lllll

PREFEITURA DO

+M ARACATI

'—.i?\ E
i -

< ' ~
LAUDO DE AVALIACAO
DE ALUGUEL

Thiago Perej omes — Engenheiro Civil
CREAJ/CE 337691 | RNP 061791430-3

Aracati-CE
Janeiro 2024







SOLICITANTE: Secretaria de Salde
OBJETO: Residéncia Unifamiliar situada na CE-371, 114, Sitio Sao José. Bairro Nossa
Senhora de Lourdes, Aracati-CE.
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OBJETIVO: Determinacéo do atual valor mensal de locacio. {
DATA BASE: Dezembro de 2023. [
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo determinar o justo valor de locacdo de um
imovel do tipo residéncia unifamiliar, sito na CE-371, 114, Sitio Sao José, Bairro Nossa

senhora de Lourdes, Aracati-CE,

2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagao foi elaborado em conformidade com a NBR 14 653
— Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos)
da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o0 método comparativo
direto de dados de mercado

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Thiago Pereira
Gomes, Engenheiro Civil, CREA/CE 337691, RNP 061791430-3, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART) N” CE20241353867, 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 (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica), Lei n° 6.496/77, permite uma correta fiscalizacdo e,

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

Para a avaliagdo do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo &
preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. £ um método analitico gue consiste na
obtencao do valor do imével por meio do céalculo 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 co
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a) Glossario de Terminologia Basica aplicavel 4 Engenharia de Avaliacoes e
Pericias do IBAPE/ SP;

b) Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP,

c) Lei Federal n" 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissées de
Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias,

d) Resolugao n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia CONFEA- Fixa as atribuigdbes do Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro-Agrénomo;

e) Orientagdo Tecnica OT003/2015 IBRAENG- Inspegac Predial e Auditoria
Técnica Predial;

f) Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificagtes- DT 003/2014
Instituto de Engenharia,

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

h) Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecaoc Predial;

i) NBR 14653-1 Avaliagao de Bens (Procedimentos Gerais),

|} NBR 14653-2 Avaliagao de Bens (Imoveis Urbanos),

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Codigos de Ftica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

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

Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposigdes de divisas e outros, por nao integrarem ao
objetivo desta avaliagao.

No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensoes constantes das
documentacoes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade € bom: -
subentende-se que as informagoes fornecidas por terceiros sao confiaveis.

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

como verdadeiras as informagoes prestadas por terceiros.

Thia reira Gomes
Engimitine Civil
CREA-CE 337591/ RNP 0617914303
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Partimos do principio de que toda documentagao apresentada se encontra com

informacoes corretas.

6 DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imavel, tipo residéncia unifamiliar, situado na CE-371, 114, Sitio
Sao José, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE. O imovel @ composto apenas por
pavimento terreo, constituido por 01 (uma) sala de recepgao, 02 (dois) guartos, 01 (um)
banheiro, 01 {(uma) copa-cozinha, 01 (uma) varanda, 01 (uma) area externa e 01 (um)

estacionamento.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imovel € localizado na CE-371, gue liga os municipios de Aracati e Itaicaba, no
Sitio Sao Jose, propriedade locada na Vila Sao Jose, no Bairro Nossa Senhora de Lourdes.

Trata-se de uma localidade pertencente a zona rural de Aracati-CE, a 4,5 km da sede.

8 AREA DO IMOVEL

Conforme informagdes obtidas na documentagao apresentada e medidas aferidas
in loco, o imovel possul em sua totalidade uma area de:
Area do terreno: 463,98 m?.

Area construida: 118,56 m?

9 CALCULO DE AVALIAGCAO:

[Dades. s

Tempo de construcao: 6 meses
Tempo de
comercializacao: 6 meses

~ Area do terreno: 463,98 m?.
Area de construgao: 11856 m?

Area equivalente:

Fil t:ﬂ%lﬂ&
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118,56 m* x 1,00 = 1856 m?
{Pav. Térreo
84 62 m* x 0,75 = 7097 m? + Varanda)
~ Area Area |
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Valor do terreno: R3 50/ m# PESQUISA DE MERCADO

Valor da construgao: R$ 188532/ m? CUB PADRAQO BAIXO (R1-B)

et

Custo do terreno: R3 50/ m? x 463,98 m? = R$23.199,00 Custo do

Temreno
. Custo total direto da
construcao: R$ 188532 /m? X 18953m® = R$357.330,39 Custodireto

' Taxas
Taxa de lucro da
construtora: 5%
Taxa de
administragao: 5%
Taxa financeira: 10%
‘Taxa (06 meses) e de 5,00%

Calculo do BDI

BDI = taxa de lucro x

taxa de administragao x

taxa financeira BDI = 1,05 «x 1,06 x 1,05
BDI= 1,16

Custo total da

construgao: R$ 414.503,25
Usando a depreciacao
para o imovel usado,
temos:

Vida util 60 anos

ldade da edificagao 25 anos
NECESSITANDO
DE REPARQOS
SIMPLES A
IMPORTANTES

Estado de conservacéao

ldade em % da vida
referencial: 20,00 %

K= 0,468

Foc = 0,5744

Custo total da construcao depreciada: R$ 238.090,67
Custo total do empreendimento: 'R$ 261.289,67
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|_Cu5tn5 para o valor de venda

Juros sobre o capital
do terreno:

Taxa:
Tempo:

5% a.a
12 meses

/‘_‘ﬂmrl,.; o

o
Az

Valor:
Valor juros:

R$ 23.199,00
RS 1.159,95

x 005

Juros sobre o capital
construcao:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

5% a.a
6 meses
RE% 261 289 67

R$7.838,69

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construgao:

Juros terreno:

Juros construcao:

Valor da venda:

Valor 01 - Locagao

Utlzando a taxa de remi.lneraq.ﬁ[:-
usal de 5% a.a. temos o valor de
locagia de:

Minimao
Maximo

R$ 23.199,00
R$ 261.289,67

R$ 1.159,95

R$ 7.838,69

R$ 293.487,31

x 0,03

RS 293.487,31

R$% 1.222.86
/mensal

RS 978.29
R$ 1.467,43

-

Assim o avaliador adota o valor de: R$ 1.000,00 (mil reais).

10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideragdo para determinagdo do valor de aluguel mensal do

Imovel, 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;

no entanto, em acordo firmado entre a Secretaria de Saude do Municipio de Aracati-CE e

o proprietario do imovel, o Sr. Moizés Torres Bandeira, o valor sugerido para os devidos

dira Gomes
T Civil
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fins locaticios, tendo em vista a viabilidade econdmica do aluguel do imével, devera ser de
R$ 800,00 (oitocentos reais).

."'.I.

11 RESPONSABILIDADES H

Os profissionais sao 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
observagoes e retificacao de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
sanadas pelo responsavel legal da edificagao, bem como por qualguer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucao, especificacao de materiais, efou
deficiéncia de manutengao, bem como qualguer 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 LEGISLACAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacao da Lei n® 8.078/90, que instituiu o Cédigo 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.
13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagao do imovel é
localizado na CE-371, 114, Sitio Sao Jose, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE.
Atestamos que a unidade estd com o aspecto proprio de conservagao com manutengéo
periddica, no que diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento cerdmico e instalacoes
complementares, O estado atual do imével pode ser mais bem representado com o auxilio
do checklist e relatario fotografico, apresentados em anexo.

T ' %HH’S

Engentivira Civil
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14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 11
(onze) folhas de papel formate A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um so lado,

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

Aracati, 26 de janeiro de 2024.

Thiago Pereira Gomes
Eng.? Civil

CREA/CE 337691 | RNP 061791430-3
(88) 9 9909-5707
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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ARACATI ———

ALEGRIA DE SER ARACATIENSE

e PREFEITURA DO

TERMOC DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Saude de Aracali, —
OBJETQ: Imovel sito na CE-371, 114, Sitio Sao Jose, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE\", '
OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locacdo. E
DATA BASE: Dezembro de 2023,

DESCRIGAQ DO IMOVEL

1JAREA:
AREA TERRENO — 463 .98 m?.

AREA CONSTRUIDA — 118,56 m?

2) COMODOS: Trata-se de um imével, tipo residéncia unifamiliar, situado na CE-371, 114, Sitio S30 José,
Bairro Mossa Senhora de Lourdes, Aracati-CE. O |mdvel & composto apenas por pavimento térreo,
constitulde por 01 (uma) sala de recepgdo, 02 (dois) quarios, 01 {um) banheiro, 01 (uma) copa-cozinha, 01
{uma) varanda, 01 {uma) drea externa & 01 {um) estacicnamento,

ESTADO DO IMOVEL
~ 1) EXTERIOR:

a) PAREDES: CORUIM CREGULAR OBOM OoTIMO

DESCRICAQ: APRESENTA FALTA DE MANUTENCAQ.

b) ESQUADRIAS, CIRLEIM OREGULAR CIBOM LOTIMO

DESCRIGAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENGCAD PERIODICA,

c) PORTAS: ORUIM OREGULAR OBOM COTIMO

DESCRIGCAO: ASPECTO PROPRIC DE MANUTENCAD PERIODICA.

d) FECHADURAS: CIRUIM CREGULAR CBCM OATIMO
- DESCRICAD: ASPECTO PROPRID DE MANUTENCAO PERIODICA.
a) PINTURA: CIRLIM LOREGULAR CIBOM O4TIMO
= DAS PARFDES: ORUIM DOREGULAR OBOM CIGTIMG
» DASESQUADRIAS: OIRUIM 1 REGULAR BOM OoaTIMO
= DAS PORTAS: CIRUIM COREGULAR OBOM OaTIMO

DESCRIGAC: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

renheire Civil
CREA-CE 337591/ RNF 0617914303

fi COBERTURA: ORI OREGULAR OBOM ooTIMO
»  TELHA: CIRUIM COREGULAR OBoM OOTIMO
»  MADEIRAMENTOS: CRUIM CREGULAR CIBaOM CETIMO
s+ LAJES: CORUIM CIREGULAR OBOM OGTIMO

Av. Dragao do Mar, 230, Centro. Aracati-CE — Brasil CEP: 62800-000
(+55 88) 3421-1050 | (55 88) 3421-1945| www.aracati ce gov br
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DESCRICAO: NAOC FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA POR INTEIRDO POR FALTA D\.._. ST

MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA, APENAS AS TELHAS NA PARTE INTERNA. N
2) INTERIOR:
a) PAREDES:

«  AZULEJOS: CIRUIM CREGULAR CIBOM LOTIMO

»  ALVENARIA ORUIM CREGULAR beoM OoTIMO

«  OUTRAS: CIRUIM CIREGULAR Eleom CIATIMO

DESCRICAD: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ,

b) PISOS:
s PAVIFLEX: CIRUIM COREGULAR CIBOM ooTIMO
*  PLURIGOMA, DRUIM COREGULAR CBOM OoTIMG
i «  TACO: CRUIM COREGULAR OBOM OoTIMO
«  CARPETE: CRUIM OREGULAR CIBOM COTIMO
+  OUTROS: CIRUIM COREGULAR CIBOM OOTIMO
DESCRICAD: AZULEJOS APRESENTAM ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAC PERIODICA. PISO
CIMENTADO APRESENTA DESPLACAMENTO.
g TETOS:
s PINTURA CIRUIM CREGULAR CIBOM OoTIMO

DESCRICADQ: APRESENTA BOA CONSERVACAD.

d) INSTALAGCOES ELETRICAS:

» ENTRADA: CRUIM CIREGULAR Hrom OoTIMO
» SUBESTAGAQ: CIRUIM OREGULAR CBOM CGTIMO
» DISTRIBUIDOR GERAL: ORUIM CREGULAR OBOM OGTIMO
- « DISTR. BAIXA TENSAC: CIRUIM OREGULAR DBOM OOTIMO

«  TOMADAS: CIRUIM COREGULAR fsom OOTIMO
» INTERRUPTORES:  [CIRUIM OREGULAR fisom OOTIMO
e  ESPELHOS: CIRUIM DREGULAR Eeom OOTIMO
s ILUMINAGAG: ORUIM DREGULAR fHsom OOTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAD TEgEﬁfEE&' ( Eumfs

E":‘:,‘lnh._'. il Civil

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO: CREACE 337241 | NP 0GATO1AA03
s PECAS SANITARIAS: ORUIM [ REGULAR Heom CATIMO
« TORNEIRAS: CIRUIM CIREGULAR CBOM ooTIMO
e PIAS: ORUIM CIREGULAR Heom OoTIMO
« RALOSESIFOES: DORUIM DREGULAR Hsom OoTIMO
+  BASCULANTES: ORUIM CIREGULAR OBOM ooTIMO
s CISTERNA, ORUIM CIREGULAR m[=Te] ] OoTIMO

Av. Dragao do Mar, 230, Centro, Aracati-CE - Brasil CEP: 62800-000
(+55 B8) 3421-1050 | (55 88) 3421-1945| www aracati ce.gov br
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ALEGRIA DL SEW. ARACATIENSE

»  CAIXA-D'AGUA: ORUIM CREGULAR OBOM OoTIMO
«  VAZAMENTOS INFILTRAGCOES: Osim ENAC

DESCRIGAD: ASPECTO PROPRIQ DE MANUTENGAQ PERIODICA

f) INSTALACOES TELEFONICAS:
« PONTOS TELEFONICOS: CsiM CINAD

DESCRIGAD: NAQ FOI OBSERVADO

g) JANELAS: CIRUIM CIREGULAR Eeom OOTIMO

DESCRIGAC: BOAS CONDICOES DE USQ,

h} FECHADURAS E TRINCOS: CRUIM OREGULAR bsom ooTIMO
—
DESCRIGAO: BOAS CONDICOES DE USO.
i) CHAVES RECEBIDAS: EENTRADAS CIPORTAS INTERNAS
DESCRIGAQ: RECEBIDAS PARA A AVALIACAQO.
3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAQ: CIRUIM LIREGULAR O BOM OoTIMO
DESCRICAQ: APRESENTA ASPECTO PROPRIC DE MANUTENCAQ PERIODICA.
b) GRADES E MUROS: CIRUIM CREGULAR OBOM DOTIMO
DESCRICAD: APRESENTA FALTA DE MANUTENCAD
~ 4) PLANTA DO IMOVEL: S FINAD
»  ARQUITERURA: s CONAD
= |INSTALACOES ELETRICAS: CISIM CINAD
»  INSTALACOES HIDROSANITARIAS: CsiM CINAD
s |NSTALACOES TELEFOMNICAS: CIsiM ONAD
% -
Thiﬂn Pereira Gomes
Eng.? Civil

CREAJCE 3376891 | RNP D61791430-3
(B8} 9 8908-5707

Aracati-CE

Av. Dragdo do Mar, 230, Centro, Aracati-CE — Brasil CEP: 62800-000
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Anotacido de Responsahilidade Técnica - ART == ART OBRA / SERVICO
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REIA C E NO CE20241353867

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara

1. Responsavel Técnlco
THIAGO PEREIRA GOMES
Tituio profissionalr  ENGENHEIRO CIVIL RSP 0617914303

Reagisiro: 337531CE s =
2. Dados do Contrato

Confratante: Municiplo de Aracati CRFICHNPS; 07 684, 756/0001 -46
AVENIDA DRAGAD DO MAR M 230
Complemento Bairro: CENTRO
Cidada: ARACATI UF; CE CEP: £2800000

ART Vinculada: CE20190528307
Confrata’ Mo espaecificado Celebrada em:
Yalor 3 800,00 Tipo de contratants. Pessoa Juridica de Direito Pablico

Acho Inatitucional, NENHUMA - NAG OPTANTE

3. Dados da DbratSarvigo

SiTIO SAD JOSE M 114
Complameania: VILA SAQ JOSE Bairrn; NOSSA SENHORA DE LOURDES
Cldada. ARACATI LIF: CE CEP. 62300000
Data de Inlcio, 26/01/2024 Pravisdo de térming. 3101/2025 Coordanadas Geografices; -4,503225, -37.777267
Finalidade: Cadastral Cddign; Ndo Especificada
Proprietanio: MOIZES TORRES BANDEIRA CRF/CHNPY; 060.753.133-34
4. Atividade Técnica
t4 - Elaboragio Quantidade Unidage
4 - Laudo > CONSTRUCAD CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1,9 - DE MOVELS 463,98 m2

Apés a conclusdo das atividades técnicas o profissional deva proceder a baixa desta ART
5. Dbsorvaghes

Emissdo de Laudo da Avaliacdo de Imdvel Sito na CE-371, 114, Sitio S50 José, Balmo Nossa Senhara da Lourdes; no mursciplo de Arscatl-CE, para a
Ohtengio do Justo Valor de Locagio Mengal

6. Declaragdas

T. Entidade de Classe i o % -
INSTITUTO BRASILEIRD DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE) Tﬁll?gﬂ Feremri _in’:?m'fs

B. Assinaturas
Daclam sarem verdedairas as informaghas acima

doocokp) Bl dn-.&&:?&daﬂi

Local Municipio da Aracatl - CHPJ: 07 684, TEE0001-46
9. Informagdes
* ACART & valida somente quande quitada, mediante apresaniadio do comprovara do pagamenio cu confarénca no site do Crea,
10, Valor
Valor da ART: RS 99,64 Registrada am:  31/01/2024 Walor pagn: R$ 99,64 Mosso Mumera: 8216723233

Aavlenbcdade desla ART pode ser vanficada e hitpaclicrea-ca, sitnc com bripublicol, com a chave: Gopad
Emypressa e 318012024 &5 15:30:48 par; |, ipr 1B 127252490

W CIRACE. DI b7 TaleconoecaiBoraacs, oy o CREA-E E

Tel {85) 34535600 Fo: {5) 34535804 Coradr Fogtinst s et inte






