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SOLICITANTE: Secretaria de Educacao.

OBJETO: Rua Aldovandro Costa Lima, 133, Aterro, Aracati-CE.
OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagéo.
DATA BASE: Janeiro de 2023.

1 INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagéo da
residéncia unifamiliar, na Rua Aldovandro Costa Lima, 133, Aterro, Aracati-CE.

2 CONDIGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagéo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagado de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imbveis
Urbanos) da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o0 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° CE20231134369, 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 (Anotacéo de
Responsabilidade Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagdo e,

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

Para a avaliagdo do aluguel do imével foi utilizado o meétodo Evolutivo é
preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtengéo 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 atividade de elaboragdo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram

observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como:
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* Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliages e Pericias do_ (Z‘ .
IBAPE/ SP; SR
» Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP: '

e Lei Federal n°® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissées de Engenh'éi'roi
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

* Resolugao n° 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicées do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo:

e Orientagdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspegéo Predial e Auditoria Técnica
Predial;

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

e Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificagées- DT 005/14:

e Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecao Predial;

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

e NBR 14653-2 Avaliacéo de Bens (Imoveis Urbanos);

5 PRINCIiPIOS E RESSALVAS:

5.1. 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.

5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida
em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

5.3. Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasées, hipotecas, superposicées de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo
desta avaliagao.

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

subentende-se que as informacdes fornecidas por terceiros sdo confiaveis.

\
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5.5 - Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas

informagées colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como
verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

9.6 - Partimos do principio de que toda documentacdo apresentada encontra-ge -con@é
informagbes corretas. | |

6 DESCRIGAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Rua Aldovando
Costa Lima, N° 133, Bairro Aterro, Aracati-Ce. O imével é composto por pavimento térreo,
totalizando uma &rea de 250,00 m2. O pavimento térreo é concebido por 04 salas, 01

Cozinha, 01 Dispensa, 02 Banheiros, 01 Area de Servico.
7 CARACTERIZACAO DA REGIAO:

O imovel é localizado em rua paralela ao Centro Historico 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
arquitetonico passou a ser considerado patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto
do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

O imével € localizado em um dos bairros pertos da Rodoviaria, caracterizado por

ser uma area do tipo residencial.
8 AREA DO IMOVEL:

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

Area do terreno: 250 m?,

Area da construgdo: 226 m?

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados N
Tempo de construgdo: 6 meses &/
Tempo de comercializagido: 6 meses
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a7} %

o~
(Construi / .

Area do terreno: 250 m2.
Area de construgdo: 226 m?
Area equivalente: 226 m? 1,00 = 226,00m* da) U } ,
24 m? 0,75 = 18 m? (Terreno) /|—
Area
equivalen
= 244 te
Valor do terreno: R$ 100/ m? PESQUISA DE MERCADO
Valor da construgdo: RS$1612,45/m?  CUB PADRAO NORMAL
Custo do terreno: R$ 100/ m? x 250 m? = R$25.000,00
Custo total direto da Custo
construgdo: $ 1.612,45/ m? x 244 m? = R$393.437,80 direto
2%
(Fundacgd
RS 3.934,38 es
simples)
3%
(Servicos
R$ 11.803,13 especiais)
= RS 409.175,31
Taxas
Taxa de lucro da construtora: 5%
Taxa de administracao: 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 BDI = 1,05 x 1,05 X 1,05
BDI= 1,16

Custo total da construgio:

Usando a depreciacdo para o
imovel usado, temos:

RS 474.643,37

Vida atil
Idade da edificacéo
Estado de conservacao

60 anos
25 anos

REGULAR
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-

Idade em % da vida referencial:
K=

Foc =

41,00 %
0,683

0,746

Custo total da construcio depreciada:

RS 354.083,95

Custo total do empreendimento:

RS 379.083,95

Juros sobre o capital do terreno:

Taxa:
Tempo:
Valor:
Valor juros:

Custos para o valor de venda

6% a.a

12 meses

RS 25.000,00 X 0,06
RS 1.500,00

Juros sobre o capital construgéo:

Taxa:
Tempo:
Valor:
Valor juros:

8% a.a

6 meses

RS 354.083,95 X 0,04
RS 14.163,36

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construgéo:
Juros terreno:

Juros construgéo:

Valor da venda

R$ 25.000,00

RS 354.083,95
RS 394.747,31
RS 1.500,00

RS 14.163,36

RS 394.747,31

Valor 01 - Locacao

Utilizando a taxa de remuneracéo usal de 5%
a.a, temos o valor de locagéo de:

Minimo

Maximo

Faixa de max. e min. = 20%

RS 394.747,31

R$ 2539,80
Imensal

RS 2.412,81

R$2.666,79

Y






Assim o avaliador adota o valor de:2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) SUNIE™

10 AVALIAGAO FINAL % V

Levamos em consideragédo para determinagao do valor de aluguel mensal do
imével, 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$ 2.500,00 (dois 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
observagdes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificacdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucao, especificagdo de materiais, e/ou
deficiéncia de manutengédo, 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 n&o foi possivel executar

a Vistoria.
12 LEGISLAGAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor
Com a promulgagéo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa do

Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protegdo contratual e

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

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

Filipe de Ohverado Amor Divino
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(termo escrito de garantia), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

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

13 CONCLUSAO e \ /

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagao do imével &
localizado na Rua Rua Aldovando Costa Lima, N° 133, Bairro Aterro, Aracati-CE, atestamos
que a unidade esta com o aspecto proprio de conservagdo com manutencao periddica, no
que diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalacbes
complementares. O estado atual do imével 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 imével em seu valor real de

locagéo, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadoldgica na regido.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 10
(dez) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um sé lado, inclusive
anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentacao do Imével.

Aracati, 05 de Janeiro de 2023.

T L O & A VD

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA/CE 061564432-5
(085) 9 9854-2521
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 4: Sala 2

Figura 2: CORREDOR Figura 5: Sala 3

Figura 4: Sala 1 Parte 2 - Figura 7: Acesso principal

Filpe de Oliveird do Amor Diving
Engenheiro Civil
CREA- 061584432-5
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Figura 12: BWC Feminino

Figura 10:Despenca Figura 14: Corredor

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Engenheiro Civil
CREA- 061564432.5

Figura 11: Acesso aos BWC

Figura 12: BWC Masculino

X
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PREFEITURA DO 5:'_._;_
ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito :
Cep: 62800-000 « Aracati - CE, Brasil
AS PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretdria de Educacio.

OBJETO: Rua Aldovandro Costa Lima, 133, Aterro, Aracati-CE 62800000

OBIJETIVO: Determinagdo do atual valor de locac3o. A

DATA BASE: Janeiro de 2023 S FL L/{ /|
DESCRICAO DO IMOVEL

1) Area do terreno: 250 m?
Area da edificagdo: 226 m?

2) COMODOS: O imével é composto por pavimento térreo, totalizando uma area de
250.00 m?. O pavimento térreo é concebido por 04 salas. 02 Galerias, 01 Cozinha, 01
Dispensa, 02 Banheiros, 01 Area de Servigo.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:

a) PAREDES: CIRUIM CJREGULAR Osom OoTiMo

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

b) ESQUADRIAS: LJRUIM CJREGULAR 0Bom doTivo

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

¢) PORTAS: CJRUIM CJREGULAR OBom CoTIvOo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

d) FECHADURAS: CRUIM CIREGULAR Osom JoTiMo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: ORUIM CIREGULAR OBOM DJOTIMO
e DASPAREDES:  [JRUIM CIREGULAR CIBOM OOTIMO
e DASESQUADRIAS: CIRUIM CJREGULAR Csom DOTIMO
e DAS PORTAS: CRUIM [JREGULAR Osom COTIMO

DESCRIGAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

f) COBERTURA: CIRUIM CJREGULAR CBOM OoTIMO @/

e TELHA: CRUIM [JREGULAR CJBOM CoéTmimo i}
*  MADEIRAMENTOS: [JRUIM LIREGULAR Osom Jotmo @
° LAJES: CRrRUM CIREGULAR CsoMm forimo

www.aracati.ce.gov.br
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PREFEITURA DO

ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
Cep: 62800-000 = Aracati - CE, Brasil

AS PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789
e ]

'd

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

2) INTERIOR:

a) PAREDES: s
o AZULEJOS: CIRUIM CIREGULAR Osom DoTIMO \o-
e ALVENARI CIRUIM CIREGULAR Esom 0oTIMO \
e  OUTRAS: CIRUIM [LJREGULAR dsom Jomnmo

DESCRIGAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

b) PISOS:
e PAVIFLEX: CIRUIM CJREGULAR CJBOM OoTIMO
- e PLURIGOMA: CRUIM CJREGULAR COBOM O6TIMO
o TACO: CRUIM CIREGULAR CJBOM OoTiMo
*  CARPETE: CRUIM CJREGULAR CIBOM O6TIMO
s OUTROS: ORUIM [JREGULAR Osom COTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

¢) TETOS:
e PINTURA: CIRUIM CJREGULAR CJBOM COTIMO

DESCRIGAO: APRESENTA BOA CONSERVACAO.

d) INSTALACOES ELETRICAS:

e ENTRADA: CORUIM CIREGULAR C BOM CoTiMo
e SUBESTACAO: CORUIM CIREGULAR CBOM OoTmo
e DISTRIBUIDOR GERAL: CJRUIM [JREGULAR CBOM 0OTIMO
-~ o DISTR. BAIXA TENSAO: CJRUIM CIREGULAR CBOM CoTMo
s TOMADAS: CJRUIM [JREGULAR Osom JoTiMo
o  INTERRUPTORES: CRUIM CJREGULAR Osom JoTiMO
*  ESPELHOS: CRUIM [JREGULAR Csom CJoTMo
o ILUMINAGAO: CJRUIM CIREGULAR CBOM JoTMo

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

e PECAS SANITARIAS: (JRUIM CIREGULAR COsom OoTIMo

e TORNEIRAS: CORUIM CIREGULAR [ BOM JOTIMO

s PIAS: CIRUIM CJREGULAR Osom JOTIMO

* RALOSESIFOES: CIRUIM CIREGULAR Osom O6TIMo

*  BASCULANTES:  [JRUIM CJREGULAR CBOM doTiMo ®/
*  CISTERNA: CRUIM CJREGULAR CJBOM OOTIMO

e CAIXA-D’AGUA:  [JRUIM CJREGULAR CsBom DOTIMO

¢ VAZAMENTOS INFILTRACOES: Isim ONAO

www.aracati.ce.gov.br







PREFEITURA DO

ARACATI

AS PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR

1591

" 4
Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito

Cep: 62800-000 « Aracati - CE, Brasil :
Contato: +55 (88) 3421.2789 : !

DESCRICAO: BOA CONSERVACAO.

f) INSTALACOES TELEFONICAS:

]

CNAO S Fg

e  PONTOS TELEFONICOS: sim
DESCRICAO: NAO FOI OBSERVADO e
-~ \.
DESCRICAO: .
g) JANELAS: CRUIM CJREGULAR Osom JOTIMO
DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.
h) FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM CJREGULAR Clsom JoTimo
DESCRICAQ: BOAS CONDICOES DE USQ.
i) CHAVES RECEBIDAS: CJENTRADAS CIPORTAS INTERNAS
DESCRIGAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAO,
3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAO: CRUIM CIREGULAR ] BOMm JoTIMO
DESCRIGAQ: APRESENTAM UM ESTADO REGULAR
b) GRADES E MUROS: CRUIM CIREGULAR CIBOM Jo6TiMo
DESCRICAO: APRESENTAM UM ESTADO REGULAR
4) PLANTA DO IMOVEL: Jsim ONAO
e ARQUITERURA: Csim CONAO
o  INSTALACOES ELETRICAS: Cisim CONAO
e INSTALACOES HIDROSANITARIAS: sim CNAO
e INSTALACOES TELEFONICAS: Isim LINAOD
Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA/CE n° 061564432-5 @/
(085) 9 9854 2521
Aracati-CE.

www.aracati.ce.gov.br







