITERURA IsiM CINAD
e INSTALACOES ELETRICAS: Osiv LINAG
s INSTALACOES HIDROSANITARIAS; CI5IM CNAD
s INSTALACOES TELEFONICAS: CIsim CINAD

oy
Fles A o o 4 - onmoerenn

Filipe de Olivewra do Amar [iving
Eng." Civil
CREA/CE n® 061564432-5
(085) 49854 2521
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART = ART OBRA / SERVICO
Lei ﬁ 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA CE Ne CE2D2:143969¢E

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Cears

1. Responsivel Técnico
FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVING

Titubo profissional:  ENGENHEIRO CIVIL RMP: 0615644325
Registra: 323691CE

Z. Dados do Contrato

Contratante; Municipio do Aracati CPFICNPY. 07.684.756/0001-46
RUA Santos Dumaont Me {14146
Complemanta: Baimn: Centra
Cidade: ARACATI UF: CE CEP 62800000

ART Vinculada: CE204190585018
Contrato: Nic especificado Celabrada em:
Valor, R$ 2.000,00 Tipo da contratarde. Pessoa Juridiea de Dirito Pablice

Acho Institucional” NENHUMA - NAOQ OPTANTE

3, Dades da Obra/Servigo

RUA CEL. ALEXANZITO N*; 538
Comalamento: Bairro; CENTRO
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data da nicio; 04/09/2024 Previsan de wdoming: 04092025 Coordenadas Gaograficas, -4.563154, -37. 772341
Finalidada SEM DEFINIGAD Codigo: Nao Especiticado
Fropnatdrio. CICERA MARIA NUNES DA COSTA CPFICNPD 876.207.953.89
4. Atividade Técnica
16 - Exacugho Quantidada Unidade
67 - Levantamanta = CONSTRUGCAD CIVIL > EDIFICACOES > #1,1.9 - DE IMOVEIS 276,07 ng

Apds o conclusdo das atividades téonices o profissional deve piocader 3 balka deatn ART
5. Obhservacies

AVALIACAD DE LOCAGAD DE MOVEL URBANG PELD ME TEOO EVOLUTIVO. Imdvel siiuade na Rua CEL, ALEXANZITO N* 538, Balrmo
CENTRO- Aracall -CE, SOLICITANTE: Sacralara de Cldadania g Desanvolvimeania Social

6. Declaragies

T. Entidade de Classe
NENHUMA - NAD OPTANTE

8, Assinaturas E‘hp{_..;}_*,.. GLVL:M- (L' "Q‘“—" 0\..-

Declarn saram vardadeiias as informapdes acima FILIPE DE CLIVEIRA DO AMOR DIVING - GPF; 048, 159.733.00
I da — da _
Lol data Misnicipio de Aracatl - GNPJ: 07684, TSR000146
8, Informagdes
A ART & vilida soments quando quitada, madlante apresentacino do comprovanie do pagamento ou conferdncla no aite do Crea.
10, Walor
Valor da ART: R$ 99,64 Ragistrada em:  06/08/2024 akor pago: RE 99,84 Mosso Nismess: 8217301536

Iyeira o Amot Diving
ﬁ“nlglduammﬂim Civil
CREA - 06 564432-5

A msmonticdada deata ART pode asr verilicada e hinga: Veran-co sitac com bripublical, 2om 8 <have: cCEAY
Impreaso em; OROHH2024 ba O0:0245 oor @ 189127 35 240

i Cranon. ong b Tmmconosceeraace ong br CREA-CE E.l
Tet: (A5} 34533800 Fan: (B5) 3443 5804 S P el e sy






