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SOLICITANTE: Secretaria de Salde
OBJETO: Imavel situado na Rua José de Alencar, SN, Bairro Nossa Senhora de Lourdes
-Aracati - CE.

OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagao.
DATA BASE: Janeiro de 2024.

1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locacao da residéncia

unifamiliar, na Rua José de Alencar, SN, Bairro Nossa Senhora de Lourdes -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 (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o metodo
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® CE20241351252, 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 (Anotagao de

Responsabilidade Técnica), Lei n® 6.4086/77. Permite uma correta fiscalizacao e,

consequentemente, a puni¢cao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliagao do aluguel do imovel foi utilizado o metodo Evolutive &
preferencial para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico gue consiste na
obtencéao 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 comercializagéao.

Em geral, utiliza-se o meétodo evolutivo quando da avaliagao de imdveis
industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou 0 método involutivo para avaliar o

terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da gquantificagao de custo, dado que as plantas
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comparativo direto para formar o valor do imovel,

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atividade de elaboragao deste Laudo Técnico de Vistoria, foram

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

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

« Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

e Lei Federal n® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissées de Engenheiro,
Arguiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

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

e Orientagcao Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Técnica
Predial,

« Diretrizes Tecnicas de Pericias de Engenharia em Edificagtes- DT 003/2014 Instituto de
Engenharia;

« Diretrizes Tecnicas de Vistoria em Edificagoes- DT 005/14;

« Norma Tecnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegao Predial,

« NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens (Procedimentos Gerais),

e NBR 14653-2 Avaliagao de Bens (Imdveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS
5.1. O Laudo foi elaborado com estrita cbservancia dos postulados constantes dos Codigos
de FEtica 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 materia de Engenharia estabelecida

em Leis, Codigos ou regulamentos proprios,

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

invastes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, por néo integrarem ao objetivo

desta avaliagao.

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

subentende-se que as informagdes fornecidas por terceiros sao confiaveis.
5.5 - Todas as opinides, analises e conclusoes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informacgoes prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do principio de que toda documentagdo apresentada enco

informagoes corretas,
6 DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de imovel tipo residéncia unifamiliar, na Rua José de Alencar, SN, Bairro Nossa
Senhora de Lourdes -Aracati — CE, visando acomodar o Posto de Satde da Abergruta |. O
imével & composto apenas por pavimento térreo, totalizando uma area construida de 144 50

m* O imaével consiste por 07 Salas, 01 Cozinha, 03 Banheiros.
7 CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

O imoével & localizado em rua paralela ao Centro Histarico de Aracati, onde
compreende a area historica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceara, composto
por ruas e monumentos arquitetonicos da epoca dos seculos XVIII, XIX e XX. O conjunto
arquiteténico passou a ser considerado patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto
do Patriménio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000

O imoével é localizado em um dos bairros préximos da Rodoviaria, caracterizado

©

por ser uma area do tipo residencial.
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8 AREA DO IMOVEL
Conforme informacées obtidas com medidas aferidas in loco, o imével possuiem
sua totalidade uma area de:
Area Construida para Locacao: 144,50 m?.
Area do Terreno: 300,10 m?

9 CALCULO DE AVALIACAO

Dados

Tempo de construgido: & meses
Tempo de comercializagao: § meses

Area do terreno: 30010 m?

Area de construgdo: 144 50 m?

Area
equivalen
= 1445 m? te
Valor do terreno: RS 350/ m? PESQUISA DE MERCADOD
Valor da construgdo: RS 1.885,32/ m? CUB PADRAO BAIXO
Custo do terreno: R$ 350/ m* x 300,10 m? = RS$105.035,00
Custo total direto da Custo
~ construgao: R$ 1.88532/m’ x 14450 m*® = RS$272.428,74 direto
Taxas 2
Taxa de lucro da construtora: 5%
Taxa de administragao: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 5,00% B
‘Calculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de
administracao x taxa financeira BDI = 1,05 X 1,05 ¥ 1,05
BDl= 1,16

Custo total da construgao:

Usando a depreciagdo para o R$ 316.017,34
imavel usado, temos:

Vida Gtil 60 anos
|dade da edificacao 30 anos
NESSECITANDO

Estado de conservagao DE REPAROS @/
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DE SIMPLES A
IMPORTANTES

ldade em % da vida
referencial: 50,00 %

K= 0418

Foc = 0,534

Custo total da construgao depreciada: RS 168.753,25 |

RS 273,788,25

Custo total do empreendimento:

Custos para o valor de venda

| Juros sobre o capital do

terreno:
Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: RS 105.035,00 X 0.0
Valor juros: R$6.302,10
Juros sobre o capital n )
construgao:
Taxa: 8% a.a
Tempo: & meses
Valor: RS 168.753,25 X 0,04
Valor juros: RS 6.750,13
Somando-se temos:
Custo do terreno: RS 105.035,00
Custo da construcao: RS 168.753,25
1% 286.840 48
Juros terreno: RS 6.302,10
Juros construcao: RS 6.750,13
Valor da venda RS 286.840,48
Valor 01 - Locagao B
Utilizando a taxa de
remuneragdo usal de 8%
a.a. temos o valor de R$ 1.912,27
locagéo de. /mensal
Maximo RS 2.294,72 @
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10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideracac para determinacao 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, sugerimos utiliza-lo como
valor para fins locaticios, no valor final arredondado de: R$ 1.800,00 (mil e oitocentos

reais).

11 RESPONSABILIDADES

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 retificagao de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica néao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificacao, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de; projeto, execugao, especificagdo de materiais, efou
deficiéncia de manutencdo, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade tecnica a empresa ou profissional, sobre
a analise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde nao foi possivel executar
a Vistoria.

12 LEGISLAGCAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor
Com a promulgacao da Lei n® 8.078/90, que instituiu o Codigo 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. A eficacia
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da legislagdo em vigor, Leis 5194/66 e B.078/90, e em especial a Lei que criou a ART

(termo escrito de garantia), Lel n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizacao e,

conseguentemente, a punicao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliacao da residéncia
unifamiliar, Rua José de Alencar, SN, Bairro Nossa Senhora de Lourdes -Aracati - CE,
visando acomodar o Posto de Saude, atestamos gue a unidade esta com o aspecto proprio
de conservagao com manutengdo periédica, no que diz respeito a pintura, esquadrias,
revestimento ceramico. O estado atual do imovel 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 imovel em seu valor real de locagao,

com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadolagica na regiao.

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL et
(doze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um sé lado, mais
anexos, bem como, Relatério Fotografico, Check List de Vistoria e Documentagdo do

Imdvel.

Aracati, 23 de janeiro de 2024.

ﬁlipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA-CE n® 061564432-5
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RELATORIO FOTOGRAFICO

El 0P8 Hap Camars
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Flgura Z: Fachada Frontal
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Figura 3: Fachada

Figura 4: Acesso
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Figurn &: SALA 2
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Figura 7. Sals 3

Figura &: Sala 4
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Figura 10: 5ala 6
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Figura 12: COZINHA
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PREFEITURA DO

) ARACATI

AR PESSOAS EM PRIMEIRD LUTGAR

Rua Santos Dumant, 1146 - Farias Brito
Cep: 62800-000 = Aracati - CE, Brasil
Contato: +55 {B8) 3421.2789

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Saude do Aracati.

OBRIETO: Imdvel sito Rua José de Alencar, SN, Bairro Nossa Senhora de Lourdes -Aracati - CE,

OBIETIVO: Determinacio do atual valor de locagda,
DATA BASE: laneiro de 2024,

DESCRICAO DO IMOVEL

1)  AREA;
TERRENO - 300,10 m?
CONSTRUIDO - 144,50 m?.

2) cOMODOS: Trata-se de uma residéncia unifamiliar situado na Rua José de Alencar,

SN, Bairro Nossa Senhora de Lourdes -Aracati - CE. O imével & composte por pavimento

térren, totalizando uma area de 300,10 m?® sendo que t&@m uma area construlda de 144,50

m?, O pavimento térreo é concebido por 07 salas, 01 Cozinha e 03 Banheiros.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:

a) PAREDES: CIRUIM CIREGULAR 1 80 C1ATIMO

DESCRICAD: NECESSITAM DE LIMA MANUTENCAD,

b) ESTILADRIAS: CIRUIM CIREGULAR oM CIATIMO

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA,

£} PORTAS, CIRUIM CIREGULAR Claom CoTIMO

DESCRICAD: NECESSITAM DE UMA MANUTENCAD,

d) FECHADURAS: CIRUIM CIREGULAR Cirom COGTIMO

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAD PERIODICA.

e} FINTURA: CIRLIM EREGULAR Claom CIATIMO
»  DAS PAREDES: CIRUIM Birecuian Ceom Oommo
= DAS ESOUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR Elsom OaTimo
«  DAS PORTAS: CIRUIM BrecuLAR Osom DOTIMO

DESCRICAC: NECESSITAM DE LIMA MANUTENCAD |

f| COBERTURA: CIRLIM CIREGULAR CBOM COTIMO

+  TELHA: CIRLIM CJREGULAR

CIROM C1oTivMo @

wWww. aracati.ce.gov.br
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A% PESSOAS EM PRIMEIRD LUGAR Contato: +55 (B8) 3421.2789

v = = T
. WMADEIRAMENTOS: CIRUIM CIREGLULAR CIBon ClaTimo
. LAJES: [IRLIM CIREGULAR Oeom Oammo

DESCRICAD: NAC FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESHMA,

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
o AZULEIOS: CIRUIM CIREGULAR Esom COTIMG
s ALVENARI LIRUIM CIREGULAR Elsom CATIMO
»  OUTRAS: CIRUIM CIREGULAR Esom Oommo

DESCRICAD; APRESENTAM BOA CONSERVACAD,

b) PISOS:
s PAVIFLEX: LRI CIREGULAR CIBOM CaTIMG
»  PLURIGOMA:  [CIRUIM CIREGULAR CIBOM CIATIMG
. TACO: CIRUIM CIREGULAR Cleom daTimMo
*  CARPETE: CIRUIM CJREGLLAR CIBOM OoTiMO
. OUTROS: CIRUIM CIREGULAR Esom COTIMG
DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAD.
¢] TETOA:
»  PINTURA: CIRLIM CIREGULAR Cleom doTiMo
DESCRICAD: MAO FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA, POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA,
d) INSTALACDES ELETRICAS:
»  ENTRADA: CIRUIM CIREGULAR Eesom Cammo
= SUBESTACAC: CIRLIM [COREGULAR CIBOM CIOTIMO
*  DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM [CIREGULAR Clrom ZATIMO
»  DISTR. BAIXA TENSAD: CIRUIM CIREGULAR Cleom Clommo
«  TOMADAS: CIRUIM CIREGULAR Hsom CloTIMO
*  INTERRUPTORES: CIRLIM CIREGULAR Claom ClaTimo
o ESPELHOS: CIRUIM CIREGULAR Esom CoTMo
s ILUMINACAD: CIRUIM CIREGULAR iflsom COTIVG
DESCRICAD: APRESENTAM BOA CONSERVACAD,
&) INSTALACOES HIDROSANITARIO:
*  PECAS SANITARIAS: CIRUIM CIREGULAR Esom Oonmo
*  TORNEIRAS: CIRUIM CIREGULAR Bsom Comnmo
*  PIAS: CIRUIM [JREGULAR Hlaom CaTIMO
= RALOSESIFOES:  [CIRUIM CIREGULAR Eleom doTimMo
= BASCULANTES:  [CIRUIM CIREGULAR CIROM OaTIMO
o CISTERMA: ClRuim LIREGLILAR CIaom CoTIMO @
s CalXA-DAGUA:  TIRUIM CIREGLILAR ClBom CoTIMO

Www. aracati ce.gov.br



Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
Cep: 62800-000 = Aracati - CE, Brasil
Contato: <55 (88) 3421.2789

= VAZAMENTOS INFILTRACOES: Isim Enio
DESCRICAD: S0A CONSERVACAD,

f} INSTALACOES TELEFONICAS:
s PONTOS TELEFONICOS: CIsim CINAD

DESCRICAD: NAD FOI OBSEAVADO

£) JANELAS; CIRUIM [JREGULAR Haom C16TIMD

DESCRICAD: BOAS CONDICHES DE USD.

h) FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM CIREGLILAR Esom CIOTIMO

DESCRICAD: B0AS CONDICOES DE USD.

) CHAVES RECEBIDAS: EIENTRADAS ElPORTAS INTERNAS

DESCRICAD: RECEBIDAS PARA A AVALIACAD.

3) AREA EXTERNA:
a} URBANIZACAD: CIRUIM EIrecuLAR 180 C6TIMO

PESCRICAD: BOAS CONDICOES DE USO.

b) GRADES E MURDS: CIRUIM CIREGULAR Claom JaTiMo

DESCRICAD: BOA CONSERVACAD.

4) PLANTA DO IMOVEL: CIsim Eiio
s ARQUITERURA: CIsima CIno
s INSTALACOES ELETRICAS: s CINAG
= INSTALAGOES HIDROSANITARIAS: CIsIM CIMEG
*  INSTALACOES TELEFONICAS: CIsima CINAD

r\‘? y\ Olev e b A—— O

Filipe de Oliveira do Amar Divino
Eng.” Civil
CREAMCE n® 061564432-5
(0B8) 9 9854 2521
Aracati-CE,

Www aracati ce.goy.br




Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara

1. Responsavel Técnico

Pagina 11

Anotacio de Responsahilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO

INICIAL

INIET

FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVING
Thuk profissionai. ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0615644325

2. Dados do Contrato

Contratante: Municipio de Aracati

RUA Santos Dumont
Complementa:
Cidane; ARACATI

Contrato: Nao especificado
Walor: RS 1.800.00

Registra: 323691CE

i &

W 1146
Bakro: Centro
UF: CE CEF: B2B00000

ART Vinculada: CEZ20180586019

Celebrado em;
Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direlto Publico

Acao Instituclonal NENHUMA - NAD OPTANTE

3. Dadaos da DbraiServigo

RUA José de Alencar M 8N
Complemanta: Bairro: HOSSA SENHORA DE LOURDES
Cidada: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Infclo: 230172024 Pravisdo de tarming: 31/01/2026 Coordenadas Geograficas, -4.580244, -37.774800
Finalldade: Infrasstrutura Cadigo: Nao Especificada
Proprigtano: ASSOCIACAD BENEFICIENTEDA GRUTA N 5 DE LOURDES CPF/CNP. D0.773.455/0001-40
4. Atividade Técnica
14 - Elabaragho Cuantid ade Unidade
66 - Laudo = CONSTRUGAD CIVIL > EDIFICACOES » #1.1.8 - DE IMOVEIS 300,10 m2

Apos 8 conclusio das atividades tdcnicas o prodissional deva proceder a balxa desta ART
5. Observagbes

AVALIACAD DE LOCACAD DE IMOVEL URBAND PELO METODC EVOLUTIVD, Imdval situads na Fun Josd de Alencar, SN, Bakio Nosss Senhora
de Lourdss - Aracati CE, SOLICITANTE: SECRETARIA DE SAUDE

§. Declaragbes

7. Entidade de Classe

e o s Ooe b 1L

Declaro serem verdadelras as infarmagfes acima FILIPE DE DLIVEIRA DO AMOR DIVING - CPF! 042,188, 733-00
de dee
Local data Municiple de Aracatl - CHPJ. 07 684 7560001 48
9. Informagbes
* A ART é valida somente quando guitada, mediante apresenlagio do comprovamta do pagamento ou conferéncia no site do Croa
10, Valor
Valor da ART: RS 99,64 Registrada am; 31/01/2024 Valor pago: R$ 99,64 Mosso Nimero: BZ16T18073

A aulenticidade desta ART poda sar varicada em; hitps:tcres-oe.stac com. be'publicor, com a chave, Aczzd
Impreasa am; 310172024 48 15:36:37 por: , i 189,137 35210

wew ceace e taleconsaco@mce o br CREA-CE
PR S R

Tel (85 3453-5800 Fax: (BE) 3453-5804



