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SOLICITANTE: Secretaria da Saúde do Aracati.

oBJETo: lmóvel sito na Rua Vila lsaura, no 1, Bairro Farias Brito, Aracati- cE
OBJETIVO: Determinação do atual valor de locação.

DATA BASE: Janeiro de 2025. 5.
t.i

tì
Þ

/CA
D(.'

I TNTRODUçÃO

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

unifamiliar, na Rua Vila lsaura, no 1, Aracati - CE, visando acomodar a Centro de Atençäo

Psicossocial- CAPS Geral do Município do Aracati/CE.

2 CONDTçöES pReltMtNARES

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

14.653 - Avaliaçäo de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (lmóveis

Urbanos) da ABNT (Associação 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.o 061564432-5, e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART) No C820251566913, em Anexo. A eficácia da legislação

em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotaçäo de

Responsabilidade Técnica), Lei no 6.496177. Permite uma correta fiscalização e,

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

3 METODOLOGIA

Para a avaliação do aluguel do imóvel foi utilizado o método Evolutivo é

preferencial para avaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consiste na

obtençäo do valor do imóvelpor meio do cálculo direto ou indireto dos valores do terreno e

das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do mercado com o

emprego do fator de comercialização.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliaçäo de imóveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar o

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



industriais guardam poucas semelhanças entre s¡, o que inviabiliza a utilização do método

comparativo direto para formar o valor do imóvel.

4 REFERÊNC¡AS NORMATIVAS E TÉCNICAS

c,.1
Iò

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

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

. Glossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliaçöes e Perícias do

IBAPE/ SP;

. Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

. Lei Federal no 5.194166- Regulamenta o exercício das profissöes de Engenheiro,

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

. Resoluçäo no 218173 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

CONFEA- Fixa as atribuiçöes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo;

o Orientação Técnica 0T003/2015 IBRAENG- lnspeçäo Predial e Auditoria Técnica

Predial;

r Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em Edificações- DT 00312014lnstituto de

Engenharia;

. Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificações- DT 005/14;

o Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeção Predial;

. NBR 14653-l Avaliaçäo de Bens (Procedimentos Gerais);

. NBR 14653-2Avaliação de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRNCíPIOS E RESSALVAS:

3.1. O Laudo foielaborado com estrita observância dos postulados constantes dos Códigos

de Ética Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal.

3.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida

em Leis, Códigos ou regulamentos prÓprios.

o
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3.3, Näo foram efetuadas investigaçöes específicas no que concerne a defeito dos títulos,

invasöes, hipotecas, superposições de divisas e outros, por não integrarem ao objetivo

desta avaliaçäo.

3.4, No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que as dimensÕes constantes das

documentaçöes oferecidas estäo corretas e que o título de propriedade é

subentende-se que as informaçöes fornecidas por terceiros são confiáveis.

3,5 - Todas as opiniöes, análises e conclusões emitidas neste laudo, foram baseada

informaçöes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadeiras as informações prestadas por terceiros.

3.6 - Partimos do princípio de que toda documentação apresentada encontra-se com

informaçöes corretas.

6 DESCRTçÃO OO lUÓVel:

Trata-se de um imóvel, tipo residência unifamiliar situado na Rua Vila lsaura, no

1, Aracati-Ce. O imóvelé composto por pavimento térreo, totalizando uma área de 3.086,50

m2 no terreno e uma área construída de aproximadamente 465,30 m2. O pavimento térreo

é concebido por 01 cozinha, 06 salas e 03 banheiros.

7 CARACTERTZAçÃO DA REGIÃO:

O imóvel ê localizado paralelo ao Centro Histórico de Aracati, onde

compreende a área histórica da cidade de Aracati, no estado brasileiro do Ceará, composto

por ruas e monumentos arquitetônicos da época dos séculos XVlll, XIX e XX. O conjunto

arquitetônico passou a ser considerado patrimônio nacional, sendo tombado pelo lnstituto

do Patrimônio Histórico e Artístico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

Também, é uma área onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados

tipos de seguimentos comerciais, Bancos, Postos de Gasolina, Farmácias, Restaurantes e

Bares.

Éi fiicÁ



i: 
:, : rì,., i,, Ìti I i;, r..11 :r¡tl l¡:l i:{."1 /ìi Ì ;i.ì i i..'1,,¡r iir.,

: .:r:, i, ,ì " .,,.,; ,,¡i;,i,.trr*r tì* jiríi¡il:¡u::i ¡:]l: ì¡;¡..t¡rì

z Ánen DO IMÓVEL:

Conforme informaçöes obtidas na documentação apresentada, o imóvel possui

em sua totalidade uma área de:

Área do lmóvel: 3.086,50 m'z.

Área Construída: 465,30 m'
.)
Þ

I CÁLCULO DE AVALhÇÃO:

Tempo de construção:

Tempo de comercial ização

Área do téneno:

Área de construção:

Valor do terreno:

Valor da construção:

iì t_i

Dados

6 meses

6 meses

3.086,50 m'
465,30 m2

R$ 250,00 / m'z

R$ 1991,92 / m',

PESQUISA DE MERCADO
(cuB PADRÃO BAIXO - Rl)

RS

Custo do terreno R$ 250,00 / m,

Custo total direto da construção: R$ 1991,92 / m'

Taxas

Taxa de lucro da construtora:

Taxa de administração:

Taxa financeira:

para o exemplo temos 6 meses,
entãoataxaéde

Cálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de
administração x taxa financeira

X 3.086,50 m'

X 465,30 m2

77t,625,00

RS

926.700,79

5%

5%

10%õ a.a

Ø

5,00o/o
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BDI =

BDI =

Custo total da construçãot

RS 1.074.972,92

Usando a depreciação para o
imóvel usado, temos:

Idade em Yo davidareferencial:

Foc

Custo total da construção
depreciada:

Custo total do empreendimento

Custos Dara o valor de venda

Juros sobre o capital do terreno:

Taxa:
60/o a.a

Tempo

Valor:
Valor juros: R$ 46.297,50

1,05 x 1,05 x 1,05

l116

0,7396

R$ 795.049,97

Rs 1.566.674,97

12 meses

0,41

R$

771.625,00

0,675

X 0,06

ÚL
r)

:I

I
i c,1

1)

l(=

70 anosVida útil
30 anosIdade da edificação

Regular - cEstado de conservação

@



Somando-se temos:

Custo do terreno:

Custo da oonstrução:

Juros teneno:

Juros construção:
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R$ 771.625,00

R$ 795.049,97

R$ 46.297,50

R$ 31.802,00

(lIJ

Valor da venda = Rs 1.644.774.47

Conclui-se, portanto que o valor
ô do imóvel

Valor da venda = RS 1.644.774,47

Admitindo-se o Método da Remuneração do Capital para o cálculo do aluguel a pafür do valor do Capital

Imóvel (obtido acima) e aplicando-se a taxa de remuneração usual de 6Yoa.a.

Limite inferior
Depreciação por localização: R$ 5.482,58

R$ 6.gs3,23 
t'ffiili,'rï'

Adota-se um Valor de Locação de R$ 6.000,00 (seis mil reais).

I AVALTAçÃO FINAL

Levamos em consideraçäo para determinaçäo do valor de aluguel mensal do

imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos estatíst¡cos

considerados adequados para o fim.

O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de

arbítrio, como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como

valor para fins locatícios, no valor final arredondado de: R$ 6.000,00 (seis mil reais).

1O RESPONSABILIDADES

Os profissionais säo os Responsáveis única e exclusivamente pelo escopo e

pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, näo fora disponibilizado

para estudo do vistoriador. 
Ø,



I ,;; . , ,;,,;f.: ¡ti:: i-illvi:if¡'r,.ii.i Ålr1¡.;; Ì_.:i'.;lirr¡

:. ì, -.ì ',,,,.'..,¡: ::!illir,r {iuì -j:lit.ti!.11¡l:r iì:il, ii'','.ì:,;ì

observações e retificaçäo de anomal¡as existentes no Laudo de Vistoria Técnica näo

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica o prof¡ssional, quando ASlìi

m

q

\.!

saneadas pelo responsável legal da edificação, bem como por qualquer anomalia ou

decorrente de deficiências de: projeto, execução, especificaçäo de materiais,

deficiência de manutenção, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria

proced¡do.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre

a análise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde não foi possível executar

a Vistoria.

11 LEGTSLAçAO

11.1 Código de Defesa do Consumidor

Com a promulgaçäo da Lei no 8.078/90, que instituiu o Código de Defesa do

Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a proteção contratuale

legal, instituindo-se o respeito aos direitos básicos do consumidor contratante, A eficácia

da legislaçäo em vigor, Leis 5.194166 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART

(termo escrito de garantia), Lei no 6.496177. Permite uma correta fiscalizaçäo e,

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

12 CONCLUSAO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliaçäo da unidade

habitacional na Rua Vila lsaura, f,o 1, Aracati- CE, visando acomodar a Centro de Atençäo

Psicossocial- CAPS Geral do Município do Aracati/CE, atestamos que a unidade está com

o aspecto próprio de conservaçäo com manutençäo periódica, que inclusive será executada

em breve no que diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e instalaçöes

complementares. O estado atual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxílio

do check /isf e relatório fotográfico, apresentados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, Avaliar o imóvel em seu valor real de

locação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região.

LA

@
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1 3 ENCERRAMENTO
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Þ

À
o

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇAO DE E 12

(doze) folhas de papel formato 44, rubricadas e assinadas, digitadas de um só lado, mais

anexos, bem como, Check Ltsf de Vistoria e Documentação do lmóvel'

Fortaleza, 09 de Janeiro de2025.

ft A*^"-: [,r,^^-*
ipe de Oliveira do Amor Divino

Eng.o Civil
CREA/CE 061564432-5
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO CA

Fotografia 03 - FACHADA 2.

Fotografia 02 - TERRENO

Fotografia 04 - RECEPçÃO

Fotografia 0l - FACHADA.

Fotografia 05 - SALA 01

@
Fotografia 06 - Cozinha.



Fotografia 07 - Corredor de circulaçäo.

Fotografia 09 - SALA 02.
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Fotografia 08 * RECEPçÂO

Fotog r0 - BWc.

el/
Þ

ACl3U

Fotografia 12 - SALA 03.

s

Brasil
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Fotografia l6 - SALA 06.

Fotografia 13 * SALA 04.

Fotografia 15 - SALA.

Fotografia - AREA COBERTA,
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PREFEITURA DO

ARACATI Rua Sant0s Dufi0nt, 114S - Fârias Eritû
Cep:62800-000 r Aracati - CE, Bratil

Contato: +55 (BB) 3421.2i89

TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Saúde.

OBJETO: Imóvel situado na Rua Vila Isaura, no 1, Bairro Farias Brito, Aracati -
OBJETM: Determinação do atualvalor de locação.

DATA BASE: Janeiro de2025.
DESCRICAO DO IMOVEL

1) ÁREA CONSTRUIDA: 465,30 m'z

Ánn¡. Do TERRENO: 3.086,50 m2

2) CÔMODOS: Trata-se de um imóvel situado Rua Vila Isaura, no 1, Bairro Farias

Brito, Aracati - CE. O imóvel é composto por pavimento térreo, totalizando uma área de

3.086,50 m2 no terreno e uma área construída de aproximadamente 465,30 m2. O

pavimento térreo é concebido por 0l cozinha,06 salas e 03 banheiros.

,rS Fl?8S{'r¡\S lìM rlllMüIRO LUCì^ll

rstnoo oo luóvet
1)EXTERIOR:

a) PAREDES: nRUIM ¡REGULAR IBOM

DEscRrçÃo:

b) ESQUADRIAS: IRUIM IREGULAR fIBOM

orscnrçÃo: nspEcro pnópRto or vlaruurrrucÃo pEntóolcn.

C) PORTAS: I]RUIM IREGULAR NBOM

DESCR¡çÃO: ASPECTO PRÓPRIO DE MAN UTE NCÃO PERIÓDICA.

d)FECHADURAS: ¡RUIM IREGULAR flBoM

orscnrçÃo : ¡specto pRópRlo oe n¡¡ruurE¡lcÃo peRtóolcn.

rEnr

iF:NE

CE

lcLJ;?

a

nÓïMO

¡ÓTlMo

TÓÏMO

nólvo

e) PINTURA:

r DAS PAREDES:

¡ DAS ESQUADRIAS

r DAS PORTAS:

-RUIM
NRUIM

NRUIM

!RUIM

GULAR

GULAR

!BOM
NBOM
IEìBOM

Ë.BOM

¡ÓtMo
EÓTIMO

-óÏMO
nÓïMO

!REGULAR

f] REGU LAR

DESCRIÇÃO : ASPECTO PRÓPRIO DE MAN UTE NCÃO PERIÓDICA.

NBOMf) coBERTURA: trRUIM N REGULAR

Ø

I ]OTIMO



PREFÉITI'R.A I}O

ARACATI Ruä Sânt0s 0ufl0nt,1146 - Fariq$ Brit0:
tep:62800-000. Aracati - CE, Brasil'

Contator +55 (88) 3421,?7Bg I

I

À$ r'8ssoÂs IrM f't¡tMfI¡ro r-UõAl¡

TELHA:

MADEIRAMENTOS

LAJES:

f]RUIM

!RUIM
¡RUIM

! REGULAR

DREGULAR

!REGULAR

NBOM

DBOM

NBOM

!ÓTlMo
lóTrMo
nÓTrMO

t(a

I

a

r-:ì
Þ

-b
i{.ì1CA

2) TNTERTOR:

a) PAREDES:

r AZULEJOS:

r ALVENARI

r OUTRAS:

f]RUIM

¡RUIM
!RUIM

¡RUIM
r]RUIM

fIRUIM

NRUIM

NRUIM

N REGULAR

trREGULAR

-REGULAR

NREGULAR

¡REGULAR

t] REGULAR

f] REGULAR

ìn,necunn

ÜBOM

¡BOM
NBOM

NBOM

NBOM

DÓTIMO

f,órMo
-óïMO

nórn¡o
nÓTtMo

!ÓTtMO
nÓTtMo

trÓïMo

t toTtMo

:ETBOM

itrrBOM

Eieov

DEScRIçÃOi

b) Prsos:

r PAVIFLEX:

¡ PLURIGOMA:

o TACO:

r CARPETE:

o OUTROS:

DESCRIçÃO: ASPECTO PRÓPRIO DE MANUTENCÃO PERIÓDICA.

c) TETOS:

PINTURA: IRUIM 'ilREGULAR ¡BOM

DESCRIçÃO: ASPECTO PRÓPRIO DE MANUTENCÃO PERIÓDICA.

d) INSTALAçÖES ELÉTRICAS|

a

a

a

a

I

a

a

a

a

ENTRADA: IRUIM

SUBESTAçÃO: trRUIM

DISTRIBUIDOR GERAL: trRUlM

DISTR, BAIXA TENSÃO: N RUIM

TOMADAS: NRUIM

INTERRUPTORES: r]RUIM

ESPELHOS: IRUIM
ILUMINAÇÃO: f]RUIM

t] REGU LAR

NREGULAR

EREGULAR

N REGULAR

NREGULAR

TREGULAR

NREGUt.AR

f] REGULAR

'Aleov
NBOM

NBOM

NBOM

f]BOM

LJBOM

UBOM

fl,BOM

!ÓïMO
nÓïMo
nÓïMo
nóïMO
!óïMo
üÓïMO
¡órMo
üóÏMO

DESCRTçÃO:

E) INSTALAçÖES HIDROSAN ITÁRIO :

r PEÇAS SANITÁRIAS: n RUIM

r TORNEIRAS: ¡ RUIM

r PIAS: ! RUIM

O RALOS E SIFöES: NRUIM

r BASCULANTES: !RUIM
r CISTERNA: n RUIM

NREGULAR

N REGULAR

f] REGULAR

N REGULAR

!REGUtAR

¡REGULAR

fIBOM

NBOM

F,aov
IJBOM

t]BOM

ÜBOM

DÓTIMO

nÓTtMo

nÓrMo
trÓïMo
tróïMo
!ÓïMo

@



PRET]ËI'TURA ÞO

ARACIITI Hua Sanlos 0un0nt,1146 - Farias Brit0
Cc,p: 62800"û00 r Aracati - tE, Brasil

(]ontato: +55 (BS) 3421.278S

f]REGULAR

NSIM

¡BOM LIOTIMO

'nruÃO

^s 
plìlisoÁ.s tìÀ,t t,luMrirR() t.lJ(;A¡¡

a CAIXA-D'ÁGUA: t]RUIM

vAzAMENTOS tNFtLTRAçÖES: 6{a
i-)

DESCRIçÃO:ASPECTO PRÓPRIO DE MANUTENCÃO PERIÓDICA.

f) I NSTALAçÕES TELEFÔNICAS;

O PONTOS TELEFÔNICOS:

DESCRTçÃO: NÃO FOr OBSERVÄDO

!SIM

g) JANELAS: trRUIM I]REGULAR ¡.BOM

DESCRTÇÃOr BOAS CONpTCÕES pE UsO.

h) FECHADURAS Ë TRINCOS: nRUIM !REGULAR

DESCRTçÃO: BOAS CONDTCÕES pE USO.

i) CHAVES RECEBTDAS: ffirrurneOaS

DESCRTÇÃO: RECEBTpAS PARA A AVAUACÄQ.

t]NÃO

ARQUITERURA:

INSTALAçÕES ELÉTRICAS:

TNSTALAçÕES H r DROSANTTÁRrAS:

I NSTALAçÕES TELEFÔN ICAS:

¡ÓTtMO

f]'BOM nÓrMO

,pieonrns TNTERNAS

NNÃO

¡NÃO

!NÃO

NNÃO

3) ÁREA EXTERNA:

A) URBANIZAçÃO: ¡RUIM TREGULAR IBOM I]ÓÏMO

DESCRTçÃo:@!gMg.

b) GRADES E MUROS: IRUIM IREGULAR ,flBOM ¡ÓïMO

DESCRTçÃO: BOAS CONDTCÕES pE USO.

4)PLANTA DO rMÓVEL: .trNÃO
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F-ilipe de Oliveira clo Amor Divino
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Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceará

- 

{. ResponsávelTécnico

FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO

ïftuloprofissional: ENGENHEIRoclvll

_ 2. Dados do Contrato

Contratante: Municíplo de Aracatl

RUA Santos Ðumont

Complemento:

Cidade: ARACATI

':l
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ART OBRA / SERV!çO
No c8202515669L3

INICIAL

RNP: 061564¡fi125

Registro: 32369'lCE

)>
Ð

IJiIJCA

Baino: Centro

UF: CE

CPF/CNPJ: 07,684.758,0001-40

No;1146

CEP: 62800000

ART Vinculada: C820190585019

Contratoi Não especif¡cado Celebrado em:

Valor: R$ 6.000,00 Tipo de contratante: Fessoa Juridica de Direlto Prlblico

Ação lnstitucional: NENHUMA. NÂo OPTANTE

_- 3. Dados da Obra/Serviço

RUA VILA ISAURA

Complemento:

Cidåde: ARACATT

Data de lnicio: 0510112025

Finalidade: Saúda

Froprietá!"lo: FRANCISCO REBOUçAS DOS REIS

Previsão de término: 09101/2026

No: 01

Bahro: FARIAS aRlTo

UF: cE CEP:62800000

Coordenadas Geográficas: 4.5647 1 6, .X7.77 4308

Códlgo: Não Especificado

CPF/CNPJ: 010.021.633'15

_ 4. AÜVtdade I ecnrca

14 - Elaboração

66 - Laudo > CONSTRUçÃO CtVtL > EDIFICAçÕES > DE lMÓVEtS > #1.1.9.2 - PARA F|NS
COMËRCIAIS

Quantidade

3.086,s0

Unldade

m2

Apés â conclusão das ativldades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

- 

5. observações

AVALIAç,ÄO DE LOCAçÃO DE |MÔVEL URBANO PELO MÉTODO EVOLUTIVO, lmóvelsiruado na Rua Vita lsaura, n"1,Balro Fariâs Br¡to,
ARACATI/CE. SOLICITANTE: SECRETARIA DE SAIJDE

- 

6. gsclaraçöos

- 

7. Ëntldade de Glasse

NENHUMA. NÂO OPTANTE

Ç,\i* L Ol*v"ì¡* $- ,A---'^ü"^.,
-* 

8. Ass¡naturãs

Declaro ssrem verdadeiras as lnformações acima rlup¡ o¡ or-¡velnA Do AMoR DtvrNo - cpF: 04s,169.703.00

de X/,-ds
Loæl data

9- lnformacões
r A ART é vállda somenle quândo quilada, medlante apresentação do comprovante do pagamento ou conferência no slto do Crea.

- 

10. Valor

Valor da ART: R$ 103,03 Registrada emi 16!0112025 Valor pago: R$ 103,03 Nosso Número: 8217637416

Muntcfpto de aracañt cNPJ: 02,6s4.756/000i "{0

A autenlicidado desta ART pode serÿeriflcådâ em; https:llsesfe.sitac.com.btþublico/, com a chavê: Ê6W2W


