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SOLICITANTE: Secretaria da Saúde'

OBJEÍO: lmóvêl situado na Rua Santos Dumont' No 588' Marezinha' Aracati-CE 
í\A

OBJETIVO: Determinação do atualvalor de locação " \,
DATABASE: OezemÚode21z2' \

1 TNTRODUçÃo:

O presente trabalho tem por obietivo' determinar o justo valor de locação do

imóvel comercial, situada na Rua Santos Dumont' No 588' Marezinha' Aracati-CE'

O solicitante visa acomodar as estruturas fÍsicas e de uma unidadê do CAPS'

O imóvel encontra-se disponível para locação'

2 CONDIçÕES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliação foi elaborâdo em conformidadê com a NBR

'14.653 - Avaliação dê Bens, em sua Parte 1 (Procêdimentos Gerais) e Parte 2 (lmóveis

Urbanos) da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas)' e utilizou-se o método

comparativo direto de dados de mercado'

EssetrabalhofoielaboradosobaresponsabilidadedoAvaliadorFabson

Moreira Rodrigues, Engênhêiro Civil' CREAJCE No 061569450-0' e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART)' em Anexo A eÍicácia da legislaÇáo em vigor' Leis

5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotagáo de Responsabilidade

Técnica), Lei no 6'496/77' Permite uma correta Íiscalização e' consequentemenle' a

punição dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade'

3 MÉTODOLOGIA

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

preÍerencial paÉ avaliar imóveis urbanos especiais É um método analitico que consiste

na obtenção do valor do imÓvel pot meio do cálculo direto ou indireto dos valores do

terreno e das benÍeitorias' dêvendo ser considerada' também' a coniuntura do mercado

com o emprego do fator de comercializaçáo'

Em geral' utilizâ-se o método evolutivo quando da avaliação de imóveis

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar
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o terreno e avaliar as benÍeitorias pelo método da quantiÍicaçâo de custo' dado

plantas industriais guaÍdam poucas semelhanÇas entre si' o que inviabiliza a utiliz

método compârativo direto para formar o valor do lmóvêl'

4 REFÉRÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

Parâ a atividade de elâboraçáo deste Laudo Técnico de Vistoria' Íoram

observados alguns materiais de apoio como preceitua a bÔa técnicâ' tais como:

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

IBAPE/ SP;

Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Fêderal no 5 í94i66- Regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro'

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo' e dá outrâs providências;

Resoluçãon'2lslTgdoConsethoFederaldeEngenharia'ArquiteturaeAgronomia

CoNFEA.FixaasatribuiçõesdoEngenheiro,ArquitetoeEngenheiro-AgrÔnomo;

orientaçãoTécnica0T003/2015IBRAENG-lnspeçáoPredialeAuditoriaTécnica

Predial;

Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em Edificaçóes- DT 003i2014 lnstituto

de Engenhariâ;

Diretrizes Técnicas de Vistoria em EdificaçÓes- DT 005/14:

Normâ Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeçáo Predial;

NBR 14653-1 Avaliação de Bens (Procedimentos Gerais);

NBR 14653-2 Avaliaçâo de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCÍPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes dos

códigos de Ética Profissional do CONFEA' consetho Federal de Engenharia' Arquitetura

e AgÍonomia, e do lnstituto dê Engenharia Legal'

S.2.oavaliadorassumearesponsabilidadesobreamatériadeEngenhariaestabelecida

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios'
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5.3.Náoforamefetuadasinvestigaçóesespecificasnoqueconcerneadefeitodostítulos'

invasóes, hipolecas, superposiçÕes de divisas e outros' por não integrarem ao objetivo

documentaçôes oÍêrecidas estão corretas e que o título de propriedâde é bom: '

subentende-se que as informações Íornecidas por terceiros são conÍiáveis'

5.5 - Todas as opiniões, análises e conclusões emitidas neste laudo' foram baseadas nas

informações colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados' admitindo-se

como verdadeiras as informações prestadas por terceiros'

desta avaliaçáo

5.6 - Pârtimos do PrincÍPio de que

inÍormações corretas.

6 OESCRIçÃo Do lMÓVEL:

Trata-se de um imóvel'

Mârezinha, Aracati-CÉ O imóvel

apênas o térreo, Possuindo uma

1.026m2 de terreno'

;,,..ÀI''

toda documentaçáo apresentada encontra-se com

tipo residencial situado na Rua Santos Dumont' No 588'

proposto para locaçâo é composto por um pavimento'

área total construída de 555,00m'? dê área construída e

7 CARACTERIZAçÃO DA REGIÃO:

O imóvel é tocalizado no Centro Comercial do Aracati' onde compreende

área de intenso comércio de vaÍejo e atâcado'

Eumaáreaondetemcomércioativo,compostaporLojasdeVariadosliposde

comércio,Bancos,Postosdecombustivel,colégios,FârmáciâS,RestauranteseBares'

A infrâestrutura da região dispõe de pavimentâçáo asÍáltica' água' internet'

energia e telefonia.

Atenta-se que o imóvel suprâcitado é localizado próximo ao cêntro Histórico

de AÍacati, onde compreende a área histórica dâ cidade de Aracati' no

estado brasileiro do Ceará' composto por ruas e monumentos arquitetÔnicos da época

dosséculosXvlll,Xlxe)«.oconjuntoarquitetônicopassouaserConsiderado
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patrimônio nacional, sendo tombado pelo lnstituto do

Nacional (IPHAN) êm abril de 2000'

s ÁREA DO IMÓVEL:

Patrimônio Histórico e

O-fs: naotã-r qtTanao nouver rclatos de

quê a obrc foi construida Por uma

Artístico

ÇÍ,

\

medidas
ConÍorme inÍormações obtidas na documentação apresentada e

aÍeridas rn /oco, o imóvel possui em sua totalidade uma área de:

Árêa do têrreno; 550m'?'

Área da ediÍicação: 630'00m'?

^ I CÁLCULO DE AVALIAÇÃO:

Têmpo de construção: 6 mesês

Tempo de comêrciâlizag&: 6 meses

Área do téÍeno:
Árêa de conslrução:

Área êquivâlente:

550, m"

630, m'

618, m',

12, tÍf
x 1,00

x 0,75
627, m' (Área eq total

R$ SOO,OO I
ValoÍ do tereno: m,

Custo do teÍreno:

275.000,0
0

R$
877.530,3

R$
17.550,61
R$

8.775,30
R$

903.856,3
0

Custo total diÍeto da construção: 2% (Fundaçáo
simples)
1% (Serviços
Especiais)

Tâxa dê lLlcro da construtora: 0%
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Cálculo do BDI

Ânl = lâxâ de lucro x taxa de administraQão x
laxa Ílnancêlra

Taxa de administração:
Taxa Íinancêira:

mêses) é de

Cusio total da construção: 903 856'31

Usando a depreciação para o imóvel usado'

ldade êm % da vidâ referênclal: 0'43
K= o 462

Foc = 0'569

Somândo_se temos:

Custo do terreno:

Custo dâ conshução:

R$
275.000,00 Rs826.366,01
R$
514.294.24

Vida útil

ldãdê da edificação

Estado dê conseÍvâção

70 anos

30 anos

Necessitândo
de reparo
simples a

importantes _

Í

c;"to total da 
"on"t"çào 

depreciada: ;;;;.i;;i;;
ctrsto total do qmpreêndimento: '

í$ stq.zsq,zq

custos B3rq-qyd91!.clq!É
Juros sobÍe o capitâl do terreno:

Íaxal 60Á a a

TêmPo: 12 mesos
R$

Vãlor: 275.OOO,OO x 006
R$

Valoriuros:16500

Juros sobre o capital con§trução:

Íaxa: 8% a.a

Tempo: 6 meses

Y.llori 514.294,24 x 0,04

R$
ValoÍ iuros: 2q91!77

PáBina | 6



R$
16.500,00
R$
20.571,77

a§
826.366.01

0,90

0(Juros têreno:

Juíos construção:

Valoa da vênda =

vatoÍ da venda- 91!.M

ffi :: .:l::T'li:iI:T#:;;e Gã-u eo,irun" Nen a?tt llt*' i .t?1t).^',::i." re seia repÍesenrativo da srerta àva,,dnod - r.
"o avahador pode adotâÍ, justiflcando'' o valor, , ---^-q^r^.1ê )w,ri:.õês se exercrre no rnteÍvàlo de,,o avahador pode adotâÍ, justirrcando, o varor 

rr]ue i"llr"li,rr" ü ";*ir€s 
se exercit€ "no inteÍvalo de

(ABNÍ, I99O), item 7 6 10'c, p€ímitê que o arDrr

coníiança máximo de 80%"'

Máximo 1.10'1 821'35

U lizando a tavê de rêmuneraÇão usalde 8% '";;
a.a, temos o valoÍ de locaçâo oe:

R$ 5021'45 /

Minimo R$ 4 017'16

Máximo R$ 6 025'74

raixa de naLj!]!.-2!:i

aãmparativo com aplicação usua o'5% do

RS 3902,28 /

0,5%doVT mênsal

Mlnimo RS 3 121,83

Máxlmo R$ 4 682,74

Faixa de max. e min. = 20oÁ

íO AVALIAçÃO FINAL
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Levamos em consideraçáo para determinação do

imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário' tendo

valor de aluguel mensal do

sido Íeito os tratamentos

estatísticos considerados adequados para o fim'

;;"*;;,;""ade para determinar o valor T:1T::,:::"j::
",00,'", ";:,';;;"''o*** 

i" ot"no tendo como t:"".:l:i::::^::j t''
arbítrio, observanoo a urrdroYsv v"

sugerimos utilizá-lo como valor para Íins locatícios' no valor Íinal arredondado de:

R$ 3.OOO,O0 (quatro mil reais)'

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis única e exclusivamentê pelo escopo e

pelo tipo de Vistoria contratada O jogo de projetos da unidade' não Íora disponibilizado

para estudo da equipe de vistoriadores'

Eximem-se de qualqueÍ responsabilidade técnica os proÍissionais' quando as

observaçôes e retificaçáo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica não

forem saneadas pêlo responsável legal da edificâção' bem como por qualquer ânomalia

ou falha decorÍente de deÍiciências'de: proieto' execuçáo' êspeciÍcação de materiais'

e/ou deficiência de manutençáo' bem como qualquer outra alheia âo trabalho de Vistoriâ

oto""o'oo 
r*,rn"-"" de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou proÍissional'

sobre a análise de elemêntos' componentes' subsistemas e locais onde não foi possível

êxecutar â Vistoria'

12 LEGISLAçÃo

12,1 Código de Defêsa do Consumidor

Com a promulgação da Lei no 8'078/90' que instituiu o Código de DeÍesa do

Consumidor, consolidou-se' definitivamente' através de seu art 50' a proteção contratual

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

da legislaçáo em vigor' Leis 5194i66 e 8 078/90' e em especial a Lei que criou a ART

(termo escrito de garantia)' Lei n" 6 496/77 Pêrmite uma correta fiscalização e'

consequentemente,apuniçáodosmauspÍoÍ]Ssionaisqueprejudiquemasociedade.
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13 CONCLUSÃO

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

comercial situado na Rua Santos Dumont' No 588' Marezinha' Aracati-CE' atêstamos que

a unidade está com o aspecto próprio de conservação com manutengão periódica' no que

diz respeito à pintura, esquadrias' revestimento cerâmico e instalações complementares'

O estado âtual do imóvel pode ser mais bem rêpresêntado com o auxítio do check /lsú e

relalório fotográfico, apresentados em anêxÔ'

Este laudo tem como principal objetivo' avaliar o imóvel em seu valor real de

locaçáo,combasenoslevantamentosobtidosporpesquisâmercadológicanaregião.

14 ÉNCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE ALUGUEL em

10 (dez) Íolhas de papel formâto A4' rubricadas e assinadas' digitadas de um só lado'

inclusive anexos, bem Gomo, Check List de Vistoria e Documentaçáo do lmóvel'

Aracati, 15 dê deze mbrc de 2022

(oss) 9 9821 3829

/ úg' Civil I

CREA./CE 061569450-0

Página l9

t)a

Y

l



í5 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

0! Fachada lmóvel
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03 Rêcepção

02 Ârea interna

04 Cozinha

05 Quarto
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ART OBRA / SERVIçO
No cE20221123123

conselho Regionâldê Ensênhâria ê agronomiâ do ceãrá
INlCIAL

- 

1. Responsávêl T6cnlco t)
FABSON MOREIRÂ RODRIGUÉS

Tll!LopÍoíssion. ENGENHEIROCTVIL

conrÍátânre: uNlclPlo OÉ aaÂcaTl

RUÀ RUA CORONÉL ALEXANZTO

Cont€lo: Nãô.6p*lí.adÔ

BâKO ARÁS BRIÍO

!F:cÉ

Íioo de @ntêlanl6: Po.6d JÚídi@ d' olr'no PúhllcÓ

CPF/CNPJ: 07 634,75610 001'46

ART Vlnculâda: CE20í?01991s1

AçãÔ ]nstiIUCiONâlI NENHUMA . NÃO ÔPTA}IÍE

3 Dâdôs dâ obrâ/seriÇo

Dala de lnLio: 22h2.ao22 Prevsãó d€ lérmino. 221212023 cood6nádâs GeogÉi€s: 4 5â1050, _37 77329'

Ojdigô: t{ãô Éspâclícrdo
CPF/CNPJT 29?'607'§3347

PÍÔpÍielá O] EUSABETH JEA{E MÀRCELO DOVALE

s - Avát;ção > coNsÍRUÇÀO clvlL > ÉolFlcaçoEs > 

'41' 

1's ' DE MovEls

Àpós a mndusãô dâs âtrvidades IécniÔás o pÓÍssionâl devâ prÕcêd6Í a bâixa d6lã ART

- 
5. Obs.rsçõ.s

;; AçÃo DÉ l;ÓvEL PELo MÉToDo EVoLUT{vo dé um 
'óvêlsituâdo 

na RÚa sântos Dumonl sss'Marczlnhã aácâiÊcÉ

NENHUMA. NÁO OPTÀNÍE

Dêclam s€rcm vôdadàiEs a§ iniomálses áoima

-, 

-dê 

-de

uxNrcipro DE ÀFÀcalr -cNPJ: 07.6&.7sô,0001rô

;-;;;;;; *""" *,"r"-*iânrê .prcsôiâção dô mmpÍovanrê do paqâmeirô ou coníeÊn'iâ no srê do c€â'

' o @mpÍov.ítê de págámento devêÍá *r apànsado paÉ Ôomprcvâção dâ quilação

Regstada an 22112]2022 NossoNúmero 321573s119

ÀáÚbntcid,dêd.úÀRrFdêsêÍvsffidasm:htE]]c€gsi6c.@mÚ/p!

i,bónoEc.@@ae «s Ú

Íd: (s5) 31$5300 Éd (s)r5*3Ú
CREA-CE ffi


