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SOLICITANTE: Secretaria da Saude do Aracati.

OBJETO: Imovel situado na Comunidade da Lagoa do Prea, S/N — Aracati — CE.

OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagéo. AGONIC]
DATA BASE: Junho de 2023. s 04 2
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1 INTRODUGAO v 2

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagéo da
residéncia unifamiliar, na Comunidade da Lagoa do Prea, S/N — Aracati-CE, visando
acomodar a Unidade Basica de Saude da Comunidade do Prea, no Municipio do
Aracati-CE.

2 CONDIGOES PRELIMINARES

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

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Thiago Pereira
Gomes, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061791430-3, e Assinatura de Responsabilidade
Técnica (ART) N° CE20231229183, em Anexo. A eficacia da legislagdo 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 fiscalizagdo e, consequentemente, a

punicao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
-3 METODOLOGIA

Para a avaliacdo do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo &
preferencial para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtengéo 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 comercializacgao.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliagdo de imédveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o0 método involutivo para avaliar o
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terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagéo de custo, dado que as plantas

industriais guardam poucas semelhancas entre si, o que inviabiliza a utilizagdo do método
3 b "3

comparativo direto para formar o valor do imével. ot 05
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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:

Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes 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 profissbes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

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

e Orientagcdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspe¢édo Predial e Auditoria Técnica
Predial,

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

e Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificacées- DT 005/14;

e Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspeg¢ao Predial;

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

e NBR 14653-2 Avaliagdo de Bens (Iméveis 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.

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

em Leis, Codigos ou regulamentos préprios.
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5.3. Nao foram efetuadas investigagées especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposictes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo

desta avaliagéo. ol op
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5.4. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensdes consta 5, das

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

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

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

verdadeiras as informacdes prestadas por terceiros.

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

informacgdes corretas.
6 DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imovel, tipo residéncia unifamiliar situado na Comunidade da
Lagoa do Prea, S/N, Aracati-CE. O imével é composto por pavimento térreo, totalizando
uma area de 85,27 m?. O pavimento térreo é concebido por 02 Quartos, 01 Suite, 01 Sala

de Recepgdo, 01 Cozinha, 01 Banheiros, 01 Area de Servico.

7 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imével é localizado em um dos distritos do Municipio de Aracati, tendo como
principal caracteristica, a agropecuaria, representada pelo plantio de arvores frutiferas, bem
como o Caju, tendo este como principal produto da terra.

Também, € uma darea onde tem comércio ativo, composta por pequenas

mercearias, bares, entre outros. Fica a 15 km do Municipio de Aracati.
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8 AREA DO IMOVEL

Conforme informagdes obtidas com medidas aferidas in loco, o imével possui em

sua totalidade uma area de:

Area do Imével: 339,00 m?;

Area Construida: 85,27 m2.

9 CALCULO DE AVALIACAO
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Dados

Tempo de
construgao:
Tempo de
comercializagao:

6 meses

6 meses

339,00 m2.
85,27 m?
69,11m?
Area equivalente: x 1

Area do terreno:
Area de construgao:

16,16m?
0,75

=69,11 m?

Area do
prédio
Varanda

=12,12 m?

Area
equivale
nte

Area

81,23 m? equivalente

Valor do RS 100/ m?
terreno:
Valor da
construcao:

R$1.623,59/ m?

PESQUISA DE MERCADO

CUB PADRAO BAIXO

Custo do
terreno: R$ 100/ m?
Custo

total direto da
construcao:

R$ 1.623,59 / m?

339,00

81,23 m2

Custo do

Terreno

R$33.900,00

R$131.884,22 Custo direto

Taxas

Taxa de

lucro da construtora:
Taxa de
administracao:

Taxa

financeira:

5%

5%

10%

Taxa (06
meses) é de

5,00%

Calculo do BDI

CREA-CE 25,1 / RNP 0617914303
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BDI = taxa de lucro x
taxa de administragéo x
taxa financeira

BDI =

BDI =
1,16

Custo

total da construgao:
Usando a
depreciacado para o
imovel usado, temos:

R$ 159.105,12

Vida util
Idade da edificagéo
Estado de conservacao

70 anos
20 anos
REGULAR

ldade em
% da vida referencial:

K=

Foc =

28,00 %
0,877

0,901

Custo total da construcao depreciada:

R$ 143.353,71

Custo total do empreendimento:

R$ 177.253,71

Custos para o valor de venda

Juros

sobre o capital do
terreno:

Taxa:

Tempo:

Valor:
Valor
juros:

6% a.a
12 meses

R$ 33.900,00 X

R$ 2.034,00

0,06

Juros

sobre o capital
construgdo:
Taxa:

Tempo:

Valor:
Valor juros:

8% a.a
6 meses

R$ 143.353,71 X
R$ 5.734,15

0,04

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construcao:

Juros terreno:

Juros construcéo:

R$ 33.900,00

R$ 143.353,71
R$ 2.034,00

R$ 5.734,15

R$ 185.021,86

PAreira Gomies
k770 Civil

CREA-CES: ./ RNP 0517914303

Pagina | 6




R$185.021,8
Valor da venda: 6

Valor 01 - Locagéo

Utilizando a taxa de remuneragéo
usual de 8% a.a, temos o valor de
locagéo de:

R$1.233,48/mensal

Minimo R$ 086,78

maximo R$ 1.480,17

Assim o avaliador adota o valor de: R$ 1.480,00 (Um mil e Quatrocentos e oitenta reais)

~ 10 AVALIAGAO FINAL
Levamos em consideracéo para determinagdo do valor de aluguel mensal do
imovel, ampla pesquisa no mercado imobilidrio, 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$ 1.480,00.

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 retificagdo de anomalias 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, execugdo, especificacdo de materiais, e/ou
deficiencia de manutencdo, 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 Vistoria.

§
T neiro Civil
CREA-CEZ: . /RNP 0617914303
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12 LEGISLACAO
12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacado da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a prote¢ao 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 fiscalizagéo e,

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

13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagao da unidade
habitacional numero S/N na Comunidade da Lagoa do Prea, Aracati/CE, atestamos que a
unidade esta com o aspecto préprio de conservagdo com manutengéo periédica, no que diz
respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagées complementares. O
estado atual do imével pode ser mais bem representado com o auxilio do check list e
relatorio fotografico, apresentados em anexo.

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

locagdo, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadologica 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, com

anexos, bem como Relatério Fotografico, checklist de Vistoria e Documentacgéo do Imovel.

Aracati, 21 de junho de 2023.

iz Q,mun: Crama,
Thiado Pereira Gomes
Eng.° Civil
CREA/CE 061791430-3
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Fotrafia 04 = Recgéo.

Fotografia 06 — Suite.
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Fotografia 07 — BWC Suite.

Fotografla 09 — Quarto 2
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Fotografia 11 — Area de Srvio.
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ALEGRIA DE SER ARACATIENSE

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Saude do Aracati.
OBJETO: Imovel sito na Comunidade de Lagoa do Prea, S/N -Aracati CE
OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagao.
DATA BASE: Junho de 2023.

DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA:
TERRENO - 339,00 m?
CONSTRUIDO - 85,27 m?2

2) COMODOS: Trata-se de uma residéncia unifamiliar situada na Comunidade
da Lagoa do Pred, S/N, Aracati-CE. O imovel é composto por pavimento térreo,
totalizando uma éarea de 85,27 m2. O pavimento térreo € concebido por 02
Quartos, 01 Suite, 01 Sala de Recepgéo, 01 Cozinha, 01 Banheiros, 01 Area de

Servigo.
ESTADO DO IMOVEL
1) EXTERIOR:
a) PAREDES: ORUIM OREGULAR OBOM OoTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

b) ESQUADRIAS: ORUIM OREGULAR COBOM ooTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

c¢) PORTAS: ORUIM OREGULAR OBOM OOoTIMO

DESCRIGCAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

d) FECHADURAS: ORUIM OREGULAR COBOM OoTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: ORUIM OREGULAR OBOM 06TIMO
« DAS PAREDES: ORUIM OREGULAR bBOM 0OTIMO
e DAS ESQUADRIAS: CORUIM OREGULAR gBoMm OOTIMO
o DAS PORTAS: ORUIM OREGULAR CBOM 0oTIMO

yTies

~ . T . y ¥ {
DESCRIGCAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA. e eivo Civil
CREA-CE 3:771 | RNP 0617914303
f) COBERTURA: ORUIM DREGULAR DBOM OOTIMO

Av. Dragdo do Mar, 230, Centro, Aracati-CE - Brasil cep: 62800-000

(+5588) 3421-1050 | (+5588) 3421-1945| www.aracati.ce.gov.br @@ prefeituradoaracatioficial
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e TELHA: ORUIM OREGULAR OBOM goTIMO
° MADEIRAMENTOS: ORUIM OREGULAR OBOM OOTIMO
o LAJES: ORUIM OREGULAR 0OBOM goTIMO

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

ACESSAR A MESMA.

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
e AZULEJOS: ORUIM OREGULAR IBOM OoTIMO
e ALVENARI ORUIM OREGULAR CBOM aoTIMO
e OUTRAS: ORUIM OREGULAR CIBOM OoTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

b) PISOS:

a e PAVIFLEX: ORUIM OREGULAR COBOM aoTIMO

e PLURIGOMA: ORUIM OREGULAR OBOM OOTIMO
e TACO: ORUIM OREGULAR OBOM OoTIMO
e CARPETE: ORUIM OREGULAR COBOM OOTIMO
e OUTROS: ORUIM OREGULAR CBOM OOoTIMO

DESCRICAQO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

c) TETOS:
e PINTURA: ORUIM OREGULAR CBOM OoTIMO

DESCRICAO: APRESENTA BOA CONSERVACAO.

d) INSTALACOES ELETRICAS:
e ENTRADA: ORUIM OREGULAR CBOM OoTIMO
e SUBESTACAO: ORUIM OREGULAR OBOM aoTIMO

~ e DISTRIBUIDOR GERAL: ORUIM OREGULAR OBOM aoTIMO

e DISTR. BAIXA TENSAO: ORUIM OREGULAR OBOM aoTIMO
e TOMADAS: ORUIM OREGULAR CIBOM ooTIMO
e INTERRUPTORES: ORUIM OREGULAR fBoMm aoTIMO
e ESPELHOS: ORUIM OREGULAR CBOM aoTIMO
e ILUMINACAO: ORUIM OREGULAR CIBOM OOTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVAGAO. Theag )2 mes

Eng hrivo Civil

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO: CREACE33. ./ RNP 0617914303
e PECAS SANITARIAS: ORUIM OREGULAR CIBOM aoTIMO
e TORNEIRAS: ORUIM OREGULAR CBOM goTIMO
e PIAS: ORUIM OREGULAR [BOM aoTIMO
e RALOSESIFOES: ORUIM OREGULAR OBOM OoTIMO
e BASCULANTES: ORUIM OREGULAR OBOM goTIMO
e CISTERNA: ORUIM OREGULAR OBOM OoTIMO

Av. Dragdo do Mar, 230, Centro, Aracati-CE - Brasil cep. 62800-000
(+55 88) 3421-1050 | (+5588) 3421-1945 | www.aracati.ce.gov.br @@ prefeituradoaracatioficial
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o CAIXA-D'AGUA: DORUIM OREGULAR DBOM aoTIMO
e VAZAMENTOS INFILTRACOES: asIm ONAO

DESCRIGAO: BOA CONSERVAGAO. TR

) ol ] =
f) INSTALACOES TELEFONICAS: 5 FLs b .

e PONTOS TELEFONICOS: asiM ONAO E) |
> TRUBRICA 0
> A
‘5’0' \\./

DESCRIGAO: NAO FOI OBSERVADO

g) JANELAS: ORUIM OREGULAR CIBOM OoTIMO

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: ORUIM OREGULAR QBOM ooTIMO

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

~
i) CHAVES RECEBIDAS: CENTRADAS CIPORTAS INTERNAS
DESCRICAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAO.
3) AREA EXTERNA: }
a) URBANIZACAO: ORUIM OREGULAR JBOM OoTIMO
DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.
b) GRADES E MUROS: ORUIM OREGULAR CIBOM OoTIMO
DESCRICAO: BOA CONSERVACAO.
4) PLANTA DO IMOVEL: OSIM CONAO
e ARQUITERURA: dsiM ONAO
™ P -
o INSTALACOES ELETRICAS: mRY ONAO
e INSTALACOES HIDROSANITARIAS: asim ONAO
e INSTALACOES TELEFONICAS: asiM CONAO

Thiago Pereira Gomes
Eng.° Civil
CREA/CE n° 061791430-3

Av. Dragdo do Mar, 230, Centro, Aracati-CE - Brasil cep. 62800-000
(+55 88) 3421-1050 | (+5588) 3421-1945] www.aracati.ce.gov.br @@ prefeituradoaracatioficial
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3 e Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART [ ART OBRA / SERVICO
» 3 i n° |
\¥ :‘f:}, Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 N° CE20231229183
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara
INICIAL
S Ll " ]2-»\\
()

1. Responsavel Técnico u G ON
THIAGO PEREIRA GOMES Yeis /_/_ﬂ,,.—
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0617914303 ’ o ») }

Registro: 337591CE . m o
2, Dados do Contrato y W
S :
Contratante: Municipio de Aracati CPFICNPJ: 07.684.756/0001-46 \x.._/‘/
AVENIDA DRAGAD DO MAR N°®: 230
Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
ART Vinculada: CE20190528307

Contrato: Nao especificado Celebrado em:
Valor: R$ 1.480,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Pablico

Agdo Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

™ DISTRITO LAGOA DO PREA N°: S/N
Complemento: Bairro: LAGOA DO PREA
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Inicio: 21/06/2023 Previséo de término: 29/12/2023 Coordenadas Geogréficas: -4.542543, -37.903048
Finalidade: Cadastral Codigo: Nao Especificado
Proprietario: SILVIA HELENA DE OLIVEIRA COSTA CPFICNPJ: 714.417.863-68
4. Atividade Técnica
14 - Elaboragao Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUCAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 339,00 m2

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

Elaboragdo de Laudo de Avaliagao de Imével localizado na Comunidade Lagoa do Prea, S/N, pelo Método Evolutivo, no Municipio de Aracati-CE

6. Declaragoes

7. Entidade de Classe
NENHUMA - NAO OPTANTE

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

f'\) pruo}x , 2B e vierhe de AHIZH

Local dala Municipio de Aracati - CNPJ: 07.684.756/0001-46

9. Informagdes

* A ART é vélida somente quando quitada, mediante apresentacao do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.
* O comprovante de pagamento devera ser apensado para comprovacao de quitagdo

10. Valor
Valor da ART: RS 96,62 Registrada em: 27/06/2023 Valor pago: R$ 96,62 Nosso Numero: 8216278564

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: https /erea-ce sitac.com.br/publico/. com a chave: cy2yy
Impresso em: 28/06/2023 as 08:25:10 por. | ip: 200.25.37.76

CREA-CE

Coaseho Regonal e Engennana
& Age mo o Caaed

www creace.org.br faleconosco@creace.org.br
Tel (85)3453-5800 Fax: (85) 3453-5804




