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SOLICITANTE: IQUAMA — Instituto do Meio Ambiente.
OBJETO: Rua Coronel Alexanzito, 720, Centro, Aracati-CE. @5

OBJETIVO: Determinacao do atual valor de locagao.
DATA BASE: Outubro de 2021.

1 INTRODUGAO:

O prescnte trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagao da

residéncia unifamiliar, na Rua Coronel Alexanzito, 720, Centro, Aracati-CE.
2 CONDIQOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagédo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 ~ Avaliag2o de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos) da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o méetodo
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
Respcensabilidade Técnica (ART) N° CE20210881484, 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 (Anotagao de
Responsabilidade Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

consequentemente, a punicao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Para a avaliacdo do aluguel do imovel foi utilizado o metodo Evolutivo €
preferencial para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtencéo do valor do imével 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 comercializacao.
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atw.dade de elaboragao deste La_Jdo Tacnlco c.e Vlstorla foram

observados alguns matenals de apo1o como prece;tua a boa tecmca talo como
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Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagoes e Pericias do /
IBAPE/ SP; 0 i
Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

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

Resolucado n° 218/73 do Conselho Federal ie Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicbes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo;

Orientacéo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspegdo Predial e Auditoria Tecnica
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 Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecao Predial,

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

NBR 14653-2 Avaliacdo de Bens (Imoveis Urbanos),

PRINCIPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elahorado com estrita observancia dos postulados corstantes dos Codigos

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

Agrononiia, e do Instituto de Enyenharia Legal.

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

em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

5.3. Nao foram efetuadas investigagoes especificas no que concerne a defeito dos titulos,

invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros, por nac integrarem ao objetivo

desta avaliagao.

5.4. No Laudo de Avaliacao apresentado presume-se que as dimensoes constantes das

documentagoes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade € bom: -

subentende-se que as informacgdes fornecidas por terceiros séo confiaveis.

a " ! =
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5.5 - Todas as opinioes, analises e conclusoes emitidas neste laudo, foram baseadas nas

informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informagoes prestadas por terceiros. @

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

informacgdes corretas
6 DESCRIGAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Rua Coronel
Alexanzito, 720, Centro, Aracati-CE. O imoével € composto apenas por pa/imento térreo,
totalizando uma area de 349.3 m2. E concebido por 3 (trés) salas, 3 (trés) banheiros, 1 (uma)

cozinha.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imovel é localizado em rua paralela 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 seculos XVIII, XIX e XX. O conjunto
arguitetdnico passou a ser considerado patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto
do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

Também, é uma area onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados
tipos de Comeércio, Bai.cos, Postos de Gasolina, Farmacias, Restaurcntes, Bares e
Rodoviaria.

A infraestrutura da regido dispée de pavimentagdo em pedra tosca, agua,

internet, energia e telefonia.
8 AREA DO IMOVEL:

Conforme infnrmagdes obtidas na documentagao apresentada e medidas
aferidas in loco, o imovel possui em sua totalidade uma area de:
Area do terreno: 349,30 m2.

Area da constiycao: 276,00 m*
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9 CALCULO DE AVALIACAO:

Tempo de construgdo: 6 meses - /
Tempo de comercializagdo: 6 meses

Area do terreno: 349,30 m?2.
Area de construgao: 276,00 m?
Area equivalente: 276,00 m? X 1,00

276,00 m* (Pav. Térreo)

73,3 ni® ¥ 075 = 54,98 m*  (Terreno)
- = 330,98  Area equivalente
R Valor do terreno: R$ 700/ m? PESQUISA DE MERCADO
R$
‘Valor da construgao: 1.679,32/m’ CUB PADRAO NORMAL

Custo do terreno: R$ 700/ m* x 349,30 m? R$ 244.510,00

Custo total direto da
construgao: R$ 1.679,32/ m? x 330,98 m*

R$555.821,33 Custo direto

2,00% (Fundagoe
R$11.116,43  Ssimples)

1% (Servigos

R$5.558,21 especiais)
- = RS 572.495,97___
Taxas A e
Taxa de lucro da construtora: 5%
Taxa de administragao: 5%
Taxa financeira: 10%
L Taxa (06 meses) é de 500% - B
Calculo do BDI . -
BDI = taxa de lucro x taxa de
administracao x taxa financeira BDI = 1,05 X 1,05 X 1,05

| ) BDI = 1,16

Custo total da construcao:

Usando a depreciagao para o RS 664.095,33

imoével usado, temos:

Vida utl 70 anos
Idade da edificacdo 40 anos

Estado de conservagde REGULAR

--

4 ot
< A AR A ey .3

idade em % da vidé referencial: 57,00 %
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K= 0,539

Foc = 0,6308 \(
- RS 418.911,33 - i B

Custo total da construgao d'ebreciada.

Custo total do empreendimento: R$ 663.421,33

Custos para o valor de venda
Juros sobre o capital do terreno:

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: RS$244.510,00 x 0.06
Valor juros: R$ 14.670,60

Juros sobre o capital construcao:

Taxa: 8% a.a
Tempo: 6 meses
Valor: R$418.911,33 x 0,04
| Valor juros: R$ 16.756,45

Somando-se temos:

Custo do terreno: R$ 244.510,00
Custo da construcao: RS 418.911,33
RS-694.848.,38
Juros terreno: RS 14.670,60
Juros construgao: RS 16.756,45

Valor da ve:ida RS 694.848,38

Valor 01 - Lecagao

Utilizando a taxa de remuneracéo usal de 5%

a.a, temos o valor de locagdo da: RS 694.848,38

R$ 2.895,20/
mensal

Miimo R$ 2.316,20
Maximo RS 3.474 24

Faixa de max. e min. = 20%

Assim o avaliador adota o valor de:

R$ 3.474,24 (Trés mil quatrocentos e setenta e quatro reais e vinte e quatro centavos)

v
w
Liwe
»
e
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10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideragdo para determinacéo 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$ 3.500,00 (trés mil

quinhentos 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 disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observacées e retificagao de anomaiias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucao, especificagdo de materiais, e/ou
deficiéncia de manutencao, 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 2 locais onde nao foi possivel executar

a Vistoria.
12 LFGISLACAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacgao da Lei n° 8.078/90. qu= instituiu o Codigo de Defesa do
Consmidor, 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 leyislacdo em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e ein especial a Lei que criou a ART
(termo escrlto de garantla) Lei n 6 496!?? Permlte uma correta flscallzagap e

consbquentemente a punlgao dos maus proﬂssmnms que prejud|quem a sociedade.
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13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagdo do imovel é
localizado na Rua Coronel Alexanzito, 720, Centro, Aracati-CE, atestamos que a unidade
esta com o aspecto proprio de conservagdo com manutencao periodica, no que diz respeito
a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagées complementares. O estado atual
do imoével pode ser mais bem representado com o auxilio do check list e relatério fotografico,
apresentados em anexo.

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

locacdo, com base nos levantarrentos obtidos por pesquisa mercadologica na regiio.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAGCAO DE ALUGUEL em 9
(nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de uin sé lado,

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

Aracati, 29 de outubro de 2021.

Flipe & Oliwwan do A OO
Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA/CE 061564432-5
(085) 9 9854-2521
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Figura 3: SALA 1

Figura 8: BWC 3
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Rua Santos Dumont, 1
Cep: 62800-000 @ Are
55

ST S

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: IQUAMA — Instituto do Meio Ambiente, J \
OBJETO: Imdvel situado na Rua Coronel Alexanzito, 720, Centro, Aracati-CE. /
OBJETIVO: Determinag&o do atual valor de locagéo.

DATA BASE: Outubro de 2021,

DESCRICAO DO IMOVEL

1) Area do terreno: 349,30 m?
2) cOMODOS: Trata-se de um imdvel, de locagdo da resldéncia unifamiliar, na Rua Coronel Alexanzito, 720, Centro,

Aracati-CE. O Imével é composto por uma drea de 349,30 m? O imével é composto apenas por pavimento térreo,
totalizando uma 4rea de 349,3 m2, E concebido por 3 (trés) salas, 3 (trés) banheiros, 1 (uma) cozinha,

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: ORUIM COREGULAR som ooTimo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

b) ESQUADRIAS: ORUIM CIREGULAR [JBOM goTiMo

DESCRIGAO: ASPECTQ PROPRIO DE MANUTENGAO PERIODICA.

c) PORTAS: ORUIM OREGULAR Osom O6TIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

d) FECHADURAS: CRUIM CIREGULAR CJBOM OéTiMo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: ORUIM COREGULAR soMm 06TIMO
o DASPAREDES:  [IRUIM CJREGULAR Osom Q6TIMO
e DASESQUADRIAS: CIRUIM CJREGULAR BOM Oo6TIMOo
o  DAS PORTAS: ORrRUIM CJREGULAR BOM aéTiMo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.,

f) COBERTURA: ORUIM COREGULAR JsoM aoéTiMo
o TELHA: CORUIM OREGULAR dsom O46TiMo
L] MADEIRAMENTOS: CRUIM COREGULAR Osom O6TIMO
e LAJES: ORUIM CREGULAR Osom QoTmo

DESCRICAO: NAO FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA.

‘www.aracati.ce.gov.br




PREFEl'l URA DO

#
2) INTERIOR: \ (
A}

a) PAREDES:
o AZULEJOS: CORUIM [JREGULAR BOM aéTiMo
*  ALVENARI ORUIM CIREGULAR BOM QoTiMo
e  QUTRAS: ORUIM CJREGULAR ﬁBOM daoTiMo

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAOQ.

b) PISOS:
— e  PAVIFLEX: ORUIM CJREGULAR oM OoTMo
s PLURIGOMA: CORUIM OREGULAR OBsOM doTIMO
e TACO: CRUIM CJREGULAR OsoM 06TIMO
e CARPETE: ORUIM CJREGULAR JBOM QoTiMo
e OUTROS: ORUIM CIREGULAR C16TIMO
DESCRIGAQ: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ.
¢) TETOS:
e  PINTURA: ORUIM [JREGULAR 0JBOM aoTiMo
DESCRICAQ: APRESENTA UM REGULAR CONSERVACAO.
d) INSTALACOES ELETRICAS:
o ENTRADA: ORUIM CJREGULAR Gsom goTimo
e  SUBESTAGAO: ORUIM [CJREGULAR OsoMm goTiMo
—_ e  DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM COREGULAR Csom Oo6TIMO
e DISTR. BAIXA TENSAO: CORUIM CREGULAR OsoM Oo6TiMo
e TOMADAS: ORUIM CIREGULAR mfe}y[Vle]
¢  INTERRUPTORES: CRUIM OOREGULAR @BOM OoTiMo
e  ESPELHOS: ORUIM CJREGULAR isom OoTiMo
e ILUMINACAO: ORUIM CIREGULAR Osom OoTmo
DESCRIGAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.
e) INSTALAGOES HIDROSANITARIO:
o PECAS SANITARIAS: CJRUIM OREGULAR J80M 0oTiMO
e TORNEIRAS: ORUIM OREGULAR Hsom doTiMo
e PIAS: CRUIM CJREGULAR Esom O6TiMo
* RALOSESIFOES: [JRUIM CREGULAR Esom O6TIMO
e  BASCULANTES:  JRUIM OREGULAR CIBOM O46TIMO
e CISTERNA: ORUIM COREGULAR OsoM OoTIMO
* CAIXA-D'AGUA:  JRUIM CJREGULAR JBOM gomimo
e VAZAMENTOS INFILTRAGOES: asim Bingo

arac'_atl Ce.gov.b
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DESCRICAO: BOA CONSERVACAQ.

f) INSTALAGOES TELEFONICAS:

&

e PONTOS TELEFONICOS: asim ONAO

DESCRICAQ: NAO FOI OBSERVADO

DESCRICAO:

g) JANELAS: ORUIM CIREGULAR Esom 0OTIMO

DESCRIGAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM DREGULAR

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

i) CHAVES RECEBIDAS: EENTRADAS

DESCRICAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAO.

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZAGAO: CRUIM OREGULAR

DESCRIGAO: BOAS CONDICOES DE USO.

b) GRADES E MUROS: ORrRUIM OREGULAR

DESCRICAO: BOA CONSERVACAOD.

4) PLANTA DO IMOVEL: Osim
e ARQUITERURA: asim
o INSTALACOES ELETRICAS: asim
e INSTALAGOES HIDROSANITARIAS: Csim
o INSTALACOES TELEFONICAS: osim

‘:.\'Lp‘ é_._ D Gf-v{-'-«vﬁ-

O46TIMO

CIPORTAS INTERNAS

for-

Gsom 0o6TIMO

dOTIMO

EiNAo
ONAO
ONAO
CONAO
ONAO

Vo B Vb

Filipe de Oliveira do Amor Divino

Eng.° Civil

CREA/CE n°® 061564432-5
(085) 9 9854 2521

Aracati-CE.

.aracatl.ce.
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ART OBRA / SERVICO

Anotagdao do ﬂoﬁrunmhliulnﬁu Tecnlcn « ART C R EA_ C E %

Laln® 6,496, da 7 do dugombra de 1077 ; NO CLE20210061404
Conselho Raglonal do Engenharis o Agronomia do Cenri
INTCIAL

L Responwdvel Técnlon E =

FILIPE DE OLIVEIRA 00 AMOR DIVING

sl ENGENHE [RHf 0018044320
L fi EN HEHO Ciyil
Tl profissinal GUN i KT soknicn
2. Dadoa do Conteato : s £ B ] 3 g s

T JONINL OF.6114,780/0081:40

Contratanto: Minlcipla de Aracatt :;LI :t‘:‘: Ji OF 6L

RUA Santos Dumont .

Complemento filere Ganl s o

Ctida: ARACAT! Ui oo (304 62800000

b N ara AU Vinculadi: GEZ0180815010

Contrato, Nao especificads Colabrndo vin

\’nldt. RS 3.500,00 Tipo do contiatanio. Peesoa Jurldica de Dirpito Mablico

Apdo tnsttucional; NENHUNA - NAD OPTANTE
.3 Dadosda QLIRIBOrVICO | e i RN S e i s B B o s el

RUA Coronal Alexainaito MY 720

Tomplemento: [l CENTRO

Cidaga ARACATI Ul ce CEP: 62800000

Datn de Inielo: 2001072021 Provedo do lonming: 20716/2022 Coordonadng Geograficas: -4,564572, 31.773274

Finakdado: Infraestritira Jodigo, Ndo Especlficato

Proprintaio Franclaco de Souza Roberto CPRFIGHNE] 001.707.200-72

o A Atividage Técnlca Az e et et
16« Execugdo Quantidade Unttada
11 - Coletn do dados » CONSTRUGAD CIVIL > EDIFICAGOES » 21 1 0~ DE IMOVEIS 340,30 ma y

& i eises Apds o conclusho tas atividades Wonicas o pratissonal deve proceder o balxa dests ART
AVALIACAD DE LOCAGAQ DE IMOVEL PELO METODO EVOLUTIVO. Inibvel situado na Run Cotanel Aluxanzito, 720, Centia, Atseall-GL. Com =]
obselvo de acomodar 6 IQUAMA SOLICITANTE IQUAMA 2 instiglo da Mels Ambienta

6, Declaragd - - =
. Declare que esloy cumprnda as fegras de acessibildade provislas nas nonnas lacnicat dia ABNT. na legitlagio cepocifica e no decroto n.
520612004 )

7. Entidade de Classe i s i e ;

NENHUMA - NAQ OPTANTE X il i
Biled GO I Sy S |

6. Assinaturas | .
FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO « CI'F; 048,159.733:00

Declaro serem vardageias as informagdes acima

) e X oo
Local dala Munlciplo de Aracali - CNPJ: 07,684, 75G/0001 45
9. 1nf ¢
*AART & vilida te quanda quitaba, mediante apresentagho do comprovante do pagamento oy conferéncia no site do Crea.
10. Valor
Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em:  03/11/2021 Valor pago: RS 88,78 Nosso Numaoro: :::‘;‘:;;{;139?

Apitemcidada Sesta ART podd sof varficadn em: Lips foros-co san0 com briputdiond, com a chaye 77xdz
Impeasso om: DA 12021 43 16.01.00 por 1p 1B7.12145.200

WA CTBICH. 0T b taeconcacedicroaca o be CREA-CE

Tol (85)3453.6000 Fax (85} 34536604 SR E e Lrowpurs
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