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SOLICITANTE: Gabinete.

OBJETO: Imdvel Situado na Rua José de Alencar, N° 868, Centro, Aracati-CE.
OBJETIVO: Determinagéo do atual valor de locagao.

DATA BASE: julho de 2021.

1 INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagéo da
residéncia unifamiliar, situada na Rua José de Alencar, N° 868, Centro, Aracati-CE.

O imével encontra-se disponivel para locagao.

2 CONDIGOES 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 (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson
Moreira Rodrigues, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061569450-0, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART), em Anexo. A eficicia da legislagdo 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 fiscalizagdo e, consequentemente, a

puni¢do dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imdvel foi utilizado o método Evolutivo €
preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste
na obtencdo 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.

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

o terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagao de custo, dado que as
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4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS Sy

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

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

s Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagoes 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-Agronomo, e da outras providéncias;

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

o Orientacdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspegdo Predial e Auditoria Técnica
Predial;

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

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

¢ Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegao Predial;

o NBR 14653-1 Avaliagcao de Bens (Procedimentos Gerais);

e NBR 14653-2 Avaliagao de Bens (Iméveis 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 proprios.
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5.4. No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensoes constantes das
documentagbes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade € bom:. -

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

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

informagodes corretas.
6 DESCRIGAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imovel, tipo comercial situado na Rua José de Alencar, N° 868,
Centro, Aracati-CE. O imovel € composto por pavimento térreo e superior, sendo apenas
o pavimento térreo incluso neste laudo de avaliagdo, possuindo uma area de 140,00 m?.
O pavimento é concebido por 01 (um) sala grande, 02 (dois) salas pequenas e 02 (dois)

banheiros.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imével encontra-se em uma regido em que edificagbes unifamiliares se
predominam e com timida presenga de comércios, sendo os existentes caracterizados de
pequeno porte.

Atenta-se que o imovel supracitado € localizado adjacente ao Centro Histérico
de Aracati, onde compreende a 4area histérica da cidade de Aracati, no
estado brasileiro do Ceara, composto por ruas e monumentos arquitetoénicos da época

dos séculos XVIII, XIX e XX. O conjunto arquitetonico passou a ser considerado
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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 do terreno: 140,00m2

Area da edificacao: 140,00m?2.

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados
Tempo de construgdo: 6 meses
Tempo de comercializagdo: 6 meses -
Area do térreno: 140, m? _
Area de construgdo: 140, m?
(Pav.
Area equivalente: 140, m? x 1,00 = 140, m? Térreo)
, m? x 0,75 = M 11E )
(Area eq
B 140, m? _total)
[ " _ R$250,00 PESQUISA DE MERCADO
Valor do terreno: /m2  (MAIO DE 2019)
R$
1479,44 |
Valor da construgao: m?  (CUB PADRAO NORMAL -R1) |
' R$
R$ 250,00 140, 35.000,0
Custo do terreno: /m*x m* =0
R$ R$
1479,44/ 140, 207.121,
Custo total direto da construgao: m? x m? =60
1,5%
R$ (Fundagao
+ 3.106,82 )
R$
245.228,
= 42
-
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Taxa de lucro da construtora: 5% D P : |
Taxa de administragao: 5% W/ 2
Taxa financeira: 10% B RuB "'f-f-';;';}‘}dq-;
Taxa (06 meses) é de 5,00% | >
Calculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de 1,05 1,05
administracao x taxa financeira BDI = X X 1,05
1 BDI= 1,16 ]
R$
284.464,9

Custo total da construgao: 8
Usando a depreciagédo para o imovel
usado, temos:

Vida util 70 anos

Idade da edificacao 20 anos
Entre

Regular e

necessita
ndo de
reparos
simples

Estado de conservagao

Idade em % da vida referencial: 21%
K= 0,718
Foc= 0,774

Custo total da construgio depreciada: R$ 220.175,89
Custo total do empreendimento: R$ 255.175,89

Custos Q- ara o valor de venda
Juros sobre o capital do terreno:

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
R$
Valor: 35.000,00 x 0,06
R$
Valor juros: 2.100,00 ] |

Juros sobre o capital construgéao:

Taxa: 8% a.a
Tempo: 6 meses
R$
220.175,8
Valor: 9 x 0,04
Valor juros: R$ .
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L 8.807,04
Somando-se temos:
R$
Custo do terreno: 35.000,00
R$
220.175,8
Custo da construgao: 9 R$ 266.082,93
R$
Juros terreno: 2.100,00
R$
Juros construgéo: 8.807,04
R$
266.082.9
Valor da venda = 3
1,00

Valor da venda

R$ 266.082,93

N, 2
".r,'hrf“HR'%A")
A 5>

Valor 01 - Locagéao

RS
Utilizando a taxa de remuneragao usal de 8% a.a, temos 266.082,9
o valar de locagdo de; 3
R$ 1711,97 /
mensal
Minimo R$ 1.369,58
Maximo R§ 2.054,36
Faixa de max. & min, = 20%
Valor 02 - Locagéao
Comparativo com aplicagao usual de 0,5% do valor do
imovel.
R$ 1330,41 /
0,5% do VT mensal
Minimo RS 1.064,33
Maximo R$ 1.586,50
Faixa de max. e min. = 20%

Assim, com base na média dos valores 01 e 02, o avaliador adota o valor de:
R$ 1.512,19 (mil quinhentos e doze reais e dezenove centavos)

10 AVALIAGAO FINAL
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Levamos em consideracdo para determinagao do valor de aluguel mensal do

imével, ampla pesquisa no mercado imobilidrio, tendo sido feito os tratamentos

estatisticos considerados adequados para o fim.
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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

o

valor para fins locaticios, no valor final arredondado de: R$ 1.500,00 (mill’e\"‘/zu

guinhentos 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, ndo fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observacoes 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, especificagdo de materiais,
elou deficiéncia de manutencdo, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional,
sobre a andlise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde nao foi possivel

executar a Vistoria.

12 LEGISLAGAO

12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacéo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Cédigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protecédo contratual
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
da legislacdo 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 fiscalizagao e,

consequentemente, a punigédo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
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13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagéo da unidade
habitacional situada na Rua José de Alencar, N° 868, Centro, Aracati-CE, atestamos que
a unidade esta com o aspecto proprio de conservagdo com manutenc¢ao periodica, no que
diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagbes complementares.
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 imével em seu valor real de

locagao, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadoldgica na regiao.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em
13 (treze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um s¢ lado,

inclusive anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentag¢ao do Imovel.

Aracati, 19 de julho de 2021.

i
Fabscﬁ&’\:dc}\eira Rodrigues
ing.® Civil
CREA/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829
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Figura 2 — Sala grande

L — e =

Figura 3 - Sala Pequena
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Gabinete.
OBJETO: Imével situado na Rua José de Alencar, n2 868, Centro — Aracati— CE.

OBIJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo.
DATA BASE: julho de 2021.
DATA DA VISITA: 13/07/2021
DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 140,00m?
2) cOMODOS: O imdvel é composto por pavimento térreo e superior, sendo apenas o pavimento térreo incluso
neste laudo de avaliacio, possuindo uma drea de 140,00 m*. O pavimento é concebido por 01 {um) sala grande, 02

{dois) salas pequenas e 02 (dois) banheiros.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM BrecuLar BOM COTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM ESTADO REGULAR DE CONSERVACAO.

b) ESQUADRIAS:  [JRUIM CIREGULAR Weom Co6TIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAQ - FUNCIONALIDADE E PINTURA.

c) PORTAS: CIRUIM [JREGULAR Beowm CJOTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAQ - FUNCIONALIDADE E PINTURA,

d) FECHADURAS: CIRUIM Wrecuiar C18OM OOTIMO

DESCRICAQ: APRESENTAM ESTADO REGULAR DE CONSERVACAQ — FUNCIONALIDADE PARCIAL EM ALGUMAS

FECHADURAS.

e) PINTURA: CIRUIM Brecuiar 1BOM 6TIMO
o DASPAREDES:  LIRUIM Brecuiar [1BOM C16TIMO
+  DASESQUADRIAS: CIRUIM Brecuiar C1BOM OGTIMO
«  DAS PORTAS: CIRUIM Wrecuiar C1BOM OATIMO

DESCRIGAO: ESTAQ EM ESTADO REGULAR DE CONSERVACAQ — PINTURA COM DESGATE SUPERFICIAL.

f) COBERTURA: CIRUIM [JREGULAR C1BOM CJOTIMO
e TELHA: CIRUIM JREGULAR C1BOM CIATIMO
e  MADEIRAMENTOS: [IRUIM CIREGULAR C1BOM 1OTIMO
e LAJES: CIRUIM CIREGULAR C1BOM oTIMO

DESCRIGAQ: NAQ FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA.

2) INTERIOR:

www. aracati.ce gov.br




a) PAREDES:

DESCRICAD: ALVENARIAS APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAQ SEM DESTACAMENTOS E COM DESGASTE

AZULEIOS: CIRUIM
ALVENARI LIRUIM
OUTRAS: LIRUIM

CIREGULAR
CIREGULAR
[JREGULAR

CBom

HWeom

[IBOM

C1OTIMO
JATIMO
C16TIMO

B RUBRICA
A9

SUPERFICIAL.
b) PISOS:
. PAVIFLEX: CIRUIM
. PLURIGOMA: CIRUIM
. TACO: CIRUIM
o CARPETE: CIRUIM
L QUTROS: CIRUIM

DESCRICAO: PISO APRESENTA ESTADO REGULAR DE CONSERVACAQ SEM DESTACAMENTOS E COM DESGASTE

[IREGULAR
LIREGULAR
LIREGULAR

Wrecuiar

CJBOM
LIBOM
[1BoMm
C/BOM
ClsoMm

1anmo
CoTIMO
C1OTIMO
LOTIMO
JatMo

SUPERFICIAL.

c) TETOS:

DESCRICAQ: ESTAQ EM BOM ESTADO DE CONSERVACAQ — RECEM PINTADA, POREM SEM ACABAMENTO.

PINTURA: LIRUIM

CIREGULAR

Hsom

OTIMO

d} INSTALACOES ELETRICAS:

ENTRADA: CIRUIM
SUBESTAGAO: CIRUIM
DISTRIBUIDOR GERAL: [IRUIM
DISTR. BAIXA TENSAQ: LIRUIM

TOMADAS: [JRUIM
INTERRUPTORES: CIRUIM
ESPELHOS: CIRUIM
ILUMINACAQ: LIRUIM

[JREGULAR
CIREGULAR
CJREGULAR
CIREGULAR
[JREGULAR
CJREGULAR
CJREGULAR
_IREGULAR

Cisom
[1BOM
[1BOM
[1BOM
1BOM
C1som
Clgom
[1soM

CJOTIMO
JOTIMO
C16TIMO
COTIMO
LJoTIMO

CJoTMo
OoTIMo
OTIMO

DESCRICAO: PONTOS ELETRICOS EM BOM ESTADO DE CONSERVACAO — LIGACAO MONOFASICA.

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

DESCRIGAO: AS INSTALACOES HIDRAULICAS ESTAO EM ESTADO REGULAR DE CONSERVACAO, FUNCIONALIDADES

PECAS SANITARIAS: [IRUIM
TORNEIRAS: CRUIM
PIAS: LIRUIM
RALOS ESIFOES:  [JRUIM
BASCULANTES:  [IRUIM
CISTERNA: CTRUIM
CAIXA-D’AGUA:  CIRUIM
VAZAMENTOS INFILTRAGCOES:

Wrecuiar
Wrecuiar
ERreGULAR
CIREGULAR
CIREGULAR
[IREGULAR
CIREGULAR
CIsim

C18OM
C1soMm
C1BOM
C1BOM
CIBOM
CIBOM
oM

B o

LéTIMO
Lonmo
C1OTIMO
CJOTIMO
CoTIMO
JATIMO
JOTIMO

NAS PECAS HIDRAULICAS.

f) INSTALAGOES TELEFONICAS:

PONTOS TELEFONICOS:

CIsim

Bio
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DESCRICAO:

g) JANELAS: CIRUIM CIREGULAR Wsom C6TIMO

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: [CJRUIM .REGULAR LIBOM CJOTIMO

DESCRICAO: AUSENCIA DE ALGUMAS FECHADURAS E TRINCOS.

i) CHAVES RECEBIDAS: CIENTRADAS [IPORTAS INTERNAS

DESCRICAQ: PENDENTE ALGUMAS CHAVES.

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAO: CIRUIM [JREGULAR BE:omv CJOTIMO

DESCRICAO: AREA EXTERNA EM BOAS CONDICOES.

b) GRADES E MUROS:  LIRUIM CIREGULAR Weom C6TIMO

DESCRICAO: MURQO EXTERNO EM AZULEJOS COM ESTADO REGULAR DE CONSERVACAQ.

4) PLANTA DO IMOVEL: mEY Bvio
e ARQUITERURA: [Isim CINAO
o INSTALACGES ELETRICAS: CIsiM CINAO
o INSTALAGOES HIDROSANITARIAS: Osim CINAO
e INSTALAGOES TELEFONICAS: Dsiv CINAO

Aracati-CE, 19 de julho de 2021.

ANG\ VN

Fab n\&c&c‘lrigues
Eng.® Civil

CREA/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829




Anotacéo de Responsabilidade Técnica -~ ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceard

1. Responsavel Técnico
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ART OBRA / SERVICO
N° CE20210828095

CREA-CE

NG
!

INICIAL /%

FABSON MOREIRA RODRIGUES
Titulo profigsional: ENGENHEIRO CIVIL

2. Dados do Contrato

RNP: 0615694500
Registro: 323994CE

Contratante: MUNICIPIO DE ARACATI
RUA RUA CORONEL ALEXANZITO
Complemento: CASA

Cidade: Aracati

Contrato: Ndo especificado Celebrado em: 19/07/2021
Valor: R$ 1.500,00
Agdo Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

CPFI/CNP.J: 07.684.756/0001-46
Ne: 1272
Balrro: FARIAS BRITO

UF: CE CEP: 62800000

Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Piblico

RUA José de Alencar

Complemento;

Cidade: ARACATI

Data de Inicio: 198/07/2021

Finalidade: Comercial

Proprietario. Adonias Gomes Barbosa

4. Atividade Técnica

Previséo de término: 12/07/2022

N® 874
Bairro: Centro
UF: CE CEP: 62800000

Coordenadas Geograficas: -4.570178, -37.775344

Cadigo: Ndo Especificado
CPFICNPJ: 284,379.773-04

15 - Elaboragao

9 - Avaliagao > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICACOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS

Quantidade
140,00

Unidade
ma2

Apés a concluséo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observagod

AVALIAGAO DE LOCAGAO DE IMOVEL PELO METODO EVOLUTIVO. IMOVEL SITUADO NA RUA JOSE DE ALENCAR, 868, CENTRO,

ARACATI/CE. Pedido: GABINETE.

6. Declaragbes

7. Entidade de Classe

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE)

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informages acima

Doacoq( | 23  de_Jurho de SO
Local data MUNICIPIO DE ARACATI - CNP.J: D7.684.756/0001-46
9. Infor

* A ART é valida somente quando quitada, mediante apresentagdo do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor

Valor da ART: RS 88,78 Registrada em: 27/07/2021

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: hitps://crea-ce.sitac.com.br/publicol, com a chave: x3ZcC

www.creace,org.br
Tel: (85) 3453-5800

Valor pago: RS 88,78

MNosso Numero; 8214813174

Impresse em: 28/07/2021 as 10:11:01 por: | ip: 186,249,178.49

CREA-CE

Conssbio Regional de Enganhana
& Agronomin oo Ceard

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




