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LAUDO DE AVALIACAO
DE IMOVEL URBANO

Thiago Pereira G%ﬁes CREA/CE n° 337591 | RNP 061791430-3

Aracati-CE
Dezembro de 2024




SOLICITANTE: Demutran (Departamento Municipal de Transito e Transportes).
OBJETO: Imovel situado na Rua José de Alencar, N° 1248, Nossa Senhora de Lourdes,
Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinagéo do atual valor de locagdo mensal.

DATA BASE: Novembro de 2024. ) C

1 INTRODUCAO (/

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagéo uma
residéncia unifamiliar, na Rua José de Alencar, N° 1248 Nossa Senhora de Lourdes,

Aracati- CE, visando acomodar o Demutran, no Municipio do Aracati/CE.
2 CONDICC)ES PRELIMINARES

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

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) 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 (Anotagdo de Responsabilidade Técnica), Lei n® 6.496/77. Permite uma
correta fiscalizagdo e, consequentemente, a punicdo dos maus profissionais que

prejudiquem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Para a avaliagao do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtencao do valor do imoével por meio do calculo 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.
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Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliacao de imoveis
industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar o
terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagéao de custo, dado que as plantas
industriais guardam poucas semelhancas entre si, o que inviabiliza a utilizagdo do método

comparativo direto para formar o valor do imével. vz
|

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS }/

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

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

e Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagbes e Pericias do
IBAPE/ SP;

e Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP:

e Lei Federal n® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissées de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, e da outras providéncias;

* Resolugdo n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo;

e Orientagao Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Técnica
Predial:

» Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificacdes- DT 003/2014 Instituto de
Engenharia;

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

» Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecéo Predial;

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

» NBR 14653-2 Avaliagao de Bens (Imoveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
5.1. 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.

Ergenneiro Civil
CREA-CE 337591 / RNP 0617914303

Pdgina | 3




|

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

em Leis, Codigos ou regulamentos proprios. Ll

5.3. N&o foram efetuadas investigacées especificas no que concerne a defeito dos tituio(
invasoes, hipotecas, superposicées de divisas e outros, por nao integrarem ao objetivo

desta avaliagao.

5.4. No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensées constantes das
documentagbes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade é bom: -

subentende-se que as informacgées fornecidas por terceiros sao confiaveis.

5.5 - Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacoes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informag6es prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do principio de que toda documentacdo apresentada encontra-se com

informagdes corretas.
6 DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de uma residéncia unifamiliar situada na Rua José de Alencar, N° 1248,
Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE, com area de terreno de 252,00 m? e area

construida de 105 mZ.
7 CARACTERIZACAO DA REGIAO:

O imovel encontra-se em uma regido em que edificagées unifamiliares se
predomina e com presenca de comércios de pequeno porte.

Atenta-se que o imével supracitado é localizado adjacente ao Centro Histérico
de Aracati,onde compreende a area histérica da cidade de Aracati, no
estado brasileiro do Ceara, composto por ruas e monumentos arquiteténicos da época dos
séculos XVIII, XIX e XX. O conjunto arquitetdnico passou a ser considerado patriménio
nacional, sendo tombado pelo Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN)
em abril de 2000.

OTes
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8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagées obtidas na documentagdo apresentada e medidas

aferidas in loco, o imével possui em sua totalidade uma area de:

Area total do terreno: 252 m?

Area total da edificacao: 105,00 m?

9 CALCULO DE AVALIACAO:

23
/

Dados

Tempo de
construgao:
Tempo de
comercializagao
[ : B meses

6 meses

Area do terreno:
Area de
construgao:
Area
equivalente:

252,00 m?.
105,00 m?

105,00 m? X
147,00 m? X

1,00
0,75

o

105,00 m?
110,25 m?
215,25 m?

(Pav. Terreo)
(Area eq)
(Area eq. total)

Valor do
terreno:
Valor da
construcao:

R$ 600/ m?

R$
2.352,42/m*

PESQUISA DE MERCADO

CUB PADRAO NORMAL R1-N

Custo do
terreno:
Custo total
direto da
construgao: $ 2.352 42/ m? X

R$ 600/ m? X

252,00

mt.‘

R$151.200,00

R$506.358,40 Custo direto

2,00%
(Fundacoes

R$ 10.127,17
simples)

R$516.485,57

Taxas

Taxa de lucro da

construtora: 5%

Taxa de

administracédo: 5%

Taxa financeira: 10%

Taxa (06 meses)
é de

5,00%

Th m cira Gomtes
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'Calculo do BDI

BDI = taxa de
lucro x taxa de
administracao x 1,05
taxa financeira BDI = X 1,05 1,05
BDI= 1,16 i
P ]
24
Custo total da
construgao:
Usando a R¢
depreciacao para
0 imovel usado, 599.123,26
temos:
Vida util 80 anos
Idade da 40 anos
edificagao
Estais de Necessitand
~ _ 0de reparos
conservacao :
_ simples
Ildade em % da
vida referencial: 50 %
K= 0,4525
Foc = 0,5620
| Custo total da R$ 336.707,27
construgao
depreciada:
| Custototaldo  R$ 487.907,27 i B
empreendimento:
Custos para o valor de venda
Juros sobre o
capital do terreno:
Taxa: 6% a.a
B Tempo: 12 meses . ~
R$
Valor: 151.200,00 X 0,06

Valor juros: R$ 9.072,00

Juros sobre o
capital
construgao:

Taxa: 8% a.a

Pagina | 6




Tempo: 6 meses

R$
Valor: 336.707,27 X 0,04

Valor juros: R$ 13.468,29

' Somando-se

temos:
R$
151.200,00
Custo do terreno:
Custo de R$
construgao: 336.707,27 R$ 510.447,56
Juros terreno: R$ 9.072,00

Juros construgao: R$ 13.468,29

Valor da
venda R$ 510.447,56

Valor 01 - Locagéo

Utilizando a taxa de
remuneragdo usal de

8% a.a, temos o valor R$3.402,98

de locagdo de: / mensal

Minimo R$2.722,39
Maximo R$4.083,58

Faixa de max. e min. =
20%

Assim o avaliador adota o valor de R$ 3.400,00 (trés mil e

quatrocentos reais)
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10 AVALIAGAO FINAL V

Levamos em consideracéo para determinacao do valor de aluguel mensal do
imovel, ampla 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, como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como
valor para fins locaticios, no valor final arredondado de R$ 3.400,00 (trés mil e

quatrocentos reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sao os Responsaveis (nica e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, nao fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observagoes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagao, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucao, especificacdo de materiais, e/ou
deficiéncia de manutengéo, 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 nio 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 Codigo 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. A eficacia
da legislagdo 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°® 6.496/77. Permite uma correta fiscalizacao e,

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

ageiieiro Civil
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13 CONCLUSAO ¥
Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliacdo do terreno|
situado na Rua José de Alencar, N° 1248, Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE. O estad;J/
atual do imével pode ser mais bem representado com o auxilio do relatério fotografico,
apresentados em anexo.
Este laudo tem como principal objetivo, Avaliar o imével em seu valor real de

locaca@o, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadolégica na regiao.

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 12
(doze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um s6 lado,

inclusive anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentagao do Imovel.

Aracati, 18 de dezembro de 2024.

Thiago Pereira Gomes
Eng.° Civil da Secretaria de Infraestrutura e Desenvolvimento Urbano
CREAJ/CE 337591
RNP 061791430-3
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Aracati, Ceard, Brazil i Aracati, Ceard, Brazil

R. José de Alencar, 1248 - Do Atérro, Aracati-CE, R. José de Alencar, 1248 - Do Aterro, Aracatl-CE,
§ 62800-000, Braxil s ! 1 62800-000, Brazi

Lat -4.564862" Lang -37.77281° ] F o) Lat -4.664862° Long -37.77281"°

181224 08:28 AM GMT {1' 00 =
Figura 1 - Fachada principal do imével Figura 4 - Sala da Dire¢&o

o Aracati, Ceard, Brazil
R. José de Alencar, 1248 - Do Aterro, Aracali-CE, R. José de Alencar, 1248 - Do Aterro, Aracati-CE,
62800-000, Brazll =, 1 62800-000, Brazil
Lat -4.564882% Long -37.77281% v
1812124 DF:27 AM GMT -03:00

Aracati, Ceard, Brazil

R. José de Alencar, 1248 - Do Atarro, Aracati-CE, 1 ; X
B00-000, Brazil & : 0, Brazil

Lat -4.564862° Long -37.77261° | g 3 7 .564862° Long -37.77281°
12/24 08:28 AM GMT -03:00 ] 08:28 AM GMT -03:00

Figura 3 — Recepcao
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) Aracati, Ceard, Brazil
| R. José de Alencar, 1248 - Do Atero, Aracali-CE,
62800-000, Brazil
Lat -4 664862° Long -37.77281°
18/12/24 08:29 AM GMT -03:00

e

nDP! Map Camera

Aracati, Ceard, Brazi

R. José de Alencar, 1248 - Do Aterro, Aracati-CE,
62800-000, Brazil

Lat -4.664862° Long -37.77281°

18/12/24 08:29 AM GMT -03:00

, C
de Alen
§ 62800-000, Bra

* Aracatl, Ceard, Brazil
R. José de Alenc
62800-000, Braz
Lat -4 5648682° Long -3
18/12/24 08:30 AM GMT

Aracatl, Ceara, Brazil
7 1248 - Do Aterro, Aracat

Figura 9 - WC Social
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- é . ' ﬁ GPS Map Camera - - P 3 ﬁ UP‘% Map l.‘.amera‘ 1

248 - Da Aterro, Aracati-CE,

Figura 14 - Area Externa - Deposito de Veiculos Figura 16 - Area Externa - Dep6sito de Veiculos
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PREFEITURA DO

L4

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Demutran (Departamento Municipal de Transito € Transportes)
1248 Bairro Nossa Senhora de Lourdes,

OBJETO: Imovel situado na Rua Jose de Alencar, n°

Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagao.

DATA BASE: Novembro de 2024.
DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 252 m*

A ARACATI

R St ot
ALEGRIA DE SER ARACATIENSE

2) cOMODOS: Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Rua José de

Alencar, n°® 1248, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:

a) PAREDES: ORUIM OREGULAR BOM

DESCWQAO;NESSESSARMmexMANUTENQAOPERKMMCA

b) ESQUADRIAS: CDORUIM COREGULAR BOM

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

c) PORTAS: ORUIM OREGULAR OBOM

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

d) FECHADURAS: ORUIM OREGULAR 0BOM

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: ORUIM OREGULAR OBOM
« DAS PAREDES: DRUIM OREGULAR OBOM
. DAS ESQUADRIAS: ORUIM OREGULAR 0BOM
« DAS PORTAS: JRUIM OREGULAR C1BOM

DEschAo:ASPECTOPROPRK)DEMANUTENQAOPERKNMCA

f) COBERTURA: ORUIM OREGULAR 0OBOM
o TELHA ORUIM OREGULAR CBOM
« MADEIRAMENTOS: ORUIM COREGULAR DBOM
« LAJES: ORUIM OREGULAR COBOM

DESCRICAO: NAO FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBER

PARA ACESSAR A MESMA.

PARA ALEDONR A P =

OoTIMO

0OTIMO

0OTIMO

OOTIMO

OOTIMO
0OTIMO
gOoTIMO
OoTIMO

OOTIMO

0OTIMO
DOTIMO
OOTIMO

LY
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!g i e Anotagado de Responsabilidade Técnica - ART R E A_. C E ART OBRA / SERVICO
& Lei n°® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C : - N° CE20251567891
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara
INICIAL
&
_____1.Responsavel Técnico “:,
THIAGO PEREIRA GOMES
Titulo profissional:  ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0617914303

Registro: 337591CE

2. Dados do Contrato

Contratante: Municipio de Aracati CPFICNPJ: 07.684.756/0001-46
AVENIDA DRAGAO DO MAR N° 230
Complemeanto: Bairro: CENTRO
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000

ART Vinculada: CE20190528307
Contrato; Nao especificado Celebrado em:
Valor: R$ 3.400,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Agao Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

RUA JOSE DE ALENCAR N9 1248
Complemento: Bairro; NOSSA SENHORA DE LOURDES
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Inicio: 18/12/2024 Previsdo de término: 31/12/2025 Coordenadas Geograficas: -4.571603, -37.771850
Finalidade: Cadastral Cadiga: Nao Especificado
Proprietario: Municipio de Aracati CPF/CNPJ; 07.684.756/0001-46
4. Atividade Técnica
14 - Elaboragao Quantidade Unidade
86 - Laudo > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > DE IMOVEIS > #1.1.9.4 - PARA FINS 252,00 m2

INSTITUCIONAIS

Apds a conclusao das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagdo de Imdvel Urbano situado na Rua José de Alencar, N° 1248, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE, com o intuite de se abter o justo
valor de aluguel mensal.

6. Declaragoes

7. Entidade de Classe
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE)

8, Assinaturas thmﬂ @\93/\9\. (-'So'l"‘l?

THIAGO PERE@A GOMES - CPF: 054.692.053-55

D;c!am serem verdadeiras as informacgdes acima

moa:p/\) , ."27 de 4o HDBS
Local data Municipio de Aracati - CNPJ; 07.684.756/0001-46

9. Informagoes
* A ART é vdlida somente quando guitada, mediante apresentagio do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea,

10. Valor
Valor da ART: R$ 103,03 Registrada em: 10/01/2025 Valor pago: R$ 103,03 Nosso Numero: 8217617437

A autanticidade desta ART pode ser verificada am: hitpsi/icrea—ce.sitac.com.bripublicol, com a chave: 4adwa
Impresso em: 13/01/2025 as 14:51:50 por: | ip: 188.127.35.210

www.creace.arg.br faleconosco@creacs org.br CREA'CE
Tel: (85) 3453-5800 Fax: (85) 3453-5804 e




