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SOLICITANTE: Secretaria de Educagao.

OBJETO: Rua Joaquim Ponciano, N° 766, Nossa Senhora de Fatima, Aracati-CE. |
OBJETIVO: Determinagéo do atual valor de locagao. ._ @5 })
DATA BASE: Junho de 2022. = /}/

1 INTRODUGAO:

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

imovel situado na Rua Joaguim Ponciano, N° 766, Nossa Senhora de Fatima, Aracati-CE.
2 CONDIGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagao foi elaborado em conformidade com a NBR
14653 — Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos) da ABNT (Associacao 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 Divino, Engenheiro Civil, CREA/CE N° 061564432-5, € Assinatura de
Responsabilidade Técnica em Anexo. A eficacia da legislagao em vigor, Leis 5.194/66 €
8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotagéo de Responsabilidade Técnica),
Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e, consequentemente, a punigdo dos

maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Para a avaliagao do aluguel do imével foi utilizado o método Evolutivo € preferencial
para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na obtengao
do valor do imével por meio do calculo direto ou indireto dos valores do terreno € das
benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com 0 emprego

do fator de comercializagao.
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atividade de elaboracdo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram
observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como:

&
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Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagoes e Pericias,,.d’éﬂ.'-'
/'-\

Ay )

IBAPE/ SP; {5 Fis (Uzl
Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP; \\ )/ ]
Lei Federal n°® 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissoes de Engenhéffm\,

Arquiteto Engenheiro-Agrénomo, € da outras providéncias;

Resolugao n° 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agronomos;
Orientacdo Técnica 0T003/2015 IBRAENG- Inspegdo Predial e Auditoria Técnica
Predial;

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

Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificagoes- DT 005/14;

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegao Predial,

NBR 14653-1 Avaliagéo de Bens (Procedimentos Gerais);

NBR 14653-2 Avaliagéo de Bens (Imoveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:

5 1. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Cdédigos

de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, € 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 investigagbes especificas no que concermne a defeito dos titulos,

invasdes, hipotecas, superposigoes de divisas e outros, por nao integrarem ao objetivo

desta avaliagao.

54 No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensoes constantes das

documentacoes oferecidas estao corretas e que O titulo de propriedade € bom: -

subentende-se que as informagoes fornecidas por terceiros sao confiaveis.

4
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5.5 - Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagoes colhidas através de pesquisas levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informagoes prestadas por terceiros.

56 - Partimos do principio de que toda documentagao apresentada encontra-se com

informagdes corretas. WY NICiaan
ik @ 2:\
6 DESCRIGAO DO IMOVEL: = i/
v RUBRICA &
N e oy
. "\\»/

Trata-se de um imovel, locagéo do imovel situado na Rua Joaguim Ponciano, N°
766, Nossa Senhora de Fatima, Aracati-CE. O imoével & composto por pavimento térreo e

primeiro pavimento, composto por 1 (uma) cozinha, 6 (seis) salas e 4 (quatro) banheiros.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imovel encontra-se em uma regiao em que edificagdes unifamiliares se predomina
e com presenca de comeércios de pequeno porte.

Atenta-se que o imoével supracitado e localizado adjacente ao Centro Historico de
Aracati onde compreende @ srea histérica da cidade de Aracati, no
estado brasileiro do Ceara, composto por ruas € monumentos arquiteténicos da época dos
séculos XVIII, XIX e XX. O conjunto arquiteténico passou a ser considerado patriménio
nacional, sendo tombado pelo Instituto do Patriménio Histoérico e Artistico Nacional (IPHAN)
em abril de 2000.

8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagdes obtidas na documentacao apresentada e medidas
aferidas in loco, o imovel possui em sua totalidade uma area de:
Area do terreno: 353,10m?.

Area da construgao: 349,00 m?

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados
Tempo de construgao: 6 meses
Tempo de

comercializagdo: 6 meses . - : ;
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T — T
~ Areado terreno: 353,10 m*. 4, A
Area de construgao: 349,00 m* W o

' ' >, RUBR] / - (Area

Area equivalente: 349,00 m* x 1,00 349.00%¢  |/,\* construida)
132 m? x 075 99 m? S Terreno

075 0= SO
Area Area
- equivalente = 448 m? equivalente
- S EMERCADO
Valor do terreno: R% 500/ m? PESQUISA DE MERCADO
Valor da construgdo: R$ 1789,88/m? CcUB PADRAO NORMAL

-

. Custo do
Custo do terreno: 500/ m?* x 353,10 m* = B 176.550,00 Terreno
Custo total direto da

construgao: 1789,88/m? x 448,00 m? - R$801.866,24 Custo direto

Taxas

Taxa de lucro da
construtora: 5%
Taxa de administragdo: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 5,00%

R
Calculo do BDI

BDI| = taxa de lucro x taxa
de administracao x taxa
financeira BDI =
BDI= 1,16
Custo total da
construcao:
Usando a depreciagao para
o imével usado, temos: R$ 930.164,84

Vida util 80 anos

|dade da edificagao 15 anos

- ENTRE NOVA E
Estado de conservacao REGULAR

e

Idade em % da vida
referencial: 18,00 %
K= 09170

Foc= 0,9336

Custo total da construcéo depreciada: RS 868.401,89
Custo total do empreendimento: RS 1.044.951,89

Custos para o valor de venda

Juros sobre o capital do
: terreno:
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Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: R$176.550,00 x 0,06
Valor juros: R$ 10.593,00

Juros sobre o capital
construgao:

Taxa: 8% a.a
Tempo: 6 meses
Valor: R$ 868.401,89 x 0,04
Valor juros: RS 34.736,08

Somando-se temos:
Custo do terreno: R$ 176.550,00 r \

Custo da construgdo: R$ 868.401,89
RS 1.090.280,97

Juros terreno: R$ 10.593,00

Juros construcao: R$ 34.736,08

Valor da venda: RS 1.090.280,97

Valor 01 - Locacao

Utilizando a taxa de remuneragéo usal de
5% a.a, temos o valor de locagio de:
RS 4.542,84

/mensal

minimo RS 3.634,27
Maximo R$ 5.451,40

Assim o avaliador adota 0 valor de: RS 4.500,00 (Quatro mil e quinhentos reais)

10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideragao para determinacdo do valor de aluguel mensal do
imovel, 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$ 4.500,00 (quatro mil

©

quinhentos reais).
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Figura 9: ACESSO
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1 PREFEITURA DO v o 3 :
ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
T e - Cep: 62800-000 ¢ Aracati - CE, Brasil

A5 PESSOAS EM PRIMEIRO LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Educacdo '
OBJETO: Imével situado na Rua Joaquim Ponciano, Ne 766, Nossa Senhora de Fatima, Aracati-CE {
OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo. !, o
DATA BASE: Junho de 2022, \\T"“'\ B
DESCRICAO DO IMOVEL s

1) Area do terreno: 353,10 m”.
Area da construgao: 349,00 m?

2) cOMODOS: Trata-se de um imével, situado na Rua Joaquim Ponciano, Ne 766, Nossa Senhora de Fatima,
Aracati-CE. O imével & composto por uma 4rea construida de 349 m?.

ESTADO DO IMOVEL

I

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CJRUIM CJREGULAR JBOM OOTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENGAO PERIODICA.

b) ESQUADRIAS: CORUIM CJREGULAR JsOM OoTIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA

c) PORTAS: CRUIM CJREGULAR OBOM OoTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA

d) FECHADURAS: CJRUIM CJREGULAR m]:{e]\ dJoTIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: CRUIM CJREGULAR OBOM OoTIMO
e  DASPAREDES: ORUIM [JREGULAR CBOM OOTIMO
o  DASESQUADRIAS: CIRUIM CJREGULAR CisoM Oo6TIMO
¢  DASPORTAS: ORUIM CJREGULAR CBOM COTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

f) COBERTURA: CIRUIM CJREGULAR OJBOM aO6TIMO
e TELHA: CRUIM CJREGULAR OBOM OoTIMO
e  MADEIRAMENTOS: CIRUIM CIREGULAR OsOM O6TIMO
e LAJES: CRUIM CIREGULAR JBOM OoTIMO

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

www.aracati.ce.gov.br




___ 3.Dados da Obra/Servigo

7. Entidade de Classe

_____1o.Valor
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e Anctacdo de Responsabilidade Técnica - ART RE - ART OBRA / SERVICO
‘tﬂ‘%&" Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C A CE N° CE20221007108
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara
INICIAL s
I,

1. Responsavel Técnico
FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO

Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0615644325
Registro: 323691CE

2. Dados do Contrato

Contratante: Municipio de Aracati CPF/CNPJ: 07.684.756/0001-46
RUA Santos Dumont N°: 1146
Complemento: Bairro; Centro
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000

ART Vinculada: CE20190585019
Contrato: Nao especificado Celebrado em.
Valor: R$ 4.500,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Agao Institucional: NENHUMA -NAO OPTANTE

RUA JOAQUIM PONCIANO N 766
Complemento: Bairro: NOSSA SENHORA DE FATIMA
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Inicio: 21/06/2022 Previs&o de término: 21/06/2023 Coordenadas Geograficas: -4.559701, -37.772032
Finalidade: Cadastral Cadigo: Nao Especificado
Proprietario;: MARIA IVONETE DUARTE DA SILVA CPF/CNPJ: 228.285.163-34
4, Atividade Técnica
16 - Execugéo Quantidade Unidade
11 - Coleta de dados > CONSTRUGAQ CIVIL > EDIFICACOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 349,00 m2

Apobs a conclusao das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

AVALIACAO DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO PELO METODO EVOLUTIVO. Imavel situado na Rua Joaquim Ponciano N 766, Bairro Nossa
Senhora de Fatima, Municipio do Aracati-CE SOLICITANTE: Secretaria de Educagao

6. Declaragdes

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no decreto n.
52096/2004.

NENHUMA - NAO OPTANTE s NS CLIQ"'W e Lv D \TD—\ :

8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO - CPF: 048.189.733-00

. de de A

Local data Municiplo E@M@%ﬂm.nemoua

9. Informagoes

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

Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em: 23/06/2022 Valor pago: R$ 88,78 Mosso Nimero: 8215467171

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: hitps://crea-ce sitac.com. bripublicol, com a chave: 63d12
|mpresso em: 24/06/2022 as 13:34 21 por:, ip: 189.127.35.210

CREA

Conselhe Regional de En;:rl\ana
& Agronomin du Ceard

www.creace,org.br faleconoscofficreace, org.br

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




