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SOLICITANTE: Secretaria da Saude do Aracati. : O\
OBJETO: Imével sito na Comunidade da Sitio Beirada, SN — Aracati—CE.  [¢'rs 04 %)
OBJETIVO: Determinacao do atual valor de locag&o. \ . i
DATA BASE: Setembro de 2021, Y, S

1 INTRODUGAO

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagdo da
residéncia unifamiliar, na Comunidade do Sitio Beirada, S/N — Aracati — CE, visando
acomodar a Unidade Basica de Salde da Comunidade do Sitio Beirada, no Municipio do
Aracati/CE.

2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagdo de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis
Urbanos) da ABNT (Associagéo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson
Moreira Rodrigues, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061569450-0, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART), em Anexo. A eficacia da legislagdo em vigor, Leis
5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotagdo de Responsabilidade
Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagdo e, consequentemente, a

punicdo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imovel foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imoveis 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 avaliagéo de imoveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou 0 método involutivo para avaliar
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o terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagdo de custo, dado que as

plantas industriais guardam poucas semelhangas entre si, 0 que inviabiliza a utilizagao do

!-f.': | V )

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

método comparativo direto para formar o valor do imovel.

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

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

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

e Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

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

e Resolugdo n° 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuigdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo;

s Orientacdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Técnica
Predial;

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

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

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

¢ NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens (Procedimentos Gerais);

¢ NBR 14653-2 Avaliacédo de Bens (Imdveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS
51. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Cadigos 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 proprios.

Pagina | 3



5.3. Nao foram efetuadas investigagoes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros, por néo integrarem ao objetivo-, >
desta avaliagao. - C?é

P
5.4. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documentagbes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade é bom: - '.
subentende-se que as informacgdes fornecidas por terceiros sao confiaveis.

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

como verdadeiras as informagoes prestadas por terceiros.

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

informacdes corretas.
6 DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imdvel, tipo residéncia unifamiliar situado na Comunidade do
Sitio Beirada, S/N, Aracati-Ce. O imovel € composto por pavimento térreo, totalizando
uma area de 110,2 m2 O pavimento térreo é concebido por 02 Quartos, 01 Sala de
Recepg¢ao, 01 Cozinha, 01 Banheiros, 01 Area de Servigo.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imovel é localizado em um dos distritos do Municipio de Aracati, tendo como
principal caracteristica, a carcinicultura, representada pela criagdo de camarbes em
viveiros, tendo este como principal produto da terra.

Também, &€ uma area onde tem comércio ativo, composta por pequenas

mercearias, bares e etc. Fica a 15 km do Municipio de Aracati.
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8 AREA DO IMOVEL

Conforme informagdes obtidas com medidas aferidas in loco, o imt‘ﬁe] pb

em sua totalidade uma area de:

Area do Imével: 110,2 m?;
Area Construida: 105,3 m2.

9 CALCULO DE AVALIAGAO
Dados

Tempo de construgio:

Tempo de comercializagdo:
Area do térreno:

Area de construgio:

Area equivalente:

Valor do terreno:

Valor da construgao:

Custo do terreno:

Custo total direto da construgdo:

Taxas
Taxa de lucro da construtora:
Taxa de administragio:

Taxa financeira:

para o exemplo temos 6 meses, entdo a taxa € de

6 meses

6 meses

110,2 m?*
1053 @
9248 m*
12,82 m?

RS 60,00 / m?
RS 1193.56 /

m?

RS 60,00 / m?

R$ 1193,56/
m’

5%

5%

10% a.a

X

X

1,00
0,75

I

(&

|
v

92,48 m*
9,62 m?
102,01 m?

(CUB PADRAO BAIXO -R1)

110.2 m?

102,1 m?

5,00%

RS
6.612,00

R$
121.862,48
RS
1.218,62
R$
3.655,87
RS
126.736,98

LT
o

At

73 <
sui -
Z_,-/‘r‘-:_‘:.

_S_

(A. Construida)
(Varanda)
(Area eq total)

1% ( Fundagoes
simples)

3% (Servigos
especiais)
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Cilculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de administragio x taxa financeira

BDI= 1,05 x 1,05 «x 1,05
BDI = 1,16

RS
Custo total da construgdo: 147.014,90

Usando a depreciagio para o imdvel usado, temos:

Vida util 60 anos

Idade da edificagao 30 anos

Necessitando de
Estado de conservagio reparos Simples a
Importantes - f

Idade em % da vida referencial: 0,50 K= 0460
Foe = 0,568
RS
Custo total da construgio depreciada: 83.504,46
RS
Custo total do empreendimento: 90.116,46

Custos para o valor de venda

Juros sobre o capital do terreno:

Taxa: 6% a.a

Tempo: 12 meses

Valor: RS 6.612,00 X 0,06
Valor juros: RS 396,72

Juros sobre o capital constmagio:

Tazsx 8%as

Tempao: 6 meses

Valor: RS 83.504 .46 X 0,04
Valor jures: RS 334018
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Somando-se temos:

Custo do terreno: RS 6.612,00 /a [0
Custo da construgdo: RS  83.504.46 RS [SFs ¥ 9
Juros terreno: RS 396,72 93.853,36 — V
Juros construgao: R% 3.340,18
Valor da venda = R$ 93.853.36

1,00 {considerando venda direta)
Valor da venda = RS  93.853,36
Conclui-se portanto que o valor do imovel de residencia unifamiliar: R$ 93.853,36

com aproxidamente 108,08m? de drea construida.

Utilizando a taxa de remuneragio usal de 8% a.a, temos o valor de locagdo de:

RS 603,85

10 AVALIAGAO FINAL

Levamos em consideragd@o 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$ 600,00.

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.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observacdes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica néao
forem saneadas pelo responsavel legal da edificacdo, bem como por qualquer anomalia
ou falha decorrente de deficiéncias de: projeto, execugdo, especificacdo de materiais,
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elou deficiéncia de manutengéo, 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 A
12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacdo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protecéo contratual
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
da legislagdo 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 fiscalizagdo e,

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

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagéo da unidade
habitacional nimero S/N na Comunidade do Sitio Beirada, Aracati/CE, atestamos que a
unidade esta com o aspecto proprio de conservagdo com manutengdo periddica, no que
diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagbes complementares.
O estado atual do imével pode ser mais bem representado com o auxilio do check list e
relatorio fotografico, apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, Avaliar o imével em seu valor real de
locagdo, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadologica na regiao.
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14 ENCERRAMENTO N\

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUE}:; em & »
09 (nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um so6 lado, Ca w
mais anexos, bem como, Relatério Fotogréafico, Check List de Vistoria e Documentagao do

Imovel.

Fortaleza, 15 de setembro de 2021.

CREA/CE 061569450-0
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RELATORIO FOTOGRAFICC

Fotografia 01 — Fachada do Imovel.

Fotografia 03 — Circulacdo Externa.
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Fotografia 04 — Circulacéo Interna. Fotografia 05 — Banheiro.

Fotografia 06 — Entrada Banheiro. Fotografia 07 — Caixa D'agua.
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Fotografia 08 — Area de Servigo.

Fotografia 09 — Area de Servigo.

"( { -'r.y
= 2 l..-lI i
|= 2
.\\ | ',':_—--._q__ \JJ.a'I
N VC A e
” G
AT

Pagina | 12



TERMO DE VISTORIA f

SOLICITANTE: Secretaria da Satde do Aracati. Y
OBJETO: Imdvel sito Comunidade do Sitio Beirada, s/n, — Aracati — CE.
OBIJETIVO: Determinac¢do do atual valor de locagdo.
DATA BASE: Setembro de 2021.

DESCRICAO DO IMOVEL
1) AREA: 110,02 m?
2) COMODOS: Trata-se de um imdével, tipo residéncia unifamiliar situado na Comunidade do Sitio Beirada, S/N,
Aracati-Ce. O imével é composto por pavimento térreo, totalizando uma drea de 110,2 m?. O pavimento térreo €
concebido por 02 Quartos, 01 Sala de Recepgio, 01 Cozinha, 01 Banheiros, 01 Area de Servico.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM CIREGULAR OBOM oTIMo

DESCRICAO: FALTA DE MANUTENCAO PERIODICA, NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES.

b) ESQUADRIAS: CIRUIM [IREGULAR C1BOM O6TIMO

DESCRICAQ: FALTA DE MANUTENCAQ PERIODICA.

) PORTAS: CIRUIM [CJREGULAR Bom Conmo

DESCRICAQ: FALTA DE MANUTENCAQ PERIODICA.

d) FECHADURAS: CJRUIM CJREGULAR JBOM Jonmo

DESCRIGAQ: PRECISAM SER TROCADAS.

e) PINTURA: CIRUIM [TREGULAR C1BOM O6TmMo
e  DAS PAREDES: CJRUIM CIREGULAR [ iBOM OoTmMo
e  DAS ESQUADRIAS: [IRUIM CIREGULAR [1BOM O0TIMO
= DAS PORTAS: CIRUIV OREGULAR CiBOMm JoTIvio

DESCRICAO: FAZER MANUTENCAO CORRETIVA.

) COBERTURA: CIRUIM CIREGULAR som oTiMo
e  TELHA: CJRUIM CIREGULAR CIBOM oTmo
e  MADEIRAMENTOS: [CIRUIM LIREGULAR [JBom Llomivo
e  LAJES: CORUIM CIREGULAR Jsom oonmo

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




2) INTERIOR:
a) PAREDES:
e  AZULEIOS: CIRUIM CJREGULAR
e  ALVENAR CIRuUM CJREGULAR
e  OUTRAS: CIRUIM [IREGULAR

DESCRICAO: NECESSITANDO DE MANUTENCAQ CORRETIVA.

b) PISOS:
e PAVIFLEX: CIRUIM [JREGULAR
=  PLURIGOMA: CIRUIM CIREGULAR
e TACO: CIrRUIM [CJREGULAR
e  CARPETE: CIRUIM LIREGULAR
=  OUTROS: CIRUIM [CIREGULAR

DESCRICAO: APRESENTAM DANIFICACOES NAS CERAMICAS.

c) TETOS:
s PINTURA: CIRUIM CIREGULAR

DESCRICAO: MADEIRAMENTO RUIM.

d) INSTALAGOES ELETRICAS:

e  ENTRADA: CIRUIM CIREGULAR
e  SUBESTACAD: CIRUIM CIREGULAR
e  DISTRIBUIDOR GERAL: [IRUIM CIREGULAR
e  DISTR. BAIXA TENSAQ: LIRUIM CIREGULAR
*  TOMADAS: CIRUIM CIREGULAR
e INTERRUPTORES:  LIRUIM CJREGULAR
e  ESPELHOS: CIRUIM CIREGULAR
o ILUMINACAO: CJRUIM CIREGULAR

DESCRICAO: APRESENTAM FALTA DE MANUTENCAQ PERIODICA.

CiBomM
CiBOM
LisoM

[JsoMm
fisom
Cisom
CJBOM
COsom

Clsom

Oeom
CisOoM
CIsoM
LisOM
LiBomM

LIBOM
LIBoM
isoMm

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

e  PECAS SANITARIAS: CIRUIM CIREGULAR
e  TORNEIRAS: CIRUMA CIREGULAR
s PIAS: CJRUIM CIREGULAR
e RALOSESIFOES: [IRUIM [IREGULAR
e BASCULANTES: [IRUIM [IREGULAR
e  CISTERNA: CIRUIM CJREGULAR
e CANA-D'AGUA: [IRUIM CIREGULAR
e  VAZAMENTOS INFILTRACOES: Cisim

DESCRICAO: BOA CONSERVACAQ.

JBoM
[Osom
LI18OM
CiBOM
Osom
oM
ClBom
CINAO

oTMo
JOTIVIO
C16TIMO

COoTIMO
C16TIMO
C1oTIMO
O6TIMO
6TIMO

O0TIMO

OonMo
CioTMo
COTIMO
g6nmo
O6mmo

C10TIMO
16TIMO
JoTmo

OoTiMO
OommMo
im{egyiYle]
6TIMO
OoTio
O6TIMO

OOTIMO



f) INSTALAGOES TELEFONICAS: ;
®  PONTOS TELEFONICOS: Cisim CINAO

DESCRICAO:

g) JANELAS: CIRUIM CIREGULAR som OoTIMO

DESCRICAQ: NECESSITAM DE MANUTENCAO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: JRUIM CIREGULAR Cisom onmo

DESCRICAQ: NECESSITAM DE MANUTENCAQ.

i) CHAVES RECEBIDAS: CIENTRADAS TIPORTAS INTERNAS

DESCRICAO: RECEBIDAS PARA A AVALIACAQ.

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZACAQ: CIRUIM CIREGULAR CIsom J6nmo

DESCRIGAO: PAVIMENTACAO EM CARROCAL.

b) GRADES E MUROS: CJRUIM CIREGULAR C18OM O6TIMO

DESCRIGAO: NECESSITAM DE MANUTENCAO.

4) PLANTA DO IMOVEL: Osm CINAC
s  ARQUITERURA: Clsma LINAD
o  INSTALAGOES ELETRICAS: CIsim CONAD
e  INSTALACOES HIDROSANITARIAS: [Isiv CINAO
s INSTALAGOES TELEFONICAS: JsimM CINAO

N\

Fa i\lJR\éd;igues
g Chvil
CREA/CE 061569450-0

(085) 9 9821 3829

Aracati-CE.



