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Eng. Filipe de Oliveira do Amar Divino
Laudo de Avaliacdo de Aluguel de Imdvel

SOLICITANTE: Secretaria de Educacéao.
OBJETO: Rua Dois de Novembro, n°1647, Bairro Varzea da Matriz, Aracati-CE. 0

OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locacao.
DATA BASE: Julho de 2022,

1 INTRODUGAO:

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

imavel situado na Rua Dois de Novembro, n® 1647, Bairro Varzea da Matriz, Aracati-CE.
2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado em conformidade com a NBR
14,653 — Avaliacdo de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos) da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o metodo
comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborade sob a responsabilidade do Avaliador Filipe de
Oliveira do Amor Divino, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061564432-5, e Assinatura de
Responsabilidade Tecnica (ART).

A eficacia da legislagao em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei
que criou a ART (Anotacado de Responsabilidade Técnica), Lei n® 6.486/77. Permite uma
correta fiscalizagdo e, consequentemente, a punicado dos maus profissionais que

prejudiguem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo & preferencial
para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na obtencgao

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.
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4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atividade de elaboragido deste Laudo Técnico de Vistaria, fgram

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

*» Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do
IBAPE/ SP;

« Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP:

» Lei Federal n® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profisstes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, 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:

* Orientacdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Técnica
Predial;

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

* Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificacées- DT 005/14:

* INUlIE TEUlILa UU IBAFE iNauiunidi- INUH 1d U ilispeyau Fiodial

» NBR 14653-1 Avaliagdo 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 Cadigos
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 regulamentos préprios.

9.3. Nao foram efetuadas investigacées especificas no que concerne a defeito dos titulos,

invasoes, hipotecas, superposicées de divisas e outros, por nao integrarem ao objetivo

desta avaliagao. @
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5.4. No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensées constantes das _

documentagdes oferecidas estao corretas e que o titulo de propriedade & bom: - R&é

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

9.5 - Todas as opinides, analises e conclustes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagoes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informacgdes prestadas por terceiros.

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

informacoées corretas.

6 DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imaovel, locagao do imével situado na Rua Dois de Novembro, N¢
1647, Bairro Varzea da Matriz, Aracati-CE. O imével & composto por pavimento térreo,

composto por 1 (uma) sala e 2 (dois) banheiros.

TOAADAC~TEDITACAMA MA ODCALA M.
R e el Tt Rt i P

O imével encontra-se em uma regido em que edificagoes unifamiliares se predomina
€ com presenga de comercios de pequeno porte.

Atenta-se que o imével supracitado & localizado adjacente ao Centro Histérico de
Aracati, onde compreende a area  historica da cidade de Aracati, no
estado brasileiro do Ceara, composto por ruas e monumentos arquiteténicos da epoca dos
seculos 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.

8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagdes obtidas na documentagao apresentada e medidas

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

Area da construgdo: 322 m? @
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tng. Filipe de Oliveira do Amor Diving !

Dados

Tempo de construcao:
Tempo de
| comercializagéo:

6 meses

6 meses

~ Area do terreno:
Area de construgao:

Area equivalente:

322 m3
322 m?

32200 m?

1,00
Area
equivalente

]

{Area
construlda)
Area
equivalente |

322,00 m*

322,00 m?

Valor do terreno:
Valor da construgio:

| SS—

RS 600/ m?
R$ 1789.88 /m?

PESQUISA DE MERCADO
CUB PADRAO NORMAL

Custo do terreno:

Custo total direto da

600/ m?

R$ 178988 / m?

construcdo:

X

322 m?

322 m?

Custo do

RS 193.200,00
Terreno |

R5 576.341,36 Custo direto

L e

| X T —

e e 4 1, T

B

construtora:
| laxa de administragao:

Taxa financeira:
L Taxa (06 meses) é de

Téxa de lucro cl-a. ==

5%
oY
10%
5,00%

Calculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa
de administracao x taxa
financeira

BDI =

BDI =
1,16

1,05 «x

105 1,05

Custo total da
construcao:

Usando a depreciagao para
o imovel usado, temos:

RS 668.555,98

Vida il
Idade da edificacao
Estado de conservagao

80 anos
10 anos
Entre Regular e
Nova |

Idade em % da vida
referencial:
K =

Foc =

12 %
(,9235

0,9388
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Custo total da construgio depr;e-c_igda:

RS 627.640,35

Custo total do empreendimento:

RS 820.840,35

Custos para o valor de

Juros sobre o capital do
terreno:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

6% a.a

12 meses
R$ 193.200,00
RS 11.592,00

x 0,06

Juros sobre o capital
construcao:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

8% a.a

6 meses

R$ 627.640,35
RS 25.105,61

x 0,04

Somando-se temos:
Custo do terreno:

R$ 193.200,00

Custo da construgdo: RS 627.640.35

RS 857.537,96

L —

Juros terreno;. R$ 11.592,00
Juros construgdo: R$ 25.105,61
Valor da venda: RS 857.537,96
Valor 01 - Locagao
Temos o valor de locagao de;
RS 3.573,07
/mensal
Minimo R3 2.858,46
maximo RS 4.287.69

Assim o avaliador adota o valor de: RS 3.800,00 (Trés mil e nitocentos reais)

10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideragdo para determinagio do valor de aluguel mensal do

imoével, 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, sui?mcs utiliza-lo como

Pagina | 6



Eng. Filipe de Qliweira do Amor Diving
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valor para fins locaticios, no valor final arredondado de: R$ 3.800,00 (trés mil

X

oitocentos 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
observacoes e retificacao de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualguer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificagdo de materiais, e/ou
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 nao foi possivel executar

a Vistoria.
12 LEGISLAGAU
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacdo da Lei n® 8.078/90, que instituiu o Cédigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, atraves de seu art. 50, a protecéo contratual e
legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficcia
da legislagao 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 fiscalizacdo e,

consequentemente, a punigac dos maus profissionais que prejudiguem a sociedade,
13 CONCLUSAO

Diante 0 exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagao do imovel é
localizado na Rua Dois de Novembro, n® 1647, Bairro Varzea da Matriz, Aracati-CE
atestamos que a unidade esta com o aspecto proprio de conservacao com manutengao

periddica, no que diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalacoes

p
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Laudo de Avaliacdo de Aluguel de Imavel

complementares. O estado atual do imovel pode ser mais bem representado com o auxili®

L

do check list e relatorio fotografico, apresentados em anexo.

14 ENCERRAMENTO // &

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 09
(NOVE) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um sé lado,

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

Aracati, 04 de julho de 2022.

_g*'\ga.&»—.OQ*" s b0 A (l

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.? Civil
CREA/CE 061564432-5
(85) 9 9854-2521
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/

RELATORIO FOTOGRAFICO

ra d: \
Figura 1: FACHADA Figura 4; BWC

Flgura 2: ENTRADA Flgura 5: BWC

Flgura 3 : CAMPO E ACESS0 LATERAL Figura 6: COZINHA
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PREFEITURA DO
ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
Cep: 62800-000 » Aracati - CE, Brasil
AE PESSOAS TM PRIMELRD LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789
i —————

ORLA

SOLICITANTE: Secretdria de Educacdo

OBJETO: Imavel situado na Rua Dols de Novembra, N° 1647 Bairro: Vdrzea da Matriz, Aracatl-CE.
OBIETIVO: Determinagdo do atual valor de locacdo,

DATA BASE: Julho de 2022,

DESCRICAO DO IMOVEL uM

1} Area do terreno: 322 m?

2) cOMODOS: Trata-se de um Imével, situado na Rua Dois de Novembro, N® 1647 Bairro: Varzea da Matriz, Aratat)-
CE. O imdvel & composto por uma drea construida de 322 m?, '

ESTADO DO IMOVEL
1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM CIREGULAR CeomM CATIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PEHPQD!E.

b} ESQUADRIAS: CIRUIM CIREGLLAR CIBOM canmo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA,

¢) PORTAS: Oruim CIREGULAR Ceom OémmMo

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIOQ DE MANUTENCAO PERIODICA.

d) FECHADURAS: CIRUIM CIREGULAR Csom darnmo

DESCRICAD: ASPECTOD PRQP‘RIQ DE MANUTENCAD PERIODICA,

e) PINTURA: CIRUIM CIREGULAR Csom COTIMO
e DASPAREDES: CIRUIM CIREGULAR Osom QoTmo
e DAS ESQUADRIAS: CIRUIM CJREGULAR Claom donmo
«  DAS PORTAS: CIRUIM CREGULAR m{:{alN] OaTiMO
DESCRICAC: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA,
{) COBERTURA: CIRUIM CIREGULAR Cleom CATIMO
s TELHA: CIrRuUIM CIREGULAR CIBoM CaTiMo
*  MADEIRAMENTOS: CIRUIM CJREGULAR Cleom OaTIMO
«  LAJES: CIRUIM CIREGULAR CIBOM CATIMO
DESCRICAD: NAD FOI POSSIVEL VERIF ALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA.

©

www.aracati.ce gov.br
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”’ PREFEITURA DO g, T Ll s

. Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
o) ARACATI STt
. L AR PISSDAS UM PR IMEIRD LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789

2} INTERIOR:
a) PAREDES: .
e AZULEIOS: CIRUIM CIREGULAR Eisom DOTIMO SN 3
s ALVENARI CIRUIM CIREGULAR Beom DaTIMO d cﬁ/
»  OUTRAS: CIRUIM CIREGULAR Esom OoTIMO :
DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA,,
b) PISOS:
. PAVIFLEX: CIRUIM CREGULAR Caom OoTMo
s PLURIGOMA: CORUIM CIREGLLAR CIBOM COomvo
. TACO: CIRUIM CIREGULAR CIeomM CGTIMO
»  CARPETE: CIRUIM CIREGULAR CIEOM Commo
»  OUTROS: CIRUIM CIREGULAR Clsom CaTIMO

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIC DE MANUTENCAD PERIODICA.

¢) TETOS:
*  PINTURA: CIRUIM CIREGULAR JeoM CoTimo

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIGDICA,

d) INSTALACOES ELETRICAS:

s ENTRADA: CIRUIM CREGULAR Haom JOTIMO
»  SUBESTACAD: CIRUIM CIREGULAR CIBOM ooTmmo
»  DISTRIBLIDOR GERAL: CIRUIM CIREGULAR Cleom dJaTimo
»  DISTR. BAIXA TENSAQ: CIRUIM CIREGULAR Osom oanmo
«  TOMADAS: CIRUIM CIREGULAR Hsom O6TIMO

*  INTERRUPTORES: CIRUIM CIREGULAR Csom ConmMo
s ESPELHOS: CIRUIM CIREGULAR Ceom CoTIME
o ILUMINACAD: CIRUIM CIREGULAR Hesom COTIMD

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAC PERIODICA.

e} INSTALACOIES HIDROSANITARIO:

»  PECAS SANITARIAS: CIRUIM CIREGULAR dsom 0oTIMO
s TORNEIRAS: CIRUIM CIREGULAR Esom DéTIMO
. PlAS: CIRUIM CIREGULAR Eeom O6TIMO
*  RALOSESIFOES:  [IRUIM CIREGULAR Esom CIOTIMO
= BASCULANTES:  CIRUIM CREGULAR CIBoM Clarimo
*  CISTERMA: CIRUIM CIREGULAR Csom C16TIMO
CAIXA-D'AGUA:  CIRUIM CJREGULAR CIBoM oMo
»  VAZAMENTOS INFILTRACOES: JsiM Onio

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA.

www.aracati.ce.gov.br



PREFEITURA DO

A_RACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito

; Cep: 62800-000 » Aracatj - CE, Brasil
AS PHSAOAS EM PRIMEIRG LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2780

I INSTALACOES TELEFONICAS:

*  PONTOS TELEFONICDS: Osirg COINAD
DESCRICAD: NAO FO1 OBSERVADO g [/! 3
g) JANELAS: CIRUIM CIREGULAR Esom D6TIMO I

DESCRICAD: BOAS CONDICOES DE UsQ,

h) FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM CIREGULAR Bsom Cammo

DESCRICAD: BOAS CONDICGES DE Us0.

i} CHAVES RECEBIDAS: CIENTRADAS ErorTas iINTERNAS

DESCRICAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAQ,

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAQ: CIRUIM CIREGULAR Heom do6TIMO

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE S0

b) GRADES E MUROS: CIRUIM CIREGULAR Haom domvo

DESCRICAD: BOA CONSERVACAQ.

4) PLANTA DO IMOVEL: sim BiNio
*  ARQUITERURA: CIsimg Ondo
*  INSTALACOES ELETRICAS: s OnAD
*  INSTALACOES HIDROSANITARIAS: CIsim OnAo
*  INSTALACOES TELEFONICAS: CIsim CNAD

Filipe de Oliveira do Amor Diving
Eng." Civil
CREA/CE n® 061564432-5
((145) 9 0854 252

Aracati-CE,

Www.aracati.ce.gov, br
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Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART RT OBRA RVI
Lei El" 6.496, de 7 de d::nnfbru dac19?7 C R EA e C E hNn CEB?I.P(.IZ:I.?IE!.HEGEQ A

Conselho Regional de Engenharia e Agroenomia do Ceard &
INICIAJ:

1. Responsdvel Técnico el
FILIPE DE OLIVEIRA DD AMOR DIVING

Tiuls profissional:  ENGENHEIRD CIVIL RNP: 0815644325

Reglstro: 323691CE

1. Dados do Contrato

Conlratanie: Municipio de Aracatl CPFICNP): 07.684.756/0001-45
RUA Santas Dumont NE: 1146
Complemento; Bairra: Cantro
Cldade: ARACATI UF: ce CEP; 82800000

ART VMinculada: CE20180585019
Cordralo: Mo especificado Calebrado am:
Valor. R$ 3.800,00 Tipo da conlratania: Pessoa Juridics de Direlte Pidbllen

Aglo Instituclonal: NENHUMA - NAD OPTANTE
3. Dados da CbralServiga

RUA Dols de Novembra N*® 1g47

Complamenio; Balro: Virzes da Matriz

Cliada: ARACAT) UF: CE CEP: 62300000

Dala da infcio;  04/0712022 Privisho die tarming: 04107/2023 Coordenadas Geograficas: -4,552589, -37,765910

Finafidada: Cadasiral Cadigo: Niis Especificada

Fropeletario; ELISJAMA MALA CPRFICNPS: 776.385.813-34

— 4 Atividade Téenlea

18 - Exgcugio Quaniidade Lnidade

11 - Celuta do dados > CONSTRUGAD CIVIL > EDIFIGAGOES » #1,1.9 - DE IMAVEIS 322,00 ma

Apds a conclusdo das atividades técakcas o profissicna! deve proceder a balia dests ART
5. Obsarvagdes

AVALIAGAD DE LOCAGAD DE IMGVEL URBANG PELD METODD EVOLUTIVO. Imdvel situada na Rua Dotz de Movembra N* 1047, Baitro Varzea
clin Matriz, Munlelplo ¢ Aracali-CE SOLICITANTE: Secrateda de Edioacdo

6. Doclaragdes

- Declaro que eslou cumprindo a8 regras de acessiblidnde previslas nas nomas béenlcas da ABNT, na leglatacio especifica o no decrato n.
S2EE2004.

7. Entidade de Classe
HENHUMA - NAD OFTANTE

— B Asslnaluras l{‘“l.i-ﬂ ol Qﬁ:.‘_.*;\..., a#_d"’ Q\

Declara serem verdadeires as informagdes acima FILIFE DE OLIVEIRA 0O AMOR DIVING - CPF: 048.185.733.00

der da
Logal data Municioio de Aracatl - CHPJ: 67,884, 756/0001 48

9. Informagdes
© A ART & villide somante quandns quitada, mediants Aprasentagio do comarovanta do pagamonin au canfordnein fo sits de Cran

10, Valor
Valor da ART: RS 88,78 Registrada em: 07072022 Valor pago: R$ 88,78 Mosso Ndmero: 8215481538

A autenlickade desta ART peda sar verdicads sim hifps-licres-ca sitae com.briputicad, £am a chaw: TIWZEw




