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SOLICITANTE: Secretaria de Administragao do Aracati.

OBJETO: Rua Santos Dument n° 905, Bairro Farias Brito Aracati-CE. )
OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagao. < 03
DATA BASE: Janeiro de 2022. = ]

1 INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagdo do

mavel localizado na Rua Santos Dumont n® 805, Bairro Farias Brito, Aracati-CE.
2 COND!COES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborade em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagéo de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis
Urbanos) da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Filipe de
Oliveira do Amor Divine, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061564432-5. ¢ Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART) N © CE20220919675, em Anexo. A eficacia da legislagdo
em vigor, Leis 5.194/66 ¢ 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica), Lei n® 6.498/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

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

Para a avaliacdo do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imoveis urbancs especiais. E um método analitico que consiste na
chtengao do valor do imovel por meio do calculo direto ou indirelo dos valores do terreno e
das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com o

emprego do fator de comercializagio.
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

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

cbservados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais comao:
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» Glossario de Terminologia Basica aplicavel & Engenharia de Avaliagbes e Pericias dlé
IBAPE/ SP;

» Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP:

* Lei Federal n° 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, e da outras providéncias:

= Resolugdo n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuigbes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo:

» Orientagdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdc Predial e Auditoria Técnica
Predial; '

« Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificacfes- DT 003/2014 Instituto de
Engenharia;

» Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificacdes- DT 005/14:

» Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecgéo Predial;

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

« NBR 14653-2 Avaliacao de Bens (Iméveis Urbanos):

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observéncia dos postulados constantes dos Codigos
de Etica Profissional do CONFEA, Consalho 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 investigacoes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasoes, hipotecas, superposigbes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo

cesta avaliagéo.
2.4, No Laudo de Avaliagé@o apresentado presume-se que as dimensfes constantes das

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

subentende-se que as informacgdes fornecidas por terceiros sdo confiaveis,
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5.5 - Todas as opinides, analises e conclustes emitidas neste laudo, foram baseada__s n
informagoes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informagoes prestadas por terceiros.

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

informagbes corretas,
6 DESCRICAO DO IMOVEL;

Trata-se de um imdvel, tipo Galpéo classificado como comercial situado na Rua
Santos Dumont, n® 905, bairro Farias Brito, Aracati-CE. O imével é composto por pavimento

térreo, totalizando uma drea de 103,22 m?
7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imovel é localizado em rua paralela ao Centro Histérico de Aracati, onde
compreende a area historica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceara, composto
por ruas & monumentos arguitetonicos da época dos séculos XVII, XIX e XX. O conjunto
arquitetonico passou a ser considerado patrimdnio nacional, sendo tombado pelo Instituto
do Patriménio Historico e Artistico Naciona! (IPHAN) em abril de 2000,

Tambem, & uma area onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados
lipos de Comércio, Bancos, Posios de Gasclina, Farmicias, Restaurantes. Bares e
Rodoviaria.

A infraestrutura da regiso dispoe de pavimentagdo em pedra tosca, agua.

internel, energia e telefonia,
8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagdes obtidas na documentagidc apresentada e medidas

aferidas in loco, o imovel possui en sua totalidade uma area de:

Area de construgio: 103,22 m

Arca do terreno; 103,22 m*,

9 CALCULO DE AVALIAGCAO: @,
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Dados

Tempo de construgao: 6 meses
Tempo de comercializagdo: 6 meses

Area do terreno: 103,22 m>.

Area de construgao: 103,22 m?

. (Pav.
Area equivalente: 103,22 m? X 100 = 10322m? Térreo)
(Area eq
) = 103,22 m? total)
[ Valor do terreno: RS 700/ m? PESQUISA DE MERCADO

Valor da construcdo: R$1708,40/m*  CUB PADRAO ALTO

Custo do terreno: R$ 700/ 1111_ x 103,22 m? R$ 72.254,00

Custo total direto da
construcao: R$ 170840/ m* x 103,22 m?

R$176.341,05 Custo direto

Taxas :
Taxa de lucro da construtora: 10%
Taxa de administracao: 10%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses)éde  10,00%

Calculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de
_ | administragéo x taxa financeira BDI = 1,10  «x 1,10  x 1,10
L BDI= 134

Custo total da construgao:
Usando a depreciagio para o R5236.297,01
imavel usado, temos:
Vida til 70 anos
Idade da edificagdo 25 anos
Estado de conservagdo  Regular

Idade em % da vida referencial: 35 %

K= 0,777
Foc = 0,8216

Custo total da construgao depreciada: RS 194.141,62
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Custo total do empreendimento: RS 266.395,62

Custos para o valor de venda 5 i

P W
Juros sobre o capital do terreno: T ’ {’/?’ 4 1
Taxa: 6% a.a ' s
Tempo: 12 meses S

Valor: R572.25400 «x 0,06
Valor juros: R$ 4.335,24

Juros sobre o capital construgio: _ '

Taxa: 8% aa
Tempo: € meses
Valor: RS 194.141,62 x 0,04
Valor juros: RS 7.765,66

Somando-se temos:

Custo do terreno: R$ 72.254,00 "gm_”-l .
Custo da construgéo: R$ 194.141,62

R$ 278.496,52
| Juros lerreno; RS 4.335,24
Juros construgéo: RS 7.765,66 R ———
Valor da venda RS$ 278.496,52 _ o ‘
Valor 01 - Locagéo . s
Litilizando a taxa de remuneragdo usal de 5% RS |
&.a, lemos o valor de locagdo de: 278.496,52 |
R%
1.160,40
{ mensal

Minimo RS 870,30

RS 1 A50,50
Maximo |

Faiza de max, & min. = 20% B |

Assim o avaliador adota o valor de:
RS 1.500,00 (mil e setecentos reais)

10 AVALIACAO FINAL
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Levamos em consideracdo para determinagdo do valor de aluguel mensal do
movel, ampla pesquisa no mercado imobilidrio, tendo sido feito os tratamentos estat@sﬁms
considerados adequados para o fim. SR K‘-f?

O perito tem liberdade para determinar o valor unitério dentro do ca’r‘hpn-k&
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$ 1.500,00 (mil e quinhentos
reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sdo os Responsdveis (inica e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, nio fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observagoes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nédo forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificacdo de materiais, elou
deficiéncia de manutengé@o, 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, componenles, subsistemas e locais onde nao foi possivel executar

a Vistoria.
i2 LEGISLAQEG

12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgagédo da Lei n® 8.078/90, que instituiu o Cddigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protegéo contratual e
legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
ca legislagdo em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART
(-ermo escrito de garantia), Lei n® 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

consequentemente, a punicdo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
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Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagdo dd'ﬁmévié

13 CONCLUSAO

localizado Rua Santos Dumont, n® 905, Bairro Farias Brito, Aracati-CE, atestarﬁdé q
unidade esta com o aspecto proprio de conservagdo com manutengao periddica, no gue diz
respeito a pintura, esquadrias, revestimento cerdmico e instalacdes complementares. O
estado atual do imovel pode ser mais bem representado com o auxilio do checklist e
relatorio fotografico, apresentados em anexo.

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

locagdo, com base nos levantamentos obtides por pesquisa mercadolégica na regido.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrade o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 9
(nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um so lado,

inclusive anexos, bem como, Checklist de Vistoria e Documentagio do Imével.

Aracati, 13 de janeiro de 2022.

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng." Civil
CREA/CE 061564432-5
(085) 0 Y854-2521
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FPREFEITURA DO

ARACATI

A5 PISSOAR HM PRIMEIHD LUGAR

Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito ;
Cep: 62800-000 = Aracati - GE, Brasil |
Contato: +55 (88) 3421.2789 |

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Administragao,

OBJETO: Rua Santos Dumant, N2 905, bairro Farias Brito — Aracati — CE

OBIETIVO: Determinagdo do atual valor de locagio.
DATA BASE: Janeire de 2022,

DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 103,22 m?
2) COMODOS: Trata-se de um imove!, 1ipo residéncia u

nifamiliar situado na Rua Santos Dumont, N2 905, bairro

Farlas Brito Aracati CE. O Imdvel é composto por pavimento térreo, totalizando uma drea de 103,22 m?

ESTADD DO IMOVEL

1) EXTERIOR:

a) PAREDES: CIRUIN DREGULAR

DESCRIGAD: MANUTENGAD PERIODICA

b) ESQUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR

DESCRICAO: MANUTENCAD PERIODICA,

¢} PORTAS: CIRUIM OREGULAR

DESCRICAD: MANUTENCAD PERIODICA.

d) FECHADURAS: CIRLIM CIREGULAR

DESCRICAD: MANUTENCAC PERIODICA.

) PINTURA: CIRUIM CIREGULAR
*  DAS PAREDES: CIruiv CIREGULAR
= DAS ESQUADRIAS: IRUIM CIREGLULAR
= [AS FORTAS: CIRUIM CREGULAR

DESCRICAD: MANUTENCAD PERIODICA.

f] COBERTURA: CIRUINA COREGULAR
¢« TCLHA: CIrum CIREGULAR
«  MADEIRAMENTOS:  CIRUIM CIREGULAR
s LAJES: CIRUIM CIREGULAR

CIgom cammo
CIpom Clamimo
Claom DoTimo
Ceom CamMo
Clpom CoTimMo
CBOM Oonmo
Caom aammMo
Claom OomMo
CIeom OoTiMo
CIROM dommo
CBom Canmo
Caom O6TIvO

DESCRICAD: NAD FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESIA.

©
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v PREFEITURA DO :
d ' Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito |
I\ ARACATI Cop: 62800-000 » Aracati - CE, Brasil |
~ IO Ak PESSOAS IM PIREMEIHE LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2788
= ;—-_.'“"_
a) PAREDES;

= AZULEIOS: CIRLIN [CIREGULAR Oaom ooTiMo

*  ALVENARI CIRUIM drRecuLAR Osom d6TIMO

s OUTRAS: CIRUIM EREGULAR Clsom 6TIMO

DESCRICAD: MANUTENCAC PERIDDICA.

b} PISOS;
= PAVIFLEX: CIRLIM [IREGULAR CIaom Oommo
«  PLURIGOMA: CIRUIM [CIREGULAR Osom OdTimo
= TACO: CIRUIM CIREGLILAR Cleom DoTiMo
= CARPETE: CIRUIM LIREGULAR Cleom CaTIMG
«  OUTROS: Elruim JREGULAR Caom oo

NESCAICAD: MANUTENCAC PERICDICA,

¢} TETOS:
. PINTURA: CIRLIM [CIREGLLAR CJBom COTIMD

RESCRICAD: MANUTENCAD PERID DICA,.

d) INSTALACOES ELETRICAS:

*  ENTRADA: CIRUIM ClrecuLAR CIBOM CéTIMo
«  SUBESTACAOD: CIRUIM CIREGULAR Osom CGTIMG
*  DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM CIREGULAR CIsom Oommo
»  DISTR. BAIXA TENSAO: CIRUIM CIREGULAR Ceom CéTivMa
= TOMADAS: CIRUIM EIREGULAR CBOM COTIMG

s INTERRUPTORES; CIRUIM EIREGULAR Claom CIOTIMO
o ESPELHOS: CIRUIM CIREGULAR CsoMm CIOTIMO
*  ILUMINAGAD: CIRUIM EREGULAR CBom OoTimo

DESCAICAD: MANUTENCAC PERIDDICA.

&) INSTALAGOES HIDROSANITARIO:

*  PECAS SANITARIAS: CIRUIM LIREGULAR mf:Talr] oo
*»  TORNEIRAS: CIRLIMA CIREGULAR Cleom CoTiMo
»  PIAS: CIRUIM CIREGULAR Ceom JoTIMo
o RALOSESIFOES:  [JRUIM CIREGULAR CeBom CIaTIMvG
*  BASCULANTES:  CIRUIM CREGULAR CIBOM CioTiMo
= CISTERNA: CIRUIM COREGULAR Ceom CIATIMD
o CAXADAGUA:  CIRUIM CIREGULAR CIa0m ClaTimo
= VAZAMENTOS INFILTRACOES: 51 ONAD

DESCRIGAD: NA SSIVEL VERIFICAR. @

) INSTALAGOES TELEFONICAS:

www . aracatl ce.govibr
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§ a="
::Q.; : ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito ’ - ¥

Cep: G2800-000 » Aracali - CE, Brasil
LT oA i PRIMENRG LUGAR Contato: +55 (88) 34212780 |

*  PONTOS TELEFONICOS: Clsim CINAD
DESCRICAQ: NAQ FOI OBSERVADD

DESCRICAD:

g) JANELAS: CIRUIM BREGULAR CIBOM Oammio

DESCRICAD: MANUTENCAQ PERIODICA.

h) FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM OrecuLar Clnom déTivo

DESCRICAD: MANUTENCAQ PERIODICA,

i} CHAVES RECERBIDAS: Bentrapas CIPORTAS INTERNAS
DESCRIGAD: RECEDIDAS PARA A AVALIACEQ,

3) AREA EXTERNA:

) URBANIZACAD: CIRUIM CIREGULAR Cloom OoTmo

DESCRICAD: MANUTENCAO PERIODICA

b} GRADES E MURQOS: CIRUIM CIREGUIAR Cleam CaTivo
DESCRICAC: MANUTENCED PERIQDICA,
4) PLANTA DO IMOVEL: Isim BNao

s ARGUITERURA: CJsim CinAo

= INSTALACOES ELETRICAS: st OnAo

*  INSTALACOES HIDROSANITATIAS: CIsim CInAo

*  INSTALACOES TELEFOMNICAS: st CnAo

F-I L;n.-.- L,.__ OQ:.#M :Lu L"'_ Q—-‘
Filipe de Oliveira do Amor Diving
Eng.* Civil
CREA/CE n® 061564432-5
(U85} 9 9854 252

Aracati-CE,

o wWww. aratat]ice. gov.br
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Anctacdo de Responsabilidade Técnica - ART . SERV
Lei n® 6.498, :ﬁe 7 de dezembro de 1977 CREA"'CE A:;r 3::;;2;:] BT; El?csu

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara

INICIAL
'
1. Responsiavel Técnice Lo
FILIPE DOE OLIVEIRA DO AMOR DIVING :I =
Titulo profissional.  ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0615644325 -
Registro: 323681CE |
2. Dados do Contralo
Confratante: Municipio de Aracat| CPRCNR): 07.684.756/0001-45
RUA Santos Dumont MN% 1146
Complamanta Balrro! Centre
Cizade: ARACATI UF: cE CEP: 62800000
ART Vinculada: CE20180585019
Coenfrato. Nao especificade Celabrado em:
Valor RS 1.500,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Dlrelto Publico

Acdo Instilucional: NENHUMA - NAD CPTANTE

— 3 Dados da CbrafServigo

RUA Santos Dumant M" 80§

Complermanto; Bairro: Farias Brita

Cidade: AHACATI UF: CE CEP: 62800000

Data de Infcia: 12/01/2022 Pravisda de 1érming: 12/01/2023 Crordonadas Geogréficas: -4.5667080, 37774354

Finafidade: Cadastral Cidign: Nio Especiflcado

Troprietdrio: Armando Joss Pinhoiro Praga CPFICNPJ: 318.806.303-20

4 Alividade Técnlca

16 - Execugdo Cuantidade Unidade

11 - Coleta ¢o dades > CONSTRUCAD CIVIL » EDIF ICAGOES > #1.1.0 - DE IMOVEIS 103,22 m2

Apis a conclusdo das athvdades thcnicas o profissional deve proceder & balxa desta ART
5. Observaghos
AVALIACAD DE LOCACAD DE IMOVEL URBAND FELD METODO EVOLUTIVD. Imdived situade na Rua Sanlas Dumont n* 805, Balmo Farias Brifo,
na Municipio de Aracatl-CE SOLICITANTE: Secretdria Administragio

. Declaragdes -

= Oeclam que astou cumprinde as regras de acessibilidads Previsiang n&s normas éonices da ABNT, na legislacao especifica & no decrota a,
520642004,

7. Entidado de Classe
MZNHUMA - NAD OPTANTE

8, Assinaturas 'r.n{,.nn-r L@me IL-v '-{*—’ (D-‘__

Declary sarem verdadeiras as Infermacdas acima FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVING - CPF! 048,183 73500
de _.de - .
Local fata Municipio de Aracati - GNP Y GE4. 758000145
— B nformagées
" AART & vilida eamante quande qauilada, medianie Apresentagia do comorovanta de Fagamania ou confardncia no site da Craa.
10, Valor
Valar da ART: RS 88,78 Reglstrada om:  14/01/2022 Valor poga: R$ 88,75 Mosso Mimero: B215100202

Amutaniicidade desta ART pade ser varllicaca em; hitpa-ferna-cn sfias ComLbHEsiblice!, com & chave: 5004y
Impresso env 240147027 i 150617 por | fp: 1800927 .35 210

- a
W, Ere e, o by faleconpeen@oraace, org b m CREA..CE E} : -

Tal: (ES) 3453-5a60 Fax! (88} 3453-8804 Comahe g et da Cugeebarts
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