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SoLICITANTE: Secretaria da SaÚde.

oBJETO: lmóvel situado nâ Rua Beni Carvalho, N" 1928,

Aracati-CE.

OBJETIVO: Determinâção do atual valor de locação.

DATA BASE: Outubro de 2022.

í INTRODUçÃO:

Nossa Senhora de Lourdes,

" ""úo L\
/:a

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o.iusto valor de locação do

imóvel comercial, situada na Rua Beni Carvalho, N' 1928, Nossa Senhora de Lourdes,

Aracati-CE.

O solicitante visa âcomodar as êstruturas físicas e de uma unidade do CAPS.

O imóvel encontra-se disponível para locação.

2 coNDtçôES PREL|MtNARES

O presente Laudo de Avaliação Íoi êlaborado em conformidade com a NBR

14.653 - Avaliação de Bêns, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) ê Parte 2 (lmóveis

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

comparativo direto de dados de mercado.

Esse trâbalho foi elãborado sob â responsabilidade do Avaliador Fabson

Moreira Rodrigues, Engenheiro Civil, CREA,/CE N." 061569450-0, e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART), em Anexo. A eficácia da legislaçáo em vigor, Leis

5.194i66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotaçâo de Responsabilidade

Técnica), Lei no 6.496177 - Permite uma correta fiscalizaçáo e, consequentemente' ã

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 âvaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consiste

nâ obtenção do valor do imÓvelpot meio do cálculo direto ou indireto dos valores do

terreno e das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a coniuntura do mercado

com o emprego do fator de comêrcialização.
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Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliação de imóveis

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

o terreno e avaliar as benÍeitorias pelo método da quântiÍlcação de custo, dado que as

plantas industriais guardam poucas semelhânças entre si, o que inviabiliza a utilização do

método comparativo direto para formar o valor do imóvel.

observados alguns materiãis de apoio como prêceitua a boa técnica, tais como:

^ o Glossário de Têrminologia Básica aplicável à Engenhâria de Avaliaçôês e Perícias do

IBAPE/ SP;

Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Federâl no 5.194/66- Regulamenta o exercício das proÍissÕes de Engenhêiro,

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providênciâs;

Rêsolução n" 218173 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

CONFEA- Fixa as atribuições do Engenheirô, Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo;

orientaçáo Técnicâ 0T003/2015 IBRAENG- lnspeção Prêdial e Auditoria Técnica

Predial;

Diretrizes Técnicas de Perícias de Engenharia em Edificações- DT 003/2014 lnstituto

de Engenharia;

Diretrizes Técnicas de Vistoriã em EdiÍicações- DT 005/14;

Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de lnspeção Prêdial;

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

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

5 PRlNCÍPIOS E RESSALVAS:

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

Códigos dê Ética Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura

e Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legâ|.

qq"
4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCI,IICIS D=-

r
Para a atividade dê elaboraçáo deste Laudo Técnico de Vistoria, forâm
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5.2, O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabeleçi9,q/ 
.

l,th
em Leis, Códigos ou regulamentos próprios. a.' 

-

lr
5.3. Náo foram êfetuadas investigações especíÍicas no que concernê a defeito dos iítqlo-sl' -

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

desta avaliação.

5.4. No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que as dimensÓes constantes das

documentações oferecidas estáo corretas e que o título de propriedade é bom: -

subentende-se que as informações foÍnecidas por terceiros são confiáveis.

5.5 - Todas âs opiniões, ânálises e conclusões êmitidas neste laudo, forâm baseadas nas

informações colhidas atrâvés de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se

como verdadeiras as informações prestadas por terceiros.

5.6 - Partimos do princípio de que toda documentâção aprêsêntada encontra-sê com

informagôes corretas.

6 DEScRTçÃo Do tMóvEL:

Trata-sê de um imóvel, tipo residencial situado na Rua Beni Cârvalho, N' 1928,

Nossa Senhorâ de Lourdes, Aracati-CE. O imóvel proposto para locação é composto por

um pavimento, apenas o térreo, possuindo uma área total construÍda dê 555,00m'?de área

construída e 1.026m'? de têrreno.

7 CARACTERIZAÇÂO DA REGIÃO:

O imóvel é localizado no Centro Comercial do Aracati, onde compreende

área de intenso comércio de varejo e atacado.

É uma área onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados tipos de

Comércio, Bancos, Postos de Combustível, Colégios, Farmácias, Restaurantes e Bares.

A infraestrutura da região dispóe de pavimentação asfáltica, água, internet,

energia e telefonia.
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Atenta-§e que o imÓvêl supracitado é localizado pÍÓximo ao Centro Histórico

de Aracati, onde compreênde 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.

8 ÁREA Do IMÓVEL:

Conforme informações obtidas na documentação apresentada

aleÍidas in loco, o imóvel possui êm sua totalidade uma área de:

Área do terreno: 1.026,00m'z.

Área da edificação: 555,00m'.

e medidas

9 cÁLcULO DE AVALIAçÁO:

SêCg:

Tehpo dê construção: 6 nreses

Ârêâdôtór.nô:1026.m"

Área de coBtrução: 555, m':

Árês êquivalêniã: s,43, m' x 1,00 = 543, m' (Pav. TéÍrso)

12,n' x 0,75 = 9, m'

R$ 500,00/ m' pe§quisa de narcado

1399,57l m'z CUB

custo do têrêrc: R$500,00/m': x m' = 5í3.000,00

RS
custo total diroto da conslrucÉo: Rs1399,57/m'\ 552,ín' = 772.562,64

RS 2% (Fundâção
+ 15.451.25 sinples)

RS 1% (SeNiços
7.725,63 Especiáis)
RS

= 795.739,52

Taxa de lucro da construlorâ: Abs: adotat quânda houvet Íêlatos de qle a
obra fai construida po. uma @ns!rutorâ
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0%

avr

00%

v
RS

custo totâl dâ comrrução: 795,739,52

Usaôdô a depreciação páta ô imóvêl usãdo, lemos:

ld.d. €h % dâ vida roíor.ncial: 0,43

K = 0,462

Foc - 0,569

Custô lotal da construçâo dêp.êciada:

Custo tolâl do empreendimênto:
R$ 965 775 78

R§
513.000,00
R$
452.775,74
R$
30.780,00

18.111,03

CÉ!sUer&-Es!

BDI= lâxâ dê lucrc x táxa dê adminislaçâo xlaxâlinancenã

BDI= 1,0

BDI= 1,0
1,0 lV,*]i

Vldâ útll

ldadê da edlficação

Estado de cohsêrvação

custôs oará ovalo! rlê venda

Julos sbrc o capiial do leíeno:

RS
Vâlor: 513.000,00 x 0,06

R$
30.780,00

Jurcs $brê o caPital conslrução:

R$
Yàlot, 452.77a,7a x 0,04

R$
Valorluío§: 14.111,03

RS 1.014.666,81
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Vâlorda vênda R§ 1.127.407

a§
1.014.666.81

0,90 t+ 
ou

1o AVALTAçÃo F|NAL

Levamos em consideração para determinação do valor de aluguel mensal do

imóvel, âmpla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos

estatÍsticos considerados adequados para o fim.

O perito têm liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo dê

arbítrio, observando a dilatâção de preço tendo como base o limite máximo e o mínimo,

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

R$ 4.000,00 (quatro mil reais).

ANormã Brasllêlra NBR 8951 {ABNT, lgS5l, item 3.s,dennecomo"CampodeArbítÍio" o nteryalofêchadoemque'oâvâliadoÍpodeadotãr,

lusrincando," ova!ór "q!ê seja reprêsentaiivo da sl€ba avaliândâ" rá a Norma NBR s676 (ABNT, 1990), itêm 7.610 c, permitê que o ârbitÍlo do

ênc€nhenô de ávâliações 5ê êxercite ".ointeryalô dê conÍiànça máximo de 80%".

Mííimo R$ 901.926,05

Adota.lo R$ 958.296,43 t
MáÍmo R$ 1.352.889,08

Faixade mar. e nin. = 2A%

alaxa aemàÉo usatoe 8%a.a, temoso Rs

válor dê locaÉo de: 953.296,43

R$6165,67/

Itllnlmo R$4.932,54

Mánmo R§7.398,80

Faixa.lc nax e nan = 2a')'

Comparativocom apllcâÇãousuâldê0,5%dovalo.do imóvel.

0,5% dovÍ
tlnlmo
IÍádmo

Faira de max. e min = 2A%

R$4791,48/

R$ 3.833,19

R$ 5.74S,78
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,I í RESPONSABILIDADES

Os proÍissionais são os Responsávêis única e exclusivamente pelo escopo e

pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidadê, não fora disponibilizado

para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se dê qualquer responsabilidade técnica os proÍissionais, quando as

observações e rêtificaçáo de ânomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica náo

forem saneadas pelo responsável legal da edificaçáo, bêm como por qualquer anomalia

ou falha decorrente de deficiências de: projêto, execução, especificação de materiais,

e/ou deficiência de manutenqão, bem como qualquer outra alheia ao Íabâlho de Vistoria

^ procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica â empresa ou profissional,

sobre a análise de elementos, componentes, subsistemas ê locais onde não foi possível

executar a Vistoria.

í2 LEGISLAÇÃO

12.1 Código de Dêfêsa do Consumidor

Com a promulgaçáo dâ Lei no 8.078/90, que instituiu o Código de Defesa do

Consumidor, consolidou-se, deÍlnitivamente, atrâvés de seu art.50, a proteção contratual

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

da leglslação êm vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou ã ART

(termo escrito de garantia), Lei no 6.496/77. Pêrmite uma corretâ fiscalização e,

consequentemente, a punição dos maus proÍissionais quê prejudiquem a sociedadê.

13 CONCLUSÃO

Dianle o exposto no transcorrer do presênte Laudo de Avaliaçáo da unidade

comeÍcial situado na Rua Beni Carvalho, No'1928, Nossa Senhora de Lourdes, Aracâti-

CE, atestâmos que â unidade eslá com o aspecto próprio de consêrvaçáo com

manutenção periódica, no que diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico e

instalações complementares. O estado atual do imóvel pode ser mais bem representado

com o auxílio do chêck /,sÍ e relatório fotográfico, apresentados em anexo.
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Este laudo tem como principal objetivo, avaliar o imÓvel em seu valor real de

locação, com basê nos levantamenlos obtidos por pesquisa mercadológica na Íegião.

í4 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presentê LAUDO DE AVALIAÇÃo DE ALUGUEL em

í0 (dez) folhas dê pâpel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um só lado,

inclusive anexos, bem como, Check L/sf de Vistoria e DocumentaÇão do lmóvel.

Aracati,20 de novembro de 2022.

cREA./CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829
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í5 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

0'l Circulação lmóvêl

- 02 Rêcepção

03 Banhêiro
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Páqiná l/1

ART OBRA / SERVIÇO
No cE20221123190

Anotdção de Responsabilidade Té.ni(à - ART
Lei no 6.496, de 7 dê .lezêmbro de 1977

Conselho Regionãl de Engenharia e Agronomia do Ceará ;Ú.ila,.
IN]CIAL

FABSON ]!IOREIRA RODRIGUES

Iilulo pÍoíss oral:

Contratante: UUNtciPto DE ÁarÂcATI

RUA RUA CORONEL ALE/úNZTO

Conl€to: ilào.sp.chc.do

oPF/CNPJT 07.634,756/0001-46

N. 1212

ART Vinôulada: cE201701s9!9í

Atáo lnsrüuciônâl NENHUMA - NÁO OPrÁNrE

UF: CE

Tipo de @nÍálant6: P.!.o. Juídrc..rs or6ito Público

BâiÍO: NOSSA SENHORAOE LOURDES

ttF: Mc CEp:62800000
PÉvi§áo dê rémino: 22122023 coodênadôs Geográficas .{,5302trt, 37.?7,t300

Código: íio E.p€clílc.do
cPF/CNPJ: 169.176,52742

Dala d. lnido: 2211212022

Propretário Mai€usSombra Mélo

9 - avâliaÇão > coNsÍRl.rÇÃo clvrl > EDlFrcAçÔEs > 11.1.e- DE rMOvEts

Após â ôôncrúsãó dâs ânvdad€s iécniÉs o pbas ônat devê pro@dêÍ â bâixá dssrâ ART

avÀLlaÇÀo DE lMÔvEL PELo r\,iÉToDo EVoLUTlvo. Dê um imóvel siruado nâ Rúá Bêni caryalho, jg28 Nossã s6nhóÍa de Lourdes Âíâeli.cE
s. cGíre sêcÍerãÍa de Saúdc

NENHUMÁ NÃOOPTANTE

Decrsro seÍem vêÍd3dê r:s as iníonnàç.es acima

'A ART évá da somenbquando quiládá menànE aprcsêniàçãô dô @mprovanlê do pâgâmâôrô ôu conrerência no s lôdôc€a.

úuN clPro oEÀMcÀI-CNPJ: 07.6347s6r0001!6

' o @mpÍovánlê dê pâsánênro deveÍâ $r âpsn6âdô paÍê @mpÍov.çáo dê qu láÉô

Vâlôrpâqo: RtBa73 NossoNúmcb: 3215735186

Áâlbnkldâdêd6laARÍFdg*'wdfd,anhllps//o.a{osia.,Úmb/o

Eli:-áflk;E
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