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SOLICITANTE: Secretaria de Saude.
OBJETO: Imoével situado na comunidade Timbauba, na estrada do Morrinhos, S/N - “RUBRIC
Aracati - CE. \Y 2
OBJETIVO: Determinagao do atual valor de locacao.

DATA BASE: Janeiro de 2024.

1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locacdo da residéncia
unifamiliar, na localidade comunidade Timbauba, na estrada do Morrinhos, S/N -Aracati -
CE.

2 CONDIGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagao foi elaborado em conformidade com a NBR

14.653 — Avaliacao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis

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, e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART) N° CE20241349333, 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 Tecnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizacdo e,

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

3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imével foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imoveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste na
obtencgao 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 comercializacgao.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliacdo de imdveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o0 método involutivo para avaliar o
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5.3. Nao foram efetuadas investigagoes especificas no que concerne a defeito do r\gt

b MUDRL -

invasoes, hipotecas, superposi¢cbes de divisas e outros, por nao integrarem ao objg;ivo /

desta avaliagao.

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

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

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

verdadeiras as informagodes prestadas por terceiros.

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

informacdes corretas.
6 DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de imovel tipo residéncia unifamiliar, na localidade Timbauba, na estrada do
Morrinhos, S/N -Aracati — CE, visando acomodar o Posto de Saude de Timbauba. O imovel
€ composto apenas por pavimento térreo, totalizando uma area construida de 146,70 m2.

O imével consiste por 01 Varanda, 02 Salas, 01 Cozinha, 01 Banheiros.
7 CARACTERIZAGAO 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.
Também, é uma area onde tem comércio ativo, composta por pequenas
mercearias e bares. Fica a 7,7 km do Municipio de Aracati.

8 AREA DO IMOVEL

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

(P4

sua totalidade uma area de:

Area Construida para Locacgdo: 146,70 m>.
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Area do Terreno: 700,05 m?

9 CALCULO DE AVALIAGAO
Dados
Tempo de construcao: 6 meses
Tempo de comercializacdao: 6 meses
Area do terreno: 700,05 m?
Area de construgao: 146,7 m?
) (Construi
Area equivalente: 88,09 m? X 1,00 = 88,09 m? da)
58,61 m? X 0,75 = 43,96 m? (Varanda)
Area
equivalen
= 132,05 m? te
Valor do terreno: R$ 50/ m? PESQUISA DE MERCADO
Valor da construgao: RS 1.885,32/ m? CUB PADRAOQ BAIXO
Custo do terreno: R$ 50/m?* x 700,05m? = R$35.002,50
Custo total direto da Custo
construgao: R$ 1.88532/m? x 13205m? = R$248.956,51 direto
Taxas
Taxa de lucro da construtora: 5%
Taxa de administragao: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 5,00%
Calculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de
administracao x taxa financeira BDI = 105 x 1,05 x 1,05
BDI= 1,16
Custo total da construcao:
RS 288.789.55
Usando a depreciagdo para o
imovel usado, temos:
Vida util 60 anos
Idade da edificacao 30 anos
NESSECITANDO
. DE REPAROS @
Estado de conservagao DE SIMPLES A
IMPORTANTES
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Idade em % da vida

referencial: 50,00 % (L -
I_\.‘_ . "h?—--:—_________-__
K= 0,418
Foc = 0,534
Custo total da construgao depreciada: R$ 154.213,61 '
Custo total do empreendimento: R$ 189.216,26

' Custos para o valor de venda
Juros sobre o capital do
terreno:

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses
Valor: RS 35.002,65 X 0,06
Valor juros: RS 2.100,16

Juros sobre o capital
construcao:

Taxa: 8% a.a
Tempo: 6 meses
Valor: RS 154.213,61 X 0,04
Valor juros: RS 6.168,54

Somando-se temos:

Custo do terreno: RS 35.002,65
Custo da construgao: RS 154.213,61
RS 197.484,96
Juros terreno: RS 2.100,16
Juros construgao: RS 6.168,54

Valor da venda RS 197.484,96

Valor 01 - Locagao

RS
Utilizando a taxa de remuneracéo usal de
5% a.a, temos o valor de locagdo de: 197.484&96
R$ 822,85
Imensal
Maximo RS 987,42 @
Minimo RS 658,28

Faixa de max. € min. = 20%
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10 AVALIACAO FINAL

-

Levamos em consideracao para determinacao do valor de aluguel mensal do
imdvel, 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$ 800,00 (oitocentos reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sao 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 retificacao de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao forem
saneadas pelo responsavel legal da edificacao, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execugao, especificagdo de materiais, e/ou
deficiéncia de manutengdo, 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 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacédo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Cédigo 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 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 fiscalizagao e,

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

&
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13 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagdo da residéncia
unifamiliar, comunidade Timbauba, na estrada do Morrinhos, S/N -Aracati - CE, visando
acomodar o Posto de Saude, atestamos que a unidade esta com o aspecto proprio de
conservacao com manutengao periddica, no que diz respeito a pintura, esquadrias,
revestimento ceramico. O estado atual do imdvel 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 imével em seu valor real de locagao,

com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadologica na regido.

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 12
(doze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um sé lado, mais
anexos, bem como, Relatorio Fotografico, Check List de Vistoria e Documentagéo do

Imovel.

Aracati, 19 de janeiro de 2024.

?i\\‘m L @Ludr\.-ép 4— \/)—

"Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA-CE n° 061564432-5
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Aracati, Ceard, Brazil

Estr. do Morrinhos - Aracati, CE, 62800-000, Brazil
Lat -4.61636°

Long -37.756902°

18/12/23 02:48 PM GMT -03:00

Figura 1: Fachada

u GPS Map Camara

Aracati, Ceard, Brazil

Estr. do Morrinhos - Aracati, CE, 62800-000, Brazil
Lat -4.61636"

Long -37.756902°

18/12/23 02:50 PM GMT -03:00

Figura 2: Recepcao

&
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Aracati, Ceard, Brazil

Estr. do Morrinhos - Aracati, CE, 82800-000, Brazil
Lat -4.61636"

Long -37.7656802°

18/12/23 02:50 PM GMT -03:00

e E_ =

Figura 3: Copa

n GPS Map Camera

Aracati, Ceara, Brazil

Estr. do Morrir - cati, C 00-000, Brazil
Lat -4.616

Long -37.75

18/12/23 02:51 PM GMT -03:00

Figura 4: Consultario
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Estr. do Morrinhos - Aracati, CE, 62800-000, Brazil
Lat -4.61636°

Long -37.756902°

18/12/23 02:52 PM GMT -03:00

Figura 5: Lavanderia

56802°
18/12/23 02:52 PM GMT -03:00

Figura 6: Despenca
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-eard, Brazil
Morrinhos - Arac:
} Lat -487838"
Long -37.756902°
18/12/23 02:50 P

Figura 7: BWC

Aracati, Ceard, Brazi
tr. do Morrinhos - Arac:

3 ors map Camera

tl, CE, 62800-000, Brazil

PM GMT -03:00

Figura 9: Cozinha
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. PREFEITURA DO e S,
' Rua Santos Dument, 1146 - Farias Brito |
,f ARACATI Cep: 62800-000 « Aracati - CE, Brasil

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

TERMO DE VISTORIA
SOLICITANTE: Secretaria de Saude do Aracati.
OBJETO: Imdvel sito na Comunidade de Timbatiba, na estrada de Morrinhos, S/N -Aracati CE
OBJETIVO: Determinacgdo do atual valor de locacdo.
DATA BASE: Janeiro de 2024.

DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA:
TERRENO — 700,05 m?
CONSTRUIDO - 146,70 m?

2) cOMODOS: Trata-se de uma residéncia unifamiliar situado na Comunidade de Timbauba,
na estrada de Morrinhos, S/N -Aracati CE. O imdvel é composto por pavimento térreo,
totalizando uma area de 700,05 m? sendo que tém uma area construida de 146,70 m?.
O pavimento térreoc é concebido por 01 Varanda, 02 Salas, 01 Cozinha, 01 Banheiros.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:

a) PAREDES: CRUIM CJREGULAR 0 BOM dOTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

b) ESQUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR Cisom OoTIMO

DESCRICAQ: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

c) PORTAS: CJRUIM CJREGULAR CBOM O6TIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAO PERIODICA.

d) FECHADURAS: CJRUIM LIREGULAR Osom 0JoTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAOQ PERIGDICA.

e) PINTURA: CJRUIM EIREGULAR [1BOM 0oTIMO
o DASPAREDES:  [IRUIM CIREGULAR Hsom J6TIMO
o DASESQUADRIAS: CIRUIM CIREGULAR Hsom 0J6TIMO
o DAS PORTAS: CIRUIM CIREGULAR Esom JOTIMO

DESCRICAO: ASPECTO PROPRIO DE MANUTENCAQ PERIODICA.

f) COBERTURA: CIRUIM CJREGULAR som JOoTIMO

e TELHA: CRUIM CJREGULAR CIsOM o6TIMo

©

www.aracati.ce.gov.br




PREFEITURA DO

"ARACATI " Gep: 62500-000 + Aracat - CE, Brasi

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

e  MADEIRAMENTOS: [JRUIM CIREGULAR CBOM DJOTIMO
e LAJES: CJRUIM CJREGULAR OBOM OJ0TIMO

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

2) INTERIOR:

a) PAREDES:
e AZULEJOS: ORUIM CJREGULAR dsom do6TIMO
o ALVENARI CRUIM CIREGULAR mf:Tel¥ JOTIMO
¢ OUTRAS: CRUIM CIREGULAR Esom DOTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

b) PISOS:
e  PAVIFLEX: CJRUIM CJREGULAR JsOM CoTIMO
s PLURIGOMA: CRUIM CIREGULAR CJBOM OoTimMo
e TACO: CORUIM CJREGULAR JsOM JoTiMo
e  CARPETE: ORUIM CJREGULAR JBOM CoTIMO
e  OUTROS: CIRUIM CIREGULAR Hsom OoTIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.

c) TETOS:
e  PINTURA: CIRUIM CIREGULAR CJsom JoTIMO

DESCRIGAO: NAQO FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA.

d) INSTALAGOES ELETRICAS:

e ENTRADA: CRUIM CIREGULAR Hsom d6éTmo
e  SUBESTACAO: CJRUIM REGULAR OJsOoM OoTMo
e  DISTRIBUIDOR GERAL: TIRUIM CJREGULAR 1BOM O6TiMo
e DISTR. BAIXA TENSAO: CJRUIM CJREGULAR 1BOM mfepylVle]
¢+ TOMADAS: CRUIM CJREGULAR Esom JoTnmo
e INTERRUPTORES: CJRUIM CJREGULAR EBOM OoTMo
e  ESPELHOS: CJRUIM CIREGULAR & OoTiMo
s ILUMINACAQ: CJRUIM CIREGULAR ﬁaom DJOTIMO
DESCRICAO: APRESENTAM BOA CONSERVACAO.
e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:
e PECAS SANITARIAS: CIRUIM EIREGULAR CBOM J0TIMO
«  TORNEIRAS: CJRUIM CJREGULAR dsom COTIMO
e PIAS: CIRUIM CJREGULAR Heom JOTIMO
e RALOSESIFOES: [JRUIM CJREGULAR Esom JOTIMO
. BASCULANTES: CJRUIM JREGULAR COBOMm CO6TIMO
e  CISTERNA: CORUIM CIREGULAR CJBOM OoTIMO
e CAIXA-D'AGUA: [JRUIM CJREGULAR Jsom JOTIMO

www.aracati.ce.gov.br




Rua Santos Dumont 1146 - Farias Brito
Cep: 62800-000 = Aracati - CE, Brasil
Contato: +55 (88) 3421.2789

VAZAMENTOS INFILTRAGCOES: Osim

DESCRIGAO: BOA CONSERVACAO.

f) INSTALACOES TELEFONICAS:

PONTOS TELEFONICOS: sim

DESCRICAO: NAO FOI OBSERVADO

g) JANELAS: CJRUIM CIREGULAR

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: CTIRUIM CJREGULAR
DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.
i) CHAVES RECEBIDAS: CJENTRADAS
DESCRICAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAQ.
3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZAGAO: ORUIM CIREGULAR
DESCRICAQ: BOAS CONDICOES DE USO.
b) GRADES E MUROS: CJRUIM CJREGULAR
DESCRICAO: BOA CONSERVACAO.
4) PLANTA DO IMOVEL: sim
s ARQUITERURA: sim
s INSTALACOES ELETRICAS: Jsim
e INSTALACOES HIDROSANITARIAS: sim
s INSTALACOES TELEFONICAS: Jsim

gNAo
CINAO
Osom OJo6TIMO
Osom dJ6TMo

EIPORTAS INTERNAS

CBOM OOTIMO

Esom 6OTIMO

f\\\‘pt LCR&ZJL-:A—- 59’ Ar—’ \/>—~

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.® Civil
CREA/CE n° 061564432-5
(088) 9 9854 2521
Aracati-CE.

www.aracati.ce.gov.br
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Anotagado de Responsabilidade Técnica - ART o ART OBRA / SERVICO
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C R E A C E No© CE2024134933?3

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara
INICIAL

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 CPFICNPJ: 07.684.756/000148~—""
RUA Santos Dumont N® 1146
Complemento: Bairro: Centro
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000

ART Vinculada: CE20190585019
Contrato: Ndo especificado Celebrado em:
Valor: R$ 800,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Ac3o Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obral/Servigo

ESTRADA MORRINHOS N SN
Complemento: Bairro: TIMBAUBA
Cidade: ARACATI UF: CE CEP; 62800000
Data de Inicio: 19/01/2024 Previsao de término: 19/01/2025 Coordenadas Geograficas: -4.634259, -37.745004
Finalidade: Salude Codigo: Nao Especificado
Proprietario. ANGELA MARIA DA SILVA NASCIMENTO CPF/CNPJ: 005.445.623-13
4. Atividade Técnica
14 - Elaboragdo Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUCAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 700,05 m2

Apés a conclusdo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Observagdes

AVALIACAQ DE LOCACAO DE IMOVEL URBANO PELO METODO EVOLUTIVO. Imével situado na comunidade Timbauba, na estrada do Morrinhos,
S/N -Aracati - CE SOLICITANTE: SECRETARIA DE SAUDE

6. Declaragdes

7. Entidade de Classe

NENHUMA - NAQ OPTANTE C\\\'DL L@J\JCM v 4_— [(L

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

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

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

10. Valor
Valor da ART: RS 99,64 Registrada em: 31/01/2024 Valor pago: RS 99,64 Nosso Numero: 8216709664

A autenticidade desta ART pode ser verificada em hitps //crea-ce sitac.com . bripublico/, com a chave. ZcdBW
Impresso em: 31/01/2024 as 15:37:14 por. | ip: 189.127.35.210

www creace org br faleconesco@creace org br C R EA'C E

Tel (85)3453-5800 Fax (85)3453-5804 i o Crr 8



terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagao de custo, dado que as plantas

industriais guardam poucas semelhancas entre si, 0 que inviabiliza a utilizacao

comparativo direto para formar o valor do imoével.
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

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

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

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

 Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

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

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

e Orientacao Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecao Predial e Auditoria Técnica
Predial;

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

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

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

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

e NBR 14653-2 Avaliacao de Bens (Imoveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS
5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Cédigos
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, Cddigos ou regulamentos préprios.
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