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SOLICITANTE: Secretaria de Satde

OBJETO: Rua Coronel Pompeu, N° 1496, Centro, Aracati-CE.
OBJETIVO: Determinacéo do atual valor de locacéo. 0 E
DATA BASE: Maio de 2023.

1 INTRODUGAO:

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

residéncia unifamiliar, na Rua Coronel Pompeu, N° 1496, Bairro Centro, Aracati-CE.
2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliacao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis
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 Filipe de
Oliveira do Amor Divino, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061564432-5, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART) N° CE20231199670, em Anexo. A eficacia da legislacao
em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotacéo de
Responsabilidade Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizacido e,

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

Para a avaliagcdo do aluguel do imével foi utilizado o método Evolutivo é preferencial
para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na obtencao
do valor do imdével por meio do calculo direto ou indireto dos valores do terreno e das
benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com o emprego

do fator de comercializacéo.
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4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atividade de elaboragdo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram' ¢/

’
r7

observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como: joo s /“

]
£

¢ Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e Periciéé-\dp
IBAPE/ SP;

e 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;

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

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

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

¢ Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificagbes- DT 005/14;

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

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

¢ NBR 14653-2 Avaliacao de Bens (Iméveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
. 9.1. 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 investigacbes especificas no que concerne a defeito dos titulos,

invasdes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por nado integrarem ao objetivo
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5.4. No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensoes constantes das

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

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

5.5 - Todas as opinides, andlises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas ''''
informacgodes colhidas atraveés de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se Com’o

verdadeiras as informacgdes prestadas por terceiros.

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

informacgoes corretas.

~ 6 DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imével, tipo residéncia unifamiliar situado na Rua Coronel
Pompeu, N° 1496, Centro, Aracati-CE. O imovei € composto por pavimento térreo e primeiro

pavimento.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imédvel 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 e monumentos arquitetdnicos da época dos seculos XVIlI, XIX e XX. O conjunto
arquitetdnico passou a ser considerado patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto

~ do Patriménio Historico 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: 320,60 m?.

Area construida: 316,00 m2

9 CALCULO DE AVALIACAO:

Dados
Tempo de construcdo: 6 meses
Tempo de
comercializacio: 6 meses
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Area do terreno:

320,60 m?,

Area de construgdo: 316,00 m? o
s {({;
" : . 316,00 m? x 1,00 \
Area equivalente: = 316m2 ;{av Térreo
/ge Primeiro
30,00 m? x 0,75 = 225m? " pav)
) (Terreno)
Area Area
equivalente = 338,5 m? equivalente
Valor do terreno: R$ 350/ m? PESQUISA DE MERCADO
Valor da construgdo: R$2503,97/m? CUB PADRAOQ ALTO
R$112.210,00 Custo do
Custo do terreno: R$ 350/ m? X 320,60 m2. = Terreno
Custo total direto da
construcao: R$2503,97/m? X 338,5m? = R$847.593,85 Custo direto
Taxas
Taxa de lucro da
construtora: 5%
Taxa de administracdo: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 500%
Calculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa
de administracéo x taxa
financeira BDI = 1,05 X 1,05 x 1,05
BDI= 1,16
Custo total da
construcao:
RS
Usando a depreciagéo para 983.208,87
o imoével usado, temos:
Vida util 70 anos
Idade da edificacao 10 anos
Estado de conservagao REGULAR
Idade em % da vida
referencial: 14,00 %
K= 0,8975 @/
U}
Foc = 0,9180 h\meﬂem\\le\taﬁm Mwm
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Custo total da construcao depreciada:

RS 902.585,74

Custo total do empreendimento:

RS 1.014.795,74

Custos para o valor de venda

Juros sobre o capital do
terreno:

Taxa:
Tempo:
Valor:
Valor juros:

6% a.a

12 meses
R$ 112.210,00
RS 6.732,60

x 0,06

Juros sobre o capital
construcéo:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

8% a.a

6 meses

R$ 902.585,74
R$ 36.103,43

x 0,04

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo da construcgao:
Juros terreno:
Juros construgéao:

Valor da venda:

R$ 112.210,00
R$ 902.585,74
R$ 6.732,60
R$ 36.103,43

RS 1.057.631,77

RS 1.057.631,77

Valor 01 - Locagéao

Utilizando a taxa de remuneragédo usal de
5% a.a, temos o valor de locacao de:

Minimo

Maximo

RS 4.406,80
/mensal

R$ 3.525,44
R$ 5.288,16

Assim o avaliador adota o valor de: RS 4.200,00 (Quatro mil e duzentos reais)
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10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideragdo para determinagédo do valor de aluguel mensal do

imovel, ampla pesquisa no mercado imobiliario, tendo sido feito os tratamentos estatustlcios
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$ 4.200,00 (quatro mil e

duzentos reais).
11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais séo 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.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observacoes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica néao forem
sanadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucéo, especificagdo de materiais, e/ou
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 analise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde néo 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 0 Cédigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protecdo 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° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizacdo e,
consequentemente, a punicdo dos maus profissionais que prejudiqguem a sociedade.
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Figura 4: QUARTO 1
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Figura 10: SUfTE 1

Figura 12: LAVANDERIA
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Figura 16: QUARTO 3
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Figura 27: AREA EXTERNA 1

Figura 2810: AREA EXTERNA 2
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PREFEITURA DO

AS PESSOAR EM PRIMETRO LUGAR

Contato: +55 (88) 3421.278

ARACATI

9

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Satde.

SRR

OBIJETO: Imdvel situado Rua Coronel Pompeu, N° 1496, Bairro Centro Aracati —~ CE.

OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo.
DATA BASE: Maio de 2023.
DESCRICAO DO IMOVEL

1)AREA:
AREA TERRENO - 320,60 m2.
AREA CONSTRUIDA - 316,00 m?

2) cOMODOS: Trata-se de um imdvel, tipo residéncia unifamiliar situado no Centro, N-1496, Aracati-Ce. O imdvel
é composto por pavimento térreo e primeiro pavimento, totalizando uma drea de 316 m?, 4rea total do terreno com
area de 320,60 m2.0 imovel compreende de 02 garagens, 03 suites, 01 lavanderia, 01 cozinha, 01 despensa, 07

quartos, 02 banheiros sécias e 01 drea coberta.

ESTADO DO IVIOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CRUIM LJREGULAR BOM

DESCRICAOQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

b) ESQUADRIAS: ORUIM LJREGULAR {Jsom

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

c) PORTAS: HRUIM DREGULAR tJBom

DESCRIGAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

d) FECHADURAS: ORUIM LIREGULAR [1som

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

e) PINTURA: URUIM LJREGULAR [1som
e  DASPAREDES: CIRUIM CJREGULAR Osom
e DASESQUADRIAS: LJRUIM L] REGULAR Cisom
¢  DAS PORTAS: DOruim LJREGULAR Osom

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

f) COBERTURA: ORrRUIM LJREGULAR 0soM

e TELHA: ORrRUIM JREGULAR Osom
s MADEIRAMENTOS: CJRUIM CJREGULAR BOM
o LAJES: CIRUIM [JREGULAR [JBOM

OoTImMo

goTivo

Odé1imo

OoTimvo

o6TIMo
aormvo
DoTivo
OoTmimo

6TIMO

JOTIMO
OoTvo
QoTMo




PREFEITURA DO -
ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito

Cep: 62800-000 ¢ Aracati - CE, Brasil
AS PESSOAS FM PRIMFIRO LUGAR Contato: +55 (88) 3421.2789

et G et

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

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
e AZULEJOS: DRUIM CIREGULAR [Isom goTmo
e ALVENARI DORrRuUiM CJREGULAR CBom gommo
e OUTRAS: HRUIM OREGULAR {iBom 6TIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ.

b) PISOS:

e PAVIFLEX: ORUIM [JREGULAR OBoOMm Qo6Timo

o~ e PLURIGOMA:  [JRUIM CIREGULAR OBom D6TIMO
»  TACO: CIRUIM OREGULAR JBOM D6TIMO

e CARPETE: DRUIM CREGULAR JBOM OoTIMO

«  OUTROS: ORUIM OREGULAR 0BoMm DoTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

¢) TETOS:
e PINTURA: CJRUIM CJREGULAR CBOM DOTIMO

DESCRICAO: APRESENTA BOA CONSERVACAO.

d) INSTALACOES ELETRICAS:

e  ENTRADA: CIRUIM CJREGULAR [Isom oomnmo
s SUBESTAGAO: LIRUIM LJREGULAR Llsom OoTiMo
e  DISTRIBUIDOR GERAL: LIRUIM LJREGULAR Clsom doTImMOo
A »  DISTR. BAIXA TENSAO: CIRUIM LJREGULAR [som Dommo
e TOMADAS: URUIM [JREGULAR Osom CoTIMO
e INTERRUPTORES: CIRUIM CJREGULAR [IBom tJoTmivo
e  ESPELHOS: LIRUIM LJREGULAR Osom ooTmo
e ILUMINAGAO: ORrRUIM CJREGULAR Osom onvo

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAQ.

€) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

e PECAS SANITARIAS: [(JRUIM [J REGULAR Osom OoTiMo
»  TORNEIRAS: CRUIM CJREGULAR Osom goTimo
e PIAS: CORUIM CREGULAR Clsom JoTmvo
e RALOSESIFOES: [JRUIM LJREGULAR Csom 6nmo
e  BASCULANTES:  [JRUIM CJREGULAR OBOM gonmo
e CISTERNA: ORUIM JREGULAR Osom Oo6Tivo
s CAIXA-D’AGUA:  ORUIM CIREGULAR isom OoTIMO
e VAZAMENTOS INFILTRACOES: CIsim ONAO

LI .S L Y T T

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.
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ARACATI Rua Santos Dumont, 1146 - Farias Brito
Cep: 62800-000 » Aracati - CE, Brasil
Contato: +55 (88) 3421.2739
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f} INSTALACOES TELEFONICAS:

RN . ,/
e PONTOS TELEFONICOS: Osim OONAO r /(/ s
- - ;"' &l; i/‘
DESCRICAO: NAO FOI OBSERVADO { i
~ “\\ .
DESCRIGAO: =

g) JANELAS: ORUIM OREGULAR som OoTIMO

DESCRIGAQ: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: [JRUIM LJREGULAR Jsom LJoTIMO

DESCRIGAQ: BOAS CONDICOES DE USO.

i) CHAVES RECEBIDAS: CIENTRADAS [JPORTAS INTERNAS

DESCRIGAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAO.

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAO: CJRUIM CJREGULAR Osom QoTMo

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIQ DE MANUTENCAQ PERIODICA.

b) GRADES E MUROS: CRUIM CJREGULAR 0 sBoMm foTmmo
DESCRICAO: ASPECTQ PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA
4) PLANTA DO IMOVEL: Jsim [ONAO

e ARQUITERURA: osim ONAC

e INSTALACOES ELETRICAS: sim CONAO

e INSTALACOES HIDROSANITARIAS: Csim CINAO

e INSTALACOES TELEFONICAS: 0sim LINAO

C'\\\’\’% CEL, &w’ A 5{7‘ 4“‘” E'{L

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA/CE n° 061564432-5
(88) 9 9854 2521

Aracati-CE.
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Anotacéo de Responsabilidade Técnica - ART St v 3 ol W o s ART OBRA / SERVICO
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Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara

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$ 4.200,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acao Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

RUA Coronel Pompeu N°: 1496
Complemento: Bairro: centro
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Inicio: 02/05/2023 Previsao de término: 02/05/2025 Coordenadas Geograficas: -4.5741486, -37.775207
Finalidade; Cadastral Cddigo: Nao Especificado
Proprietario: Eduardo Ribeiro Lima CPF/CNPJ: 112.212.258-63
4, Atividade Técnica
16 - Execucdo Quantidade Unidade
11 - Coleta de dados > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 320,60 m2

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Ohservagoes

AVALIAGAO DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO PELO METODO EVOLUTIVO. Imdvel situado na Rua Coronel Pompeu, N° 1496, Bairro: Centro.
SOLICITANTE: Secretaria de Satide

6. Declaragées

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagéo especifica e no decreto n.
5296/2004.

7. Entidade de Classe

NENHUMA - NAO OPTANTE - ’ )/)\
[‘ l‘ﬂ" { OQV“»;""““ 0{9' 4’“‘ P

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

de de /f

Local data Municipio de Aracati - CNPJ: 07.684.756/0001-46

9, Informagoes

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

* O comprovante de pagamento devera ser apensado para comprovagao de quitagdo

10. Valor
Valor da ART: R$ 96,62 Registrada em: 08/05/2023 Valor pago: R$ 96,62 Nosso Numero: 8216154337

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: hitps://crea-ce.sitac.com.br/publico/, com a chave: Z0Z4D



