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Eng. Filipe de Oliveira do Amor Divino ‘

Laudo de Avaliacio de Aluguel de Imdvel

SOLICITANTE: Secretaria de Educacgao.

OBJETO: Rua Coronel Alexanzito, n® 520, Centro, Aracati/CE 03
OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locagao. |/
DATA BASE: Junho de 2022. V

1 INTRODUGAO:

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

imavel situado na Rua Coronel Alexanzito, n® 520, Centro, Aracati/CE.
2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacac foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos) da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Tecnicas), 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, e Assinatura de
Responsabilidade Tecnica (ART) N" CE20220998237, 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® 6.486/77 Permite uma correta fiscalizacao e,

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

Para a avaliagao do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo & preferencial
para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na obtengao
do valor do imdvel por meio do calculo direto ou indireto dos valores do terreno e das
benfeitorias, devendo ser considerada, tambem, a conjuntura do mercado com o emprego

do fator de comercializagao
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

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

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

&
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Fng. Filipade Olivaira do Amoar Diving

Laudo de Avaliacdo de Aluguel de Imavel

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

« Resolugao n® 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuigdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agréonomo;

o Orientagdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspeca@o Predial e Auditoria Técnica
Predial:

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

s Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificactes- DT 005/14,

« Norma Técnica do IBAPE MNacional- Norma de Inspecao Predial,

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

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

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
5.1, O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos
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 préprios.

5.3. Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasoes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, por nao integrarem ao objetivo

desta avaliagao.

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

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

©
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Laudo de Avaliagdo de Aluguel de Imovel
5.5 - Todas as opinides, analises e conclusées emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagdes colhidas atraves de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informagoes prestadas por terceiros.

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

informagodes corretas. @ %

6 DESCRICAO DO IMOVEL: 0

Trata-se de um imovel, locagdo do imovel situado na Rua Coronel Pompeu, N°
835, Centro, Aracati-CE. O imovel € composto por pavimento térreo e primeiro pavimento,

compaosto por 12 (doze) salas e 3 (trés) banheiros.

7 CARACTERIZAGCAO DA REGIAO:

O imovel & localizado no Centro Historico de Aracati, onde compreende a area
histérica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceara, composto por ruas e
maonumentos arquiteténicos da época dos seculos XVIII, XIX e XX. O conjunto arguiteténico
passou a ser considerado patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto do Patriménio
Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagdes obtidas na documentacdo apresentada e medidas
aferidas in loco, o imével possui em sua totalidade uma area de;
Area do terreno: 594,70 m2

Area da construcao: 662,30 m*

9 CALCULO DE AVALIACAO:

5 Ty = ..'_I,‘}L =g LT r;::',':'-"}fl’_.'_ﬁ"‘\-\' gt
aos g = A Y ! :]gf!E},;'L_;E;:::T_-"__‘J":—'L‘ﬁr '."F_"“".—.iﬁ_ r% e =

empo de construcdo: 6 meses
Tempo de
comercializagdao: 6 meses

Area do terreno: 594,70 m?.
Area de construcao: 662,30 m?

: : (Area
Area equivalente: 682 30 m? x 1,00 =  66230m? construida)
200 m? x 075 = 150,00 m* (Terrenao)
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Eng. Filipe de Oliveira do Amor Diving
Laudo de Avaliagdo de Aluguel de Imdvel

Area Area
- o equivalente = 81230 m* equivalente
Valor do terreno: R3S 150/ m? PESQUISA DE MERCADO
Valor da construgao: RS 1481.98/m? CUB PADRAO BAIXO
R$89.205,00 Custo, dg
Custo do terreno; 150/ m? ¥ 5947 m? = SEh Terreno

Custo total direto da
construcao: R% 1481 98/m* x 51230 m? R% 1.203.812,35  Custo direto
hliadl T - |

T % it
3 4 - e -

Tade lucro da

construtora: 5% 0/6
Taxa de administragao: 5% Lo
Taxa financeira: 10% V

Taxa (06 meses) e de 5 00% =

Calculo do BDI

BDI| = taxa de lucro x taxa
de administracao x taxa
financeira BDI = 1,05 «x 1,05 x 1,05
BDI= 1,16
Custo total da
construgao:
Usando a depreciagéo para
o imovel usado, temos. RS 1.396.422,34

Vida atil 70 anos

|dade da edificagao 40 anos
NECESSITANDO

Estado de conservacao DE REPAROS
IMPORTANTES

Idade em % da vida
referencial: 57,00 %

K= 0,2620

Foe= 04096
Custo total da construcao depreciada: RS 571.974,59
Custo total do empreendimento: RS 661.179,59

Juros sobre o capital do
terreno:
Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: R$ 89.205,00 x 0,08
Valor juros: RS 5.352,30
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2. Filipe de Oliveira

Amor Diving

Juros sobre o capital
construcao:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

8% a.a

B meses
R$571.974,59
RS 22.878,98

x 0,04

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construgao:
Juras terreno:

Juros construgao:

Valor da venda:

R$ 89.205,00
R$ 571.974.59
R$ 5.352.30

R$22.878,98

RS 689.410,87

RS 689.410,87

Valor 01 - Locagao

Litilizando a taxa de remuneragao usal de
5% a.a, temos o valor de locagio de:

Minimao
Maximo

Assim o avaliador adota o valor de: RS 2.300,00 (Quatro mil e quatrocentos reais)

10 AVALIAGAO FINAL

R$2.872,55
/mensal

R% 2.208,04
RS 3.447,05

Levamos em consideragao para determinagao do valor de aluguel mensal do

imavel, ampla pesquisa no mercado imobiliario, tendo sido feito os tratamentos estatisticos

considerados adequados para o fim.

QO 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 valer final arredondado de: R$ 2.300,00 (dois mil e

trezentos 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, nao fora disponibilizado

para estudo da equipe de vistoriadores.

&
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Eng. Filipe de Oliveira do Amor Divino

Laudo de Avaliacdo de Aluguel de Imdvel
Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observagoes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica ndo forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagao, bem como por qualguer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificagdo de materiais, elou
deficiéncia de manutencdo, bem como gualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria

procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre

a analise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde nao foi possivel executar

a Vistoria. (]?
12 LEGISLACAO \

12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgagao 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
da legislagao 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® 6496/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

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

Diante o exposte no transcorrer do presente Laudo de Avaliagao do imovel e
localizado na Rua Coronel Alexanzito, n® 520, Centro, Aracati/CE, atestamos que a unidade
esta com ¢ aspecto proprio de conservacgao necessitando de uma manutencgao 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.

©
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Eng, Filipe de Oliveira do Amor Civing

Laudo de Avaliagdo de Aluguel de Imovel

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 so lado,
inclusive anexos, bem come, Check List de Vistoria e Documentagao do Imovel.
04

Aracati, 06 de junho de 2022, Y

_E'.il_pq_ A._l C}Q-::'-'h‘\.u LLI.?- L " L
Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.” Civil
CREA/CE 061564432-5
(085) 9 9854-2521

Pagina | 8



Laud: iacs A el Imav
¥
I/
RELATORIO FOTOGRAFICO |r

Figura 1: FACHADA Figura 4; SALA DE ALLA 1

Figura 3 : ESCADA PARTE SUPERIOR Flgura &: SALA DE ALILA 2
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Figura ¥: SALA DE ALILA 4

—

Figura 8: SALA DE ALUILA S

Figura 9: SALA DE ALILA &
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Flgura 12: LABORATORIO Figura 15: BEREDORES ANDAR SUPERIOR

X |
Figura 14: CANTINA Figura 17: RECEPCAD

<5
N
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Figura 18: BIBLIOTECA Figura 21 5ALA DE AULA 11

Figura 19; ACESS0 A BIBLIOTECA

. e Figura 23; BWC
Figura 20: BEBEDOURO ANDAR INFERIOR :
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Figura 24 8WC

Flgura 25: BWC

Flgura 29: AREA PARA JOGOS
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ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito

Cep: 62800-000 » Aracali - CE, Brasll =

Ak PEESOAS EAE PHIMETROG LU A Lontato: +55 {Bm 3421 E?gg .'
e ]

MO DE VISTORIA

/
SOLICITANTE: Secretaria de Educacdo M ’J
OBIETO: Imdvel situado na Rua Coronel Alexanzito, n? 520, Centro, Aracati/CE i
OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locago.
DATA BASE: Julho de 2022,
DESCRICAO DO IMOVEL
1) Areas
Area do terreno: 594,70 m*,
Area da construgio: 662,30 m?

2) cOMODQOS: Trata-se de um imdvel, situado na Rua Coronel Alexanzito, n® 520, Centro, Aracati/CE. O Imdvel tém
drea construlda de 662,30 m*, composto por 14 salas e 3 banheliros,

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM CJREGULAR Caom OaTimo

DESCRICAD: ASPECTO PROPRIC DE MANUTENCAD PERIODICA.

b} ESQUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR CeOM CaTivo

DESCRICAC: NECESSARIO UMA MANUTENCAD PERIODICA.

c) PORTAS: CIrUIM CIREGULAR CJEOM CIATIMG

DESCRICAO: MECESSARIO UMA MANUTENCAD PERIODICA,

d) FECHADURAS: CIRUIM CIREGULAR CIBOM aTmMo

DESCRIGAD: NECESSARID UMA MANUTENCAQ PERIODICA.

e) PINTURA: CIRLIN CREGULAR Clsom dativo
«  DAS PAREDES: CIRUIM CIREGULAR CJaom doTmmo
*  DASESQUADRIAS CIRUIM CIREGLILAR mfiTe] ¥ DATIMO
*  DASPORTAS; CIRUIM CJREGULAR CIBOM Cammo

DESCRICAD: NECESSARID LMA MANUTENCAO PERIODICA.

f) COBERTURA: Oruin CIREGULAR CIBOM DaTIMO
«  TELHA: CIRUINM CIREGULAR Caom daTMo
s MADEIRAMENTOS: TIRUIM [CDREGLLAR Cleom Camimo
LAJES: CIRUIM CIREGULAR CIBOM CIATINMG

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

W

www.aracatl.ce.gov.br



"PREFEITURA DO

- ARACATI

A% FHRARAL M TPHIMEIRD LUGAR

Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brilo
Cep: 62800-000 » Aracatl - CE, Brasil

Contato: +55 (88) 3421.2789 I'

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
s AZULEIOS: CIRUIM
*  ALVENAR! CIRUIM
o QLTRAS: CIRUIM

e

EIREGULAR
CIREGULAR
CIREGULAR

PESCRICAO: NECESSARIO UMA MANUTENCAD PERIODICA.

b) PISOS:
. PAVIFLEX: CERuIn
. PLURIGOMA: CIRUIM
o TACD: CIRLIM
" CARPETE: CIRLIM
. OUTROS: CIRUIM

CIREGULAR
CIREGULAR
CIREGULAR
[IREGULAR
CIREGULAR

DESCRICAC: NECESSARIO UMA MANUTENCAD PERIODICA,

¢) TETDS:

= PINTURA: CIRUIM

CIREGULAR

DESCRICAD: E NECESSARIA UMA MANUTENCAD PERIODICA,

d) INSTALACOES ELETRICAS!

»  ENTRADA: CIRUIM CIREGLILAR
»  SUBESTACAOD: CIRUIM CIREGULAR
»  DISTRIBUIDOR GERAL: CIRUIM CIREGULAR
»  DISTR. BAIXA TENSAO: CIRUIM CJREGULAR
*  TOMADAS: COrUIM CIREGULAR
*  INTERRUPTORES: CIRUIM CIREGULAR
*  ESPELHOS: CIRUIM CJREGULAR
o (LUMINACAD: CIRUIM CIREGULAR
DESCRICAO: APRESENTAM BOA COMSERVACAD,
&) INSTALAGOES HIDROSANITARIO:
»  PECAS SANITARIAS: CIRUIM BrecuLar
e TORNEIRAS: CRUIM ErecuLar
. PIAS: CIRUIM CIREGULAR
*  RALOSESIFOES:  CIRUIM CIREGULAR
*  BASCULANTES:  CIRUIM CREGULAR
s CISTERMA: CIRUIM CIREGULAR
o CAXA-D'AGUA:  CIRUIM CIREGULAR
= VAZAMENTOS INFILTRACOES: sim
DESCRICAD: £ NECESSARIA UMA MANUTEN RIODI

Claom daTmMo
Caom Jémivo
Oaom CGTIMO
CIBOM Cammo
CIBOM CoTIMO
Cleom ClaTimg
CIsomM CaTiIMe
Csom CATIMO
CBom CoTiMo
Heom C6TIMO
CeomM CoTIMG
ClaomM CommMo
Osom Oénmo
Eeom OéTMo
Eeom C6TIMO
Hrom OoTnmMo
Caom DOTIMO
Claom daTMo
Cleom CaTiMG
Cleom CloTiMo
CIROM OaTMO
Claom Oanmo
CIBOM CaTIMG
Oaom Odnmo
OnAo

&
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PREFEITURA DO

A_RACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito

Cep: 6G2800-000 » Aracati - CE, Brasll ' 1
Ak PISACAS EA FILMETIG LUGAT Contato: +55 (88) 3421.2789 |

f) INSTALAGOES TELEFONICAS!
s PONTOS TELEFONICOS: 15 ONAOD

DESCRICAD: NAD FOI OBSERVADD
DESCRICAD:

g} JANELAS: CIRUIM CJREGULAR Esom C1ATIMO

DESCRICAD: BOAS CONDICOES DE USO.

h} FECHADURAS E TRINCOS: CIRUIM CIREGULAR Oeom COTIMO

DESCRICAQ: BOAS CONDICOES DE USO,

i) CHAVES RECEBIDAS: CIENTRADAS EIPORTAS INTERNAS

DESCRICAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAD,

3) AREA EXTERNA:
3} URBANIZACAD: CIRUIM LCIREGULAR oM QommMo

DESCRICAC: BOAS CONDICOES DE USO,
b} GRADES E MLUROS: CIRLIM EREGLILAH Claom CoTIMO

DESCRICAO: BOA CONSERVACAD.

4) PLANTA DO IMOVEL: CIsiM DA
*  ARQUITERURA; CISIMm CInNAD
o INSTALACOES ELETRICAS CIsim CInAo
»  INSTALACOES HIDROSANITARIAS: Osim CINAD
*  INSTALACOES TELEFONICAS: CIsin CINAO

Chge WO b=~

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.” Civil
CREA/CE n® D61564432-5
(085) 4 054 2521

Aracati-CE.

 www.aracati.ce.gov.br
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Anotagdo de Re bilidade Técnica - ART
e st CREA=CE | A o vateos

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceard
INICIAL

V. Responsavel Técnico
FILIPE DE OLIVEIRA DD AMOR DIVIND
Tihule profissional:  ENGENHEIRD CIVIL RNP: 0615644326
fegisire: 323601CE

2. Dados do Contrato

Coniratania; Municipio do Aracatl CPFICHE; 07.684.756/0001-46
RUA Santos Dumont N 1146
Complemenio: Bairra: Contro
Chiada: ARACATI UF: CE CEP: 62800000

ART Vinculagn: CE20190585018
Conlrato; Nio sspacificado Catobrado am;
Valor, R$ 2.300,00 Tipo de confratante: Pessoa Jurtdicn de Direito Poblico

Agdn Instifucional: HENHUMA - NAD OPTANTE
_ 3.Dados da Obra/Servigo

RUA Coronel Alexanzite N 520

Compiemento: Bairro; ceniro

Cidnde: ARACATI UF: CE CEP: 82800000

Dala do Inisio:  D4/07/2022 Provisfio de Wrmino: 04/07/2023 Coordenades Geograficas: - 562088, 37772197

Finalidade; Cadastral Cadigo: Nio Especiiicade

Propristario: ESPOLIO DE REGIS BERNARDO DE 30UZA CPFICHP): 016.283.303-91

& AMlividade Técnlca

16 - Exscugiio Cunnlidage Lnidade

11 - Coleta de dades > CONSTRUGAD CIVIL » EDIFICAGDES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 662,20 mi#

Apés A conchmiie das alvidadas lecnices o profissional deve proceder o beika desta ART

5. Observagbos
AVALIAGAD DE LDCACAC DE IMOVEL URBANG PELO METODO EVOLUTIVD. Iméval situnds na Rua Coranal Alexanzils M*520, Balro Cenlrs,
Municiplo do Arscali-CE SOLICITANTE: Socrmiaria do Educagice

__ G, Declaragbes

+ Declare que aslou cumguingdo as regras da scassiiidade previslas nas nofmas ldciécas da ABNT, na legislacio aspocifica o no decreto .
BGI2004

7. Entidada de Classe
MENHUMA - NAD OPTANTE

P Oy de Olaira bo &~ D

Diealars seram verdndeinss &5 informagdas acima FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVING - CPF! 043.180.733-00

e do
Leead dala Munileiglo de Aracatl - CHPJ: 07.804.T800001-40

B. Infermagdos
+ A ART 4 valida gomante qguandn guitnds, medianis aperesentagio do comprovanie do pegamanto ou conferdnols no o do Crea

10. Valar
“Walar da ART: RS 88,78 Repisirada em: 07072022 ‘Valor pago: RS 86,78 Mossa NOmere: BI1S4E1T4E

A miarticidade dosts ART pode ser vedficadn em! Mipsiierea-co siloe com brpublical, com & chave: Thatiw

e e A AR Lo Pl VNS e L 488 03T UE AN




