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SOLICITANTE: SEPLAD.
OBJETO: Imdvel sito na Av. Dragdo do Mar, N° 1030, Varzea da Matriz — Aracati — CE.
OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagao.
DATA BASE: junho de 2022.

1 INTRODUGAO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagdo do
imovel, situado na Av. Dragao do Mar, N° 1030, bairro Centro — Aracati — CE, visando

acomodar a Garagem dos Automéveis da Prefeitura Municipal do Aracati.

2 CONDIGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagéo 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 (Associagéo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o metodo
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 eficacia da legislagdo em vigor, Leis
5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotag&o de Responsabilidade
Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e, consequentemente, a

punicdo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Conforme recomendacdes da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), especificamente as normas técnicas de avaliagoes NBR 14.653-1 (Avaliagéo de
Bens) e NBR 14.653-2 (Avaliagdo de Iméveis Urbanos).

A metodologia utilizada nos procedimentos avaliatorios do bem imovel consiste

na aplicagdo do Método Evolutivo.
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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 como:

o Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do
IBAPE/ SP;

« Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

o Lei Federal n° 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissoes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

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

o Orientagdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Tecnica
Predial;

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

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

« Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegéo Predial;

« NBR 14653-1 Avaliacdo de Bens (Procedimentos Gerais);

o NBR 14653-2 Avaliagdo de Bens (Iméveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
1. O Laudo foi elaborado com estrita observéncia dos postulados constantes dos Caédigos
de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

2 O avaliador assume a responsabilidade sobre a materia de Engenharia estabelecida

em Leis, Cédigos ou regulamentos proprios.
3 Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,

invasoes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo

desta avaliagéao.
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4. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensdes constantes das

documentacdes oferecidas estdo corretas e que O titulo de propriedade € bom:k\"-'

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

5 - Todas as opinides, analises e conclusoes emitidas neste laudo, foram baseadas nas

informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se

como verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

6 - Partimos do principio de que toda documentagéo apresentada encontra-se com

informacodes corretas.

6 DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imdvel, tipo galpéo industrial situado na Av. Dragao do Mar, N°
1030, Varzea da Matriz, Aracati-Ce. O imovel composto por um amplo espago com
galpdo. O imével também contempla uma casa, com 02 quartos, 02, banheiros, 01 sala,

01 varanda.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imével é localizado no Centro Histérico de Aracati, onde compreende a
Area histérica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceara, composto por ruas e
monumentos arquitetonicos da época dos séculos XVII, XIX e XX. O conjunto
arquiteténico passou a ser considerado patrimdnio nacional, sendo tombado pelo Instituto
do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

Também, é uma darea onde tem comercio ativo, composta por Lojas de
variados tipos de seguimentos comerciais, Bancos, Postos de Gasolina, Farmacias,

Hospitais, Restaurantes e Bares.
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7 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagdes obtidas na documentacao apresentada e medidas

aferidas in loco, o imével possui em sua totalidade uma area de:
Area do Imovel: 4.837,71 m2.

8 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados

Tempo de construgdo:
Tempo de comercializagao:

Area do térreno:
Area de
construgao:

Area equivalente:

Valor do terreno:
Valor da
construgao:

Custo do terreno:

Custo total direto da construgdo:

Taxas

Taxa de lucro da construtora:

Taxa de administragdo:

Taxa financeira:

6 meses
6 meses

4837,71 m?

499.2 m?
71,2 m?
428, m?

R$ 200,00 / m?
R$ 1147,80/
m?

R$ 200,00/ m?

RS 114780/
mZ

5%

5%

10% a.a

X

1,00 71,2 m* (Pav. Térreo)
0,75 = 321, m* (Galpédo)
392,2 m? (Area eq total)

(CUB PADRAO BAIXO -

R1)
4837,71 RS
m? = 967.542,00
392,2 R§
m? = 450.167,16
R$ 1% ( Fundagdes
+ 4.501,67 simples)
RS 3% (Servigos
13.505,01 especiais)
RS
= 468.173,85
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para o exemplo temos 6 meses, entdo a taxa ¢ de 5,00%

Cilculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de administragdo x taxa
financeira

BDI= 1,05 x 1,05 x 1,05
BDI = 1,16

R$
Custo total da construgdo: 543.081,67

Usando a depreciagdo para o imovel usado, temos:

Vida util 60 anos
Id?qe d'{ 35 anos
edificacdo
Estado ) de Regular - ¢
conservagao
K
Idade em % da vida referencial: 0,58 = 0,528
Foc = 0,622
Custo total da construgio RS
depreciada: 337.796,79
RS
Custo total do empreendimento: 1.305.338,79
Custos para o valor de venda
Juros sobre o capital do terreno:
Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
RS
Valor: 967.542,00 X 0,06
RS
Valor juros: 58.052,52

Juros sobre o capital construgao:
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Taxa: 10% a.a
Tempo: 6 meses
RS
Valor: 337.796,79 X 0,05
RS
Valor juros: 16.889,84
Somando-se
temos:
RS
Custo do terreno:  967.542,00
Custo da RS
construgao: 337.796,79 RS
RS 1.380.281,15
Juros terreno: 58.052,52
RS
Juros construgio: 16.889,84
RS

Valor da venda =

Valor da venda

1.380.281.15

1,00

R$
1.380.281,15

~> (Considerendo Venda Direta. Sem Comissdo

de Venda.

Conclui-se portanto que o valor do imovel de
residencia unifamiliar:

com aproxidamente 108,08m? de area construida.

Utilizando a taxa de aluguel mensal de 0,05, por

de locagio de:
RS
5.751,17

10 AVALIAGAO FINAL

Levamos em con

imével, ampla pesquisa no mercado imobiliario,

RS

1.380.281,15

ano, temos o valor

sideracdo para determinagao do valor de aluguel mensal do

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 para baixo de: R$ 5.500,00.

Pagina | 7




11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais s&o os Responsaveis Unica e exclusivamente pelo escopo e

pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, nao fora disponibililéécjd i
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observacgoes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao
forem saneadas pelo responsavel legal da edificagéo, bem como por qualquer anomalia
ou falha decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificacéo de materiais,
elou deficiéncia de manutencéo, 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 néo foi possivel

executar a Vistoria.
12 LEGISLAGAO
12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgagéo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protegao 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 fiscalizagao e,

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

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagdo do Imovel
numero 1030 na Av. Dragdo do Mar, Varzea da Matriz, Aracati/CE, atestamos que a
unidade esta com o aspecto proprio de conservagdo com falta de manutengao periddica,
no que diz respeito & pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagbes
complementares. O estado atual do imével pode ser mais bem representado com o auxilio

do check list e relatorio fotografico, apresentados em anexo.
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Este laudo tem como principal objetivo, Avaliar o imoével em seu valor real de

locagdo, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadoldgica na regiao.

14 ENCERRAMENTO

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

inclusive anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentacéo do Imaével.

Fortaleza, 02 de junho de 2022.
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Fotografia 05 — Area do Imovel.
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Fotografia 06 — Area do Imovel.
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Fotografia 07 — Galpéo. Fotografia 08 — Area do imével.

Fotografia 07 — Galp&o. Fotografia 08 — Area do imovel.
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Seplad.

OBJETO: Imével situado na Av. Dragdo do Mar, N@ 1030, varzea — Aracati — CE.
OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo.

DATA BASE: JUNHO de 2022,

DESCRICAO DO IMOVEL
1) AREA: 4.837,71 m’
2) cOBMODOS: 0 imével é composto por um amplo espago com galpdo. 0 imével também contempla uma casa,
com 02 quartos, 02, banheiros, 01 sala, 01 varanda. Com amplo galpdo, e descampado.

ESTADO DO IMOVEL
1) EXTERIOR:

a) PAREDES: CRUIM CIREGULAR C1BOM QoTIMOo
DESCRICAO: APRESENTA ASPECTO PROPRIO DE CONSERVACAO.

b) ESQUADRIAS: CIRUIM [JREGULAR C1BOM OOTIMO

DESCRICAO: PORTAS EM BOM ESTADQ DE CONSERVACAO.

c) PORTAS: ORUIM CREGULAR C1BOM O6TIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

d) FECHADURAS: CJRUIM CJREGULAR CBOM OOoTIMO

DESCRICAQ: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO

e) PINTURA: CRUIM [CJREGULAR CJBOM oTIMO
o  DAS PAREDES: CRUIM CJREGULAR ClsoMm OoTIMO
e DAS ESQUADRIAS: CIRUIM [JREGULAR BOM Oo6TIMO
e DASPORTAS: CORUIM [JREGULAR CiBOM O4éTIMO

DESCRICAQ: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAOQ.

f) COBERTURA: CIRUIM [CJREGULAR 1BOM O6TIMO
e TELHA: CIRUIM CIREGULAR JBOM O46TIMO
e MADEIRAMENTOS: CIRUIM CJREGULAR 1BOM O6TIMO
o LAJES: CORUIM CJREGULAR OsoOM OOTIMO

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

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
e  AZULEIOS: COJRUIM CJREGULAR ZIROM OTIMO
e  ALVENARI CJRUIM JREGULAR 0som DOTIMO



nrn

10. Valor
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g Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART = E ART OBRA / SERVICO
1,:._-,,'3" Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 ﬁREA C . N° CE20220996813

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara

INICIAL
)

1. Responsavel Técnico o
FABSON MOREIRA RODRIGUES > F '\/ s
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0615694500 1t—-. > |

Registro: 323994CE \\Lﬁ} I j‘

2, Dados do Contrato \Z f v
Contratante: MUNICIPIO DE ARACATI CPF/CNPJ: 07.684.756/0001-46——

RUA RUA CORONEL ALEXANZITO N%, 1272
Complemento: CASA Bairro: FARIAS BRITO
Cidade: Aracati UF: CE CEP; 62800000
ART Vinculada: CE20170199191
Contrato: Nao especificado Celebrado em;
Valor: R$ 5.500,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Piblico

Acéo Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

AVENIDA DRAGAO DO MAR Ne: 1030
Complemento: TERRENO Bairro: VARZEA DA MATRIZ
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Inicio: 02/06/2022 Previsdo de término: 02/10/2022 Coordenadas Geogréaficas: -4.564073, -37.762517
Finalidade: Outro Codigo: Nao Especificado
Proprietario: JOSIVANIA ROCHA JOSINO DE SOUZA CPF/CNPJ: 260.426.493-53
4, Atividade Técnica
16 - Execugdo Quantidade Unidade
9 - Avaliagdo > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 1,00 un

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Observagoes

AVALIAGCAO DE LOCAGAO PELO METODO EVOLUTIVO DE UM IMOVEL SITUADO NA AVENIDA DRAGAO DO MAR, AFIM DE LOCAR A
GARAGEM MUNICIPAL.

6. Declaragdes

7. Entidade de Classe
NENHUMA - NAD OPTANTE

B. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

\ de de
Local data MUNICIPIO DE ARACATI - CNPJ: 07.664.756/0001-46

9, Informagdes

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

Valor da ART: RS 88,78 Registrada em: 02/06/2022 Valor pago: R$ 88,78 Nosso Numero: 8215421363

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: hitps:/icrea-ce sitac.com.bripublico/, com a chave: D40Dy3
Impresso ern: 03/06/2022 as 02:49:22 por: | Ip: 189.127.35.210
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