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SOLICITANTE: Secretaria de Saúde.

OBJETO: Rua CoronelAlexanzito, no 669, Centro, Aracati/CE

OBJETIVO: Determinação do atual valor de locação.

DATA BASE: Janeiro de 2025.
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1 TNTRODUÇÃO:

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

imóvel situado na Rua CoronelAlexanzito, no 669, Centro, Aracati/CE.

2 CONDTçOES PRELTMTNARES

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

4^A4" - Arralianãn da Ronc arrì erra Þarfo 4 (Ðraoadirnonfnc l1oraic\ o Þ¡rfo 2 /lrnÁrroic

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 CE20251611 402.

A eficácia da legislação em v¡gor, Leis 5.194166 e 8.078/90, e em especial a Lei

que criou a ART (Anotação 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 aval¡ar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consiste na obtenção

do valor do imovelpor 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 comercializaçäo. 
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4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS
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Para a atividade de elaboração deste Laudo Técnico de Vistoriá,'

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

ram

o Glossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliações e Perícias do

IBAPE/ SP;

¡ Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP;

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

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

o Resolução no 218173 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

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

o Orientação Técnica 0T003/20'15 IBRAENG- lnspeção Predial e Auditoria Técnica

r- l9L¡ldt,

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

Engenharia;

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

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

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

. NBR 14653-2Avaliação 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, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal.

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

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios.
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5.3. Não foram efetuadas investigações específicas no q ue concerne a defeito dos

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

desta avaliação.
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5.4. No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que as dimensões constantes das

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

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

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.

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

informações corretas.

6 DESCRTçAO DO |MÓVEL:

Trata-se de um imóvel, locação do imóvel situado na Rua CoronelAlexanzito, No

669, Centro, Aracati-CE. O imóvel é composto por pavimento térreo e primeiro pavimento

conforme pode ser visto no relatório fotográfico.

7 GARACTERTZAçÃO On REG¡ÃO:

O imóvel é localizado no 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 Ailístico Nacional (IPHAN) em abril de 2000.
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I ÁREA Do rMóvEL:

Conforme informaçöes obtidas na documentação apresentada e

aferidas in loco, o imóvel possui em sua totalidade uma área de:

Área do terreno: 156,70 m2.

Área da construção: !!!,20 m2

e cÁLcuLo DE AVALTAÇÃO:
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Tempo de construção: 6 meses

Tempo de
comercialização: 6meses

^

Valor do terreno: R$ 550/ m, PESQUISA DE MERCADO

Valor da construção: 3.008,35 RS / m' cUB pADRÂo ALTo (R1)

do terreno: 156,70 m2

11I,ZO m'Area de construção:

Area equivalente: 111,20 m2

45,5 m2

x 1,00

x 0,75

Gusto do terreno: 550 RS / m2 x 156,70 m2

= 111,2Q m2

= 34,13 m'

R$86.185,00

(,Area

construfda)

(Terreno)

Custo do

Terreno

Custo direto

Fundação

simples

Serviços

especiais

Custo total da

construção

Gusto total direto da

construção:

Rs 433.571,32

2L.860,L8

17.488,14

R$ 476.551,82

equivalente 145,30 m2 equivalente

,3.008,35 Rs / mt * 1_45,30 m2
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Gálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa
de administração x taxa
financeira BDI =
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X 5501 1 01X05

Taxa de lucro da
construtora:

Taxa de administração:

Taxa financeira:

Taxa (06 meses) é de

5o/o

5o/o

10o/o

5,00%

:
c Atì\

^

Custo total da
construção:

Usando a depreciação
para o imóvel usado,

temos:

ldade em o/o da vida
referencial:

(=

Foc =

R$ 552.800,12

35,00 %

o,7530

o,8024

529.751,,81

Vida útil

ldade da edificação

Estado de conservação

70 anos

25 anos

ENTRE NOVA E

REGULAR

Custo total da construção depreciada: 443.566,81Rs

Custo total do empreendimento:
R$

w
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Juros sobre o capital
construçäo:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

8o/o a.a

6 meses

Rs 443.566,81

R$L7.142,67

x 0,04

ù) \c À(ì

Juros sobre o capital do

terreno:

Taxa:

Tempo:

Valor:

Valor juros:

60/o ã.ã

12 meses

Rs 86.185,00

Rs 5.171,10

x 0,06

Somando-se temos:

Custo do terreno:

Custo da construção:

Juros terreno:

Juros construção:

Rs 86.185,00

Rs 443.566,81

Rs 5.171,10

Rs17.742,67

Rs 552.665,58

Valor da venda: RS 552.565,58^

Valor 01 - Locação

Utilizando a taxa de remuneraçáo usal de
8ÿo a.a, temos o valor de locação de:

Rs 3.684,44

/mensal

Mínimo

Máximo

R$2.947,55

R54.42L,32

Assim o avaliador adota o valor de: RS 4.375,00 (Quatro miltrezentos e setenta e cinco reais)

@



Eng. Filipe cle Oliveira clo Anror
Laudo de Avaliação de Aluguel de

/ ,...

Y

\L

g\ ;^ ,l-)

\ /.,
L

\ ì.\

1O AVALTAçÃO FTNAL

Levamos em consideração para determinação do valor de aluguel mensal do

imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos estatísticos

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 Oe: R$ 4.375,00 (quatro mil

trezentos e setenta e cinco rea¡s).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis única e exclusivamente pelo escopo e

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

nara estlrclo cla eouioe de vistoriaclores

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os prof¡ssionais, quando as

observações e retificação de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica não forem

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

decorrente de deficiências de: projeto, execução, especificação de materiais, e/ou

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

procedido.

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.

12 LEGTSLAçÃO

12.1 Código de Defesa do Consumidor

Com a promulgação da Lei no 8.078/90, que instituiu o Código de Defesa 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 eficácia da

legislaçäo em vigor, Leis 5.194166 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (termo
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escrito de garantia), Lei no 6.496177. Permite uma correta

consequentemente, a puniçäo dos maus profissionais que prejudiquem a

fiscali
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1 3 CONCLUSÃO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação do imóvel é

localizado na Rua CoronelAlexanzito, no 669, Centro, Aracati/CE, atestamos que a unidade

está com o aspecto próprio de conservação necessitando de uma manutenção periódica,

no que diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerâmico. O estado atual do imóvel

pode ser mais bem representado com o auxílio do check /rsf e relatório fotográfico,

apresentados em anexo.

14 ENCERRAMENTO

uamos por encerraoo o presente LAUUU ut AVALTAçAU ut ALUUUtrL em 'tó

(treze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um só lado,

inclusive anexos, bem como, Check Lisf de Vistoria e Documentação do lmóvel.

Aracati, 24 de março de2025

@
f ,\þ ù^ o[ìuqi^^ ..t &--"- û,

Filipe de Oliveira do Amor Divino

Eng'e 6¡u¡¡

cREA/cE 061564432-5

(088) e 98s4-2s21
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Figura 4: Corredor de acesso
Figura 1: FACHADA

Figura 2: Entrada

Figura 3: Recepção
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Figura 5: Dispensa
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Figura 6: Quarto

w

29 de Jan. de 2025 09:39:30
4.5644350000000005s 37.77256833333333W

Bras¡l

..,:¡,,¡.

fl

:-. RUA CAMURUPIM, 06, PEDREGAL, ARACATI - CE, CEP: 62801-334
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Figura 7: Quarto

Figura 8: Área aberta
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Figura 9: Corredor

Figura 6: BWC
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Figura L0: Quarto

Figura 11: BWC

w

29 de jan. de 2025 09:Í
4.56441 66666666665 31.7 7 2541 666666

ñ
I

l'* *i: ,-\ RUA CAMURUPIM, 06, PEDREGAL, ARACATI - CE, CEP: 62801"-334



ö#^r^s"çs,fi f rLs

\\

,.ý

i¡
..): t

I .. '',.,. '. ""u"'

Figura 12: Quarto
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Figura 13: Quarto

Figura 14: Quarto

Figura 15: Lavanderia

Figura 16: Escada

Figura L7: neCe PçÃO PRIMEIRO PAV V

29 de ia
4. 56443 83333 3 3S S SS S'7.

n. de2025

29 de jan. de
4. 56445'1 666666667 S 3t t723

I

2025
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ffi. RUA CAMURUPIM, 06, PEDREGAL, ARACATI - CE, CEP: 6280T-334
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Figura 18: Sala Primeiro Pavimento
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Figura 19: Copa do Primeiro Pavimento

RUA CAMURUPIM, 06, PEDREGAL, ARACATI - CE, CEP: 62801-334
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Secretaria de Saúde.

OBJETO: Imóvel situado na Coronel Alexanzito, No 669, Bairro Aterro- CEP-
628000 Aracati- CE

OBJETIVO: Determinação do atual valor de locação.

DATA BASE: Março de2025.

DESCRIçÃO DO IMÓVEL
t¡ Ánne: ß6,i0 nÝ

2) COMODOS: Rua CoronelAlexanzito, No 669, Centro, Aracati-CE. O imóvel é

composto por pavimento térreo e primeiro pavimento

1) EXTERTOR

a) PAREDES trRUIM I]REGULAR trBoM LI OTIMO

b)ESQUADRIAS: flRUlM NREGULAR ¡BoM nóïMo

orscnrçÃo: nspecro pRópnlo or vRNuteNcÃo pEnlóorcn.

c) PORTAS: NRUIM NREGULAR ¡BoM nÓTrMo

oescnrçÃo: nspec-ro pRóÞRro oe unruurrruçÃo penlóolcn.

d) FECHADURAS: flRUlM f] REGULAR trBOM nóïMo

oescntçÃo : nspecro pRópRro oe v¡¡¡ urerucÃo peR¡óotcR.

e)PINTURA:

¡ DAS PAREDES:

o DAS ESQUADRIAS

o DAS PORTAS:

!RUIM
NRUIM

ERUIM

f]RUIM

¡REGULAR

trREGULAR

¡ REGULAR

tr REGULAR

@aorvr

@aorv
þaorv
@aov

nóTrMo
trórrvo
nóïMo
nóTrMo

oescRtçÃo: Rspecto pnópRro oe vRrr¡uterucÃo pEnlóotcn.

f)CoBERTURA: ERUIV

¡ TELHA: N RUIM

¡ MADEIRAMENTOS: f]RUIM
¡ LAJES: N RUIM

N REGULAR

NREGULAR

trREGULAR

NREGULAR

NBOM

f]BOM

f]BOM

NBOM

nóTrMo

nóTrMo
nóTrMo
tróTrMo

Hnæ" ù
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oescntçÃo: t{Ão rol possíve L vrRrncRR n coerRruR¡. poR rnLtn or MnrrRrnrs pnRR Rcessnn a MesN4R.

2) TNTERTOR:

a) PAREDES:

¡ AZULEJOS:

¡ ALVENARI

¡ OUTRAS:

!RUIM
f]RUIM

NRUIM

! REGULAR

f] REGULAR

tr REGULAR

ffiaov
ffiuovr

@!aorø

nÓTrMo

nóTrMo
LIÔTIMO

!ÓTrMo
nórvro
nóTrMo
DÓTIMo

nÓTrMo

nÓTrMo

orscntçÃo; nsprcro pnópRro oe vnruurgrucÃo prRlóolca.

b) Prsos:

r PAVIFLEX: N RUIM ! REGULAR

O PLURIGOMA: NRUIM ¡REGULAR

r TACO: N RUIM f] REGULAR

r CARPETE: f]RUIM IREGULAR

¡ OUTROS: NRUIM f]REGULAR

!BoM
NBOM

f]BOM

trBOM

llgBoM

PINTURA: NRUIM N REGULAR f]BOM

orscntçÃo: nspecro pnópRlo or vR¡lurrrucÃo prnróolcn.

o¡ rrusrnnçÕrs e lÉrRlcns:

c) TETOS

N REGULAR

f] REGULAR

NREGULAR

N REGULAR

N REGULAR

N REGULAR

f]REGULAR

f]REGULAR

@aov
NBOM

NBOM

trBOM

ffiaov
ffieorø

@aov
@eov

nÓïMo
nÓïMo
nóïMo
nóïMo
nórvo
nóTrMo
!órvo
tróTrMo

a

a

a

a

a

a

a

a

a

ENTRADA: NRUIM

sueesrnçÃo: n RUIM

DISTRIBUIDOR GERAL: trRUIM

DtsrR. BAtxA TerusÃo: nRUtM

TOMADAS: NRUIM

INTERRUPTORES: N RUIM

ESPELHOS: IRUIM
rLuvtr,rRçÃo: flRUrM

oescntçÃo:asprcro pRópnto or vn¡¡urerucÃo pe Rlóolcn.

e) INSTALAçÕES U IOnosnl¡¡rÁRtO:

¡ PEÇAS SNru ÁRI¡S: NRUIM
r TORNEIRAS: ¡ RUIM

O PIAS: NRUIM
O RALOS E S öTS: f]RUIM
r BASCULANTES: trRUIM
O CISTERNA: NRUIM
. CAIXA-D'ÁGUA: f] RUIM

N REGULAR

!REGULAR

NREGULAR

f] REGULAR

N REGULAR

f] REGULAR

D REGULAR

@eov
@eorvr

@eov
@aorvr

nÓTrMo

¡óïMo
nÓTrMo

!óTrMo
nóTrMo
nÓTrMo

nóruo

f]BOM

f]BOM

f]BOM

lw ,G



CAMINHANDO COM O POVO

VAZAMENTOS tNFtLTRAçÕES: nStM IHNAo
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nRUrM IREGULAR filaovr nólMo

C( S

a

a

a

a

a

i>
\i

r./
oescnrçÃo:nsprcro pnópR¡o o¡ vln¡¡we¡¡cÃo peRróorcn.

t¡ r rusrnLnçÕes leLeroucns:
¡ PONTOS TrlrrÔMCOS: LIS|M n NÃO

oescRtçÃo: ruÃo ror oBSERVADo

g) JANELAS: nRUrM ¡REGULAR @aov

oescntçÃo: sons coNolcÕes oE uso.

h) FECHADURAS E TRTNCOS: nRUrM IREGULAR @eOrV nÓTtMO

orscnrçÃo: eons coNolcÕrs or uso.

¡) CHAVES RECEBTDAS: slerurnnOnS ffieonrns TNTERNAs

oescntçÃo: Recegl ons pnnR n RvRURÇÃo.

nÓTrMo

orscRrçÃo: eons coNorcÕrs oe uso.

b)GRADES E MUROS: nRUIM
ÁIREGULAR @aov nóTtMo

3) ÁREA EXTERNA:

a)URBANIZAçÃO:

orscRrçÃo: gons coNorcörs oe uso.

4) PLANTA oo ruóver:
ARQUITERURA:

rNsrALAçÕEs eLÉrRrcns:

r rusrnmçÕes H I oRosnru rrÁnrns

trusrnnçÕes re le rôuc¡s:

f'\ì!. .\. Ctivrl-. ,fn À^-*-û
Filipe de Oliveira do Amor Divino

Eng." Civil
CREA/CE no 061564432-5

(088) 9 98s4 2s2t

flstM
NSIM

flstM

f]SIM

nsrM

@¡o
!NÃO

NNÃO

NNÃO

NNÃO

I,ffi'*i*r.



Anotação de Respon
Lei no 6.496, de 7

sabilidade Técnica - ART
de dezembro de 1977 CREA-CE

Página 1/1

ART OBRA / SERVIçO
No cE2025t6t2t2A

C, IPA¡,
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceará

L Responsável Tócnlco

FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO

Tftulo profissional: ENGENHEIRo clvll

I

RNP: 0615644325

Registro: 32369'l cE
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2, Dados do Contrato

Contratante: Municlplo de Aracatl

RUA Santos Dumont

Complemento:

Cidade: ARACATI

Proprletário: RAIMUNDA LUCIA BRITO BARRETO

CPF/CNPJ: 07.684.756/0001 46
No:1146

Bairro: Centro

UF: cE CEP: 62800000

ART Vinculada: CE20190585019

No: 680

Bairo: CENTRO

UF: CE CEP:62800000

Previsão de término: 2610312027 Coordenadas Geográficas: -4,564355, -37,772919

Código: Não Especlflcado

CPF/CNPJ: 052.592.233.49

Contrato: Não especlflcado Celebrado em:

Valor: R$ 2.400,00 Tipo de contratante: Possoa Jurldlca de Dlrelto Públlco

Ação lnstitucional: NENHUMA. NÃo oPTANTE

3. Dados da Obra/Servlço

RUA CORONEL ALEXANZITO

Complemento:

C¡dade: ARACATI

Data de lnfcio: 2610312025

Finalidade: Cadastral

- 

4. Atlvldade Técnlca

14 - Elaboração Quantidade

294,1066 - Laudo > CONSTRUçÃO CIV|L > EDIFICAçÖES > DE |MÓVEIS > #1.1.9.4 - PARA FINS
INSTITUCIONAIS

Após a conclusão das atividades técnicas o profìssional deve proceder a baixa desta ART

5. Observacões

AVALIAçÃO DE LOCAçAO DE |MÓVEL URBANO PELO MÉTOoO EVOLUTIVO. lmóvel sltuado na Rua Coronel Alexanzlto, no 680, centro,
ARACATUCE. SOLICITANTE: SECRETARIA DE CIDADANIA E DESENVOLVIMENTO SOCIAL

6. Declarações

Unidade

m2

7. Entldade de Classe

NENHUMA. NÃO OPTANTE

8. Asslnaturas
Dotrmento assinado eletronic¡mente

com credenciais de login e senha

FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO

RNP: 06'156¿14325

Oatai 27 I 0312025 18i1 8i28

Declaro serem verdadeiras as informações acima

,_de
Local data FILIPE DE OLIVEIRA DO AMOR DIVINO - CPF: 048.189.733.00

Munlcfplo de Aracatl - CNPJ: 07.684,756/0001-46

9, lnformaçöes
. A ART é válida somente quando quitada, mediante apresontagão do comprovante do pagamento ou conferência no site do Crea

10. Valor

Valor da ART: R$ 103,03 Registrada em'. 2710312025 Valor pago: R$ 103,03 Nosso Número: 8217806446

de

A autêntlcldade desta ART pode ser verlfìcada em: https://cr€a-ca.sltac.com.brlpubllco/, com a chav€: ybbyo


