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SOLICITANTE: Secretaria de Educacéo.

OBJETO: Imével situado na Rua Nossa Senhora das Gragas, na localidade Outeiro, S/N -
Aracati - CE.

OBJETIVO: Determinacgéo do atual valor de locagéo.

s 1 ..
DATA BASE: Margo de 2023. Cf/
1 INTRODUGAO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagao da
residéncia unifamiliar, na localidade Outeiro, Rua Nossa Senhora das Gracgas, S/N - Aracati
- CE, visando acomodar a EEF Margarida Gondim, no Municipio do Aracati/CE.

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 (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 Divino, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061564432-5, e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART) N° CE20231170157, 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° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

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

3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imoével foi utilizado o método Evolutivo e
preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtencéo do valor do imével 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 comercializagao.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliagédo de imoveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar o
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terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagao de custo, dado que as plantas

comparativo direto para formar o valor do imovel.

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

industriais guardam poucas semelhangas entre si, o que inviabiliza a utilizagdo do método

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

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

Glossario de Terminologia Béasica aplicavel a Engenharia de Avaliagbes e Pericias do
IBAPE/ SP;

Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

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

Resolugao n° 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicbes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo;
Orientacdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecédo Predial e Auditoria Tecnica
Predial,

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

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

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecéo Predial;

NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens (Procedimentos Gerais),

NBR 14653-2 Avaliacao de Bens (Imoéveis 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, Cédigos ou regulamentos proprios.

v A
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5.3. Nao foram efetuadas investigagdes espcific @ no @i vuiiveinG & et cou T,
invasdes, hipotecas, superposi¢gdes de divisas e outros, pur 1:zo integrarem ao objetive

desta avaliagao. 0/)/ \

5.4. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensoes constanté\s dﬁ
documentagbes oferecidas estdo corretas e que o tituio de propriedade é borni/-

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

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

verdadeiras as informacgodes prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do principio de que toda documentagédo apreszntada encontra-se com

informacgdes corretas.
6 DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de imdvel tipo residéncia unifamiliar, na localidade Outeiro, Rua Nossa
Senhora das Gragas, S/N - Aracati - CE, visando acomodar a EEF Margarida Gondim. O
imével é composto apenas por pavimento térreo, totalizando uma area a ser locada 72,74
m2. O imovel consiste por 01 Varanda, 01 Sala de estar, 01 Quarto, 01 Cozinha, 01
Dispensa, 01 Banheiros, 02 Acessos.

7 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel é localizado em um dos distritos do Municipio de Aracati, tendo como
principal caracteristica, a agropecuaria, representada pelo plantio de arvores frutiferas, bem
como Acerola dentre outras.

Também, € uma area onde tem comeércio ativo, composta por pequenas

mercearias e bares. Fica a 14,2 km do Municipio de Aracati.

8 AREA DO IMOVEL

Conforme informacgdes obtidas com medidas aferidas in loco, o imovel possui em

@y

sua totalidade uma area de:

Pepina | 4




Area Construida Disponivel para Locagéo: 72,74 m?.

9 CALCULO DE AVALIAGCAO

Dados

Tempo de construgédo: 6 meses
Tempo de comercializacdo: 6 meses

BDI =

1,16

Area de construgdo: 72,74 m>.
A (Construi
Area equivalente: 72,74 m? X 1,00 = 72,74 m? da)
Area
equivalen
= 72,74 te
Valor do terreno: R$ 150/ m? PESQUISA DE MERCADO
Valor da construgdo: RS 1617,89/ m? CUB PADRAO NORMAL
Custo do terreno: R$ 150/m? x 72,74 m? = R$10.911,00
Custo total direto da Custo
construgao: R$1.617,89/ m? x72,74 m? = R$117.685,32 direto
Taxas
Taxa de lucro da construtora: 5%
Taxa de administracao: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 5,00%
Calculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de
administracdo x taxa financeira BDI = 1,056  x 1,05 x 1,05

Custo total da construgao:

Usando a depreciacdo para o
imével usado, temos:

R$ 136.514,97

Vida util 60 anos
Idade da edificacéo 15 anos
Estado de conservagéo REGULAR
Idade em % da vida
referencial: 25,00 % ’
o QLY
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Foc = 0,681

Custo total da construgao depreciada:

RS 92.966,69

Custo total do empreendimento:

RS 103.877,69

Custos para o valor de venda

Juros sobre o capital do

terreno:
Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: RS 10.911,00 X 0,06
Valor juros: RS 654,66
Juros sobre o capital
construcao:
Taxa: 8% a.a
Tempo: 6 meses
Valor: RS 92.966,69 X 0,04
Valor juros: RS 3.718,67
Somando-se temos:
Custo do terreno: R$ 10.911,00
Custo da construgéo: R$ 92.966,69
RS 108.251,02
Juros terreno: RS 654,66
Juros construcao: RS 3.718,67

Valor da venda

RS 108.251,02

Valor 01 - Locacao

Utilizando a taxa de remuneragéo usal de
5% a.a, temos o valor de locagéo de;

Minimo

Maximo

Faixa de max. e min. = 20%

RS 108.251,02

R$ 451,05
/mensal

RS 360,84

RS 541,26

@y~
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10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideracéo para determinagéo do valor de aluguel mensal do
imével, 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$ 450,00 (quatrocentos e

cinquenta reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sdo os Responsaveis unica e exclusivamente pelc;'escopo €
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
observacgdes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificagdo, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugéo, especificacdo 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 nao foi possivel executar

a Vistoria.

12 LEGISLACAO
12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacgédo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Cddigo 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 legislacao 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 punigdo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

Yo
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13 CONCLUSAO /

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagao da residéncia
unifamiliar, na localidade Outeiro, Rua Nossa Senhora das Gragas, S/N - Aracati - CE,
visando acomodar a EEF Margarida Gondim, atestamos que a unidade esta com o aspecto
proprio de conservagdo com manutengdo periédica, no que diz respeito a pintura,
esquadrias, revestimento ceramico e instalagdes complementares faltando apenas o
reboco de 3 cdmodos e ceramica na cozinha. O estado atual do imével pode ser mais bem
representado com o auxilio do check list e relatério fotografico, apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, avaliar o imoével em seu valor real de

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

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAGAO DE ALUGUEL em 09
(nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um s6 lado, mais
anexos, bem como, Relatério Fotografico, Check List de Vistoria e Documentagédo do
Imovel.

Aracati, 09 de Margo de 2023.

Clig L Qven & 4— 0
"Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.° Civil
CREA-CE n°® 061564432-5
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 5: Acesso

Figura 2: Varanda

Figura 6: Acesso

Figura 3: Sala de estar Figura 7: Cozinha

Figura 4: Quarto

& a-
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____ 5.0bservagbes
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Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 c R EA C E N° CE20231170157

INIE:IA{/ J
i

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$ 1.000,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acéo Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

DISTRITO Rua Nossa Senhora das Gragas N sn

Complemento: Localidade Outeiro Bairro: Outeiro

Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000

Data de Inicio: 09/03/2023 Previséo de término: 09/03/2025 Coordenadas Geograficas: -4.561209, -37.768861

Finalidade: Cadastral Codigo: Ndo Especificado

Proprietario: Luciana Nogueira de Sena CPFICNPJ: 642.242.103-63

________ 4, Atividade Técnica

16 - Execugao Quantidade Unidade

11 - Coleta de dades > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 72,74 m2

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

AVALIACAO DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO PELO METODO EVOLUTIVO. Imével situado na Rua Nossa Senhora das Gragas, na localidade
Outeiro, SIN -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.
5296/2004.

7. Entidade de Classe
NENHUMA - NAO OPTANTE

___ B.Assinaturas r\\"l‘ﬁ- é)-— OQ";""L"’M Clﬂ‘ 4—_’0\_.

10. Valor

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima FILIPE DE OLIVEIRA DO IVINO - CPF: 048.189.733-00
. de de Ana ‘ eiﬂ'u
Ll
Local data Munigjpio de.Aricafi - CNPJ: 56/0001-46
oca @ “""i'ﬁ'r"raﬂa’z?ﬂafﬁiof'/f

9. Informagdes

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

Valor da ART: R$ 96,62 Registrada em: 10/03/2023 Valor pago: R$ 96,62 Nosso Numero: 8216011551

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: https://crea-ce.sitac.com.br/publico/, com a chave: Wdd6B
Impresso em; 13/03/2023 &s 14:02:08 por: , ip: 200.25.37.76

www.creace.org.br faleconosco@creace.org.br CR -
Tel: (85) 3453-5800 Fax: (85)3453-5804 LAma e 1 Egenhay:

& Agronamia do Cears




