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SOLICITANTE: Secretaria de Educacao

OBJETO: Imovel Av Deputado Caetano Guedes, N° 2460, Bairro Cacimba do Povo—
CEP-628000 Aracati — CE. =
OBJETIVO: Determinagéo do atual valor de locagao. Uw O\

DATA BASE: Outubro de 2021. .I' -. =" \ - %H
S TRUBRIC o/

1 INTRODUGAO: SA

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagao do imovel
comercial, situada na Av Deputado Caetano Guedes, N° 2460, Bairro Cacimba do Povo—
Aracati — CE.

Visando acomodar as Camaras Frias da secretaria de Educagéo do Municipio

do Aracati/CE. O imdvel encontra-se disponivel para locacao.
2 CONDIGOES 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 (Imoveis
Urbanos) da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método
comparativo direto de dados de marcado.

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° CE20210881116, em Anexo. A eficacia da legislagio
em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/40, e em especial a Lei que criou a ART (Anotacado de
Responsabilidade Teécnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagao e,

consequentemente, a puni¢cao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo do aluguel do imoével foi utilizado o método Evolutivo é
preferencial para avaliar imoveis u:banos especiais. E um método analitico que consiste na
obtencao do valor do imével por meio do calculo direto ou indireto dos valores do terieno e
das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com ©

emprego do fator de comercializagéo.
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Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliagdo de imoveis
industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar o
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 utilizagao do método

" comparativo direto para formar o valor do imével. " ' NI ”“d
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4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS \(
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Para a atividade de elaboracdo deste Laudo Técnico de Vistoria, foram

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

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

e 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-Agrériomo, e da cutras providéncias;

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

e Orientacdo 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;

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

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

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

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

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
5.1.0 Laudo foi elaborado com estrita observancia dos pestulados 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 responsabilldade scbre a materla de Engenharla estabelemda

. 'em Lels Codlgos ou regukamentOS préprlos
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5.3. Nao foram efetuadas investigacoes especificas no que concerne a defeito d0$'-.1|ﬁhfs$s, G
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invasoes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros, por nao integrarem ao Qb;eth_@_r).v\..:f.\ Y
_ el

o NG
desta avaliagao. ~—

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

subentende-se que as informacdes fornecidas por terceiros sdo confiaveis.

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

verdadeiras as informacgédes prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do principio de que toda documentacao apresentada encontra-se com
informacgdes corretas.
6 DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imovel, tipo comercial situado na Av Deputado Caetano Guedes, N° 2460,
Bairro Cacimba do Povo— Aracati — CE. O imovel proposto para locagao € o pavimento
térreo, possuindo uma area de 192,00 m2. O pavimento é concebido por 02 (duas) camaras

frias,01 (um) saldo, possui 01 (um) banheiro.
7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imovel e localizado no bairro Cacimba do Povo do Aracati, onde compreende
area comercial. A infiaestrutura da regiao dispde de pavimentacao asfaitica, agua, internet,

energia e telefonia.

8 AREA DO IMOVEL:

Conforme informagdes obtidas na documentagao aprescentada e medidas
aferidas in loco, o imovel possui em sua totalidade uma area de:

Area do terreno: 192,00m?.
_Area da edificacio: 192,00m2. .-
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9 CALCULO DE AVALIAGAO:

g W

I n
de Aluguel de Imovel

' Dados ]/ >
Tempo de construgdo: 6 meses & 1/’ X
. . - | . e
. Tempo de comercializacdo: 6 meses W_ch T
) Area do terreno: 192 m? -
Area de construcao: 192, m?
Area equivalente: 192 m? x 100 = 192, m? (Pav. Térreo)
& 192, m?  (Area eq total)
L Valor do terreno: R$ 1.000/ m>  PESQUISA DE MERCADO

Valor da construgao:

R$ 1.726,85/ m?

CUB PADRAO ALTO

imovel usado temos:

R$
Custo do terreno: R$ 1000/ m? x 192, m* =  192.000,00
Custo total direto da
construgéo: R$ 1.726,85/ m? x 192, m? RS 331.555,20 Custo direto
I ~
RS 13.262,21 4‘,00 % (Fundactes
simples)
R$ 16.577,76 5% (Equipamentos
especiais)
RS 76.000,00
(Refrigeradores)
R$ 10.000,00 Manutengdo
=RS$ 447.395,17
 Taxas
Taxa de lucro da construtora: 7%
Taxa de administracdo: 7%
Taxa financeira: 10%
l Taxa (06 meses) é de 5,00%
Salculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de
admlmstragao x taxa financeira BDI = - 1,07 X 1,07 X 1,05
: BDI = 1,21 s '
Custo total da construgao:
RS 541.348,16
ysando a deprecragao para o 3 ¥ 2 :

Pagina | 5




Kkt

Vida util
Idade da edificacéo

Estado de conservagao

60 anos
6 anos
Nova

Idade em % da vida
referencial:

K=
Foc =

10%

0,9650
0,9720
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Custo total da construgao depf’ééiada:

RS 526.190,41

Custo total do empreendimento:

q(._‘,ustos para o valor de venda

RS 718.190,41

Juros sabre o capital do
terreno:

Taxa:
Tempo:
Valor:

Valor juros:

6% a.a

12 meses
R$192.000,00.
R$11.520,00

X 0,06

Juros sobre o capital
construcio:

Taxa:
Tempo:
Valor:
Valor juros:

8% a.a

6 meses

RS 526.190,41
RS 21.047,62

X 0,04

Somando-se temos:
Custo do terreno:

Custo ¢a construcgao:
Juros terrenc:

Juros construcao:

Valor da venda

R$192.000,00.
RS 526.190,41
R$11.520,00

RS 21.047,62

RS 750.758,03

RS 750.758,03

Valor 01 - Locacao

Utilizando a taxa de remuneragao usal ce
8% a.a, temos o valor de locagao dz:

Minimo

Max‘mo

RS$5.005,05/

mensal

RS 4.004,04
RS 6.006,06

& 3

RS
750.758,03

i
A T
*
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Assim o avaliador adota o valor de:
RS 6.006,06(seis mil e'seis reais e seis centavos)

10 AVALIAGAO FINAL

Levamos em consideracao para determinac¢éo 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$ 6.000,00 (seis mil reais).

i1 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sdc os Responsaveis dnica e exclusivamente pelo escopo e
pele tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, ndo fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
cbservacoes e retificacdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica n&o forem
sarieadas peio responsavel legal da edificacao, bem como por qualquer anomalia ou falha
decorrente de deficiéncias de: projeto, execucgdo, especificagcdo de materiais, e/ou
deficiéncia de manutengao, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre
& analise de elementos, componentes, subsistemas e iocais onde nao foi possivel executar

a Vistoria.
12 LEGISLACAO
12.1 Codigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacao da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa do

Consumidor, consolidou-se, defiritivamente, atraves de seu‘art. 50, a protecdo contratual e: ."* ..

legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
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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 fiscalizagao e,

consequentemente, a punigao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade. *(L”
13 CONCLUSAO ‘ " NG ‘/‘“ ©
3

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliacdo do imovel é
localizado na Av Deputado Caetano Guedes, N° 2460 no bairro Cacimba do Povo, Aracati-
CE, atestamos que a unidade esta com o aspecto préprio de conservagdo com manutengao
periddica, no que diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagdes
complementares. O estado atual do imével pode ser mais bem representado cor 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

locagao, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadoldgica na regiao.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em 9
(nove) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um so lado,

inclusive anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentagao do Imével.

Aracati, 14 de outubro de 2021.

Colipe de DQUugian- A A (O—
Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.° Civil
CREA/CE 061564432-5
(085) 9 9854-2521
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 3: SALA.DE REFRIGERACAO 1
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Figura 4: BANHEIRO
Figura 5: SALA DE REFRIGERAGAO 2
Figura 6: SALAS
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Educago do Aracati. o
OBJETO: Imdvel situado Av. Deputado Caetano Guedes, N°2460, Bairro Cacimba do Povo, Aracati — CE.
OBIJETIVO: Determinagdo do atual valor de locacdo.
DATA BASE: Setembro de 2021.

DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 192 m?

2)cOmMoDOSs: O imdvel é composto por pavimento térreo, totalizando uma drea de 192 m2, O
pavimento térreo é concebido por 02 (duas) cdmaras frias,01 (um) sal3o, possuf 01 (um) banheiro.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CRUIM CJREGULAR IBOM OOTIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

b) ESQUADRIAS: ORUIM CJREGULAR Cisom doTmo

DESCRICAO: APRESENTAM BOM ESTADOQ DE CONSERVACAO.

¢) PORTAS: ORUIM CIREGULAR Bsom DOTIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

d) FECHADURAS:  CJRUIM CJREGULAR Dsom 0o6TIMO

DESCRICAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

e) PINTURA: ORUIM CJREGULAR JBOM goTimo
e DASPAREDES:  [JRUIM CIREGULAR Osom aéTiMo
¢ DASESQUADRIAS: [JRUIM CREGULAR Csom aérimo
®  DASPORTAS: ORUIM CIREGULAR Csom JoTIMO

DESCRIGAO: ESTAO EM BOM ESTADO DE CONSERVACAQ.

f) COBERTURA: CRUIM OREGULAR Osom OoTIMOo
e  TELHA: ORUIM CREGULAR Osom OG6TIMO
e  MADEIRAMENTOS: [CJRUIM OREGULAR OBOM O4TIMO
e LAJES: ORUIM OJREGULAR OsoMm OoTimo

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

www.aracati.ce.gov.br
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2) INTERIOR:
a) PAREDES:

e AZULEJOS: ORUIM [COREGULAR som QdaoTiMo

o ALVENARI ORUIM CJREGULAR Csom mfoyy[¥lo) .

e OUTRAS: ORUIM CREGULAR Clsom 0o6TimMo

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

b) PISOS:
e PAVIFLEX: ORUIM COREGULAR m[:le] Vi OoTIMO
o PLURIGOMA: CRUIM CJREGULAR JBOM OoTIMO
e TACO: CJRUIM CJREGULAR COBOM OoTiMo
e  CARPETE: ORUIM CJREGULAR OBOM goéTiMo
e  OUTROS: CRUIM CIREGULAR C180M OoTIMO

DESCRICAO: PISO APRESENTA BOM ESTADO DE CONSERVACAO.

c) TETOS:
o PINTURA: ORUIM CIREGULAR Cisom O6TIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAOQ

d) INSTALAGCOES ELETRICAS:

e ENTRADA: CRuUIM CJREGULAR gomnmo
e  SUBESTACAO: CRUIM CJREGULAR OBOM OoéTmo
¢ DISTRIBUIDOR GERAL: CJRUIM CJREGULAR Osom gomimMo
s DISTR. BAIXA TENSAO: DRUIM CJREGULAR OBOM dJoTmo
e  TOMADAS: CRUIM CJREGULAR JsoMm OoTIMo
e  INTERRUPTORES: CRUIM CJREGULAR Osom 0déTimMo
e  ESPELHOS: ORUIM CJREGULAR JBom gommo
o ILUMINAGAO: ORUIM CJREGULAR Bsom OOTIMO
DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO
e) INSTALAGOES HIDROSANITARIO:
®  PEGAS SANITARIAS: DJRUIM CJREGULAR C1BOM doTimMo
s  TORNEIRAS: ORUIM CJREGULAR ClBoM goéTiMo
s PIAS: ORUIM CJREGULAR Esom gonmo
e RALOSESIFOES: [CRUIM OREGULAR CsoM OoTIMO
e  BASCULANTES:  [CRUIM CJREGULAR CJBOM aoéTmimo
e  CISTERNA: CRUIM CJREGULAR Osom OoTIMO
e CAIXA-D'AGUA: [RUIM CJREGULAR OsoM OoTIMO

e VAZAMENTOS INFILTRACOES: asim CONAO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO

f) INSTALACOES TELEFONICAS:;

www. aracati.ce.gov.br
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g) JANELAS: ORUIM CJREGULAR Ceom QoTIMO g T

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: [JRUIM COREGULAR

OoTimo

DESCRIGAO: BOAS CONDICBES DE USO.

i) CHAVES RECEBIDAS: CJENTRADAS CIPORTAS INTERNAS

DESCRICAQ: BOAS CONDICOES DE USO.

3) AREA EXTERNA:

a) URBANIZACAO: ORUIM COREGULAR JBOM oonmMo
DESCRIGAO: EM BOAS CONDICOES.

b) GRADES E MUROS: ORUIM CJREGULAR Oeom OoTiMo

DESCRICAO: NAO FOI VERIFICADO .

4) PLANTA DO IMOVEL: dsim CINAO
*  ARQUITERURA: asim ONAO
e INSTALACOES ELETRICAS: asim ONAO
s INSTALAGOES HIDROSANITARIAS: sim ONAO
e  INSTALACOES TELEFONICAS: dsim CONAO

Filipe de Oliveira do Amor Divino
Eng.° Civil
CREA/CE 061564432-5
(085) 9 9854-2521

Aracati-CE.

www.aracati.ce.gov.br



