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SOLICITANTE: Secretaria de Saúde.

OBJETO: lmóvel situado na comunidade Timbaúba. nâ estrada do Morrinhos S/N

Aracati - CE.

OBJETIVO: Determinação do atual valor de tocaçáo.

DATA BASE: Janêiro de 2024.

í INTRODUÇÃO

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

unifamiliar, na localidade comunidade Timbaúba, na estrada do Morrinhos, S/N -Aracati -

cE.

2 CONDTçÕES PRELTMTNARES

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

14.653 - Avaliaçáo de Bens, em sua Parte 'l (Procedimentos Gerais) e parte 2 (lmóveis

Urbanos) da ABNT (Associaçáo Brasileira de Normas Técnicâs), e utilizou-se o método

comparativo direto dê dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Filipe de

Oliveira do Amor Divino, Engenheiro Civit, CREÀCE N.ô 06í564432-5, e Assinatura de

Responsabilidade Técnica (ART) No CE2024í349333, em Anexo. A eficácia da tegislação

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

Responsabilidade Técnica), Lei no 6.496n7. Permite uma corÍeta Íiscalizaçáo e,

consequentemente, a puniçáo dos maus profissionâis que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA

Para a avaliaçâo do aluguel do imóvel foi utilizado o método Evoluüvo é
prefêrencial para âvaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que mnsiste na

obtenção do valor do imóvel por meio do cálculo direto ou indireto dos valores do terreno e
das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a cpnjuntura do mercado com o
êmprego do fator de comercializaÉo.

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

industriais, podendo-sê utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaljar o
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5.3. Náo foram efetuadas investigaçÕes especíÍicas no que concerne a defeito

invasões, hipotecas, superposiçóes de divisas e outros, por náo integrarem

desta avaliaçâo.

ao

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

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

subentende-se que as informaçôes fornecidas por terceiros são confiávêis.

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

informações colhidas atÍavés de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como

verdadêiras as informaçóes prestadas por terceiros.

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

informaçóes corretas.

6 DESCRTçÃO DO rMÓVEL

Trata-se de imóvel tipo residência unifamiliar, na localidade Timbaúba, na estrada do

Morrinhos, S/N -Aracati - CE, visando acomodar o Posto de Saúde de Timbaúba. O imóvel

é composto apenas por pavimento térreo, totalizando uma área construidâ de 146,70 m':.

O imóvel consiste por 01 Varanda, 02 Salas, 01 Cozinha, 01 Banheiros.

7 CARACTERIZAçÃO DA REGIÃO

O imóvel é localizado em um dos distritos do Município de Aracati, tendo como

principal característica, a agropecuária, representada pelo plantio de árvores frutíferas.

Também, é uma área onde tem comércio ativo, composta por pequenas

mercearias e bares. Fica á7 ,7 km do Municipio de Aracati.

8 ÁREA DO IMóVEL

Conforme informações obtidas com medidas afe.idas ,;n /oco, o imóvel possui em

sua totalidade uma área de:

Área Construída para Locação: '146,70 m2
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Area do leffeno: /uu.ub m'

9 CÁLCULO DE AVALIA

Tempo de construção:
o de comêrcializeÇão:

6 meses
6 meses

Dados

Area do terreno:

Área de construção:

Área equivalente:

700,05 m,

146,7 m'.

88,09 m'

58.61m1

1,00

0,75

= 88,09 m'

= 43,96 m'

(Construi
da)

(Varanda)

Tea

= 132,05 m'
equivalen
te

Valor do terreno:

Valor da construção:

R$ s0/ m'?

R5 1.88s,32l m'

PESOUISA DE I\4ERCADO

CUB PADMO BAIXO

Custo do terreno:

Custo total direto da

R$ 50/ m' x 700,05 m' = RS 3s.oo2,s0

R$ 1.88s,32l m, x 132,05 m'? =
Custo

RS 248.956,51 direto

Cálculo do BDI

BDI = taxa de lucro x taxa de
administração x taxa financeira BDI = 1,05 x í,05 x 1,05

BDI = '1,16

Custo total da construção:
RS 288.789,55

Usando a depreciação para o
imóvel usado, temos:

Vida útil 60 anos
ldade da ediÍicação 30 anos

NESSECITANDO
- DE REPAROS

Eslaoo oe conseryaçao 
DE stMPLgs n
IMPORTANTES

Taxas
Taxa de lucro da construtora:

Taxa de administração:
Taxa Íinanceira:

50/o

sa/o

100/o

5,OO%Taxa (06 meses) é de
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ldade em % da vida
referencial:

K=

Foc =

50,00 %

0,4't8

0,534

Custo toial da construçâo depreciadar Rs 1s4.213,61

Custo totâl do empr€€ndimento: Rs 189.216,26

Juros sobre o capital do
terreno:

Taxa: 6% a.a
Tempo: 12 meses

Valor: RS 35.002,65 x 0,06
Valor iuros: R§ 2.1(}0,16

Juros sobre o capital
construção:

faxat 8o/o a.a
Tempo; 6 meses

Valor RS 154.213,61 x 0,04
Valorjuros: RS5.168,54

Somando-se temos:
Custo do teneno:

Custo da construção:

Juros terÍeno:

Juros construção:

Rs 3s.002,6s

Rs 1s4.213,61

Rs 2.100,16

Rs 5.168,s4

R' 197.484

RS 197.{8.1.96

Valor da venda
Valor 01 - Loca

Utilizándo a taxa de emune.açáo lsâlde
5% a.a,lemos o valor de locaçãode:

RS

197.181,96

R$ 822,85
/mensal

iládmo R$ 987,42

rrínimo R$ 658,28

Faira de mar ê min = 20%
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íoAVALTAÇÃOFTNAL 'i -',

Levamos em consideraçáo para determinação do valor de aluguel mensal do

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

considerados adequados para o fim.

O perito tem libêrdade 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 Íins locatícios, no vâlorfinal arredondado de: R$ 800,00 (oitocentos reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os proÍlssionais sáo os Responsáveis única e exclusivamente pelo escopo e

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

para estudo da equipê de vistoriadores.

Eximem-se de qualquêr responsabilidade técnica os profissionais, quando as

observaçÕês e retificaçâo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica não forem

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

decorrente de deÍiciências de: projeto, execução, especiÍicação de materiais, e/ou

deÍiciência de manutênçáo, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria

procedido.

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

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

a Vistoria.

í2 LEGISLAçÃO

í2.í Código de Defesa do Consumidor

Com a promulgação da Lei no 8.078i90, que instituiu o Código de Defesa do

Consumidor, consolidou-se, definitivamentê, através de seu art. 50, a proteção contratual e

legal, instituindo-se o respeito aos direitos básicos do consumidoÍ contralante. A eÍicácia

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

(termo escrito de garantia), Lei no 6.496/77. Permite uma corÍeta Ílscalização e,

consequentemente, a puniçâo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
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13 CONCLUSÃO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação da residência

unifamiliar, comunidade Timbaúba, na estrada do Morrinhos, S/N -Aracati - CE, visando

acomodar o Posto de Saúde, atestamos que a unidade está com o aspecto próprio de

conservação com manutenção periódica, no que diz respeito à pintura, esquadrias,

revestimento cerâmico. O estado atual do imóvel pode ser mais bem rêpresêntado com o

auxilio do check /,isl e relatório fotográfico, apresentados em anexo.

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

com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região.

'I4 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇAO DE ALUGUEL em 12

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

anexos, bem como, Relatório Fotográfico, Check List de Vistoriâ e Documentação do

lmóvel.

Aracati, 19 de janeirc de 2024.

Éüp t ôt ,""-u 4- O-
Filipe de Oliveira do Amor Divino

Eng.' Civil
CREA-CE no 0615ô4432-5
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RELATÓRIO FOÍOGRÁFICO
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P REFEI TU RA DO

ARACATI

1) EXTERTOR:

a)PAREDES: IRUIM

Bua Sântos Dum0nt, 1146 - Faries Brito
Cep: 62800-000. Áracali - CE, BÍasil

Conlalo: +55 (88) 3421.2789

SOUCTTANTT: Secretaria de Saúde do Aracâti.

oBrETo: lmóvelsito na comunidâde deTimbaúbâ, na estrada de Morrinhos, s/N _AracaticE

ouETlvo: Detêrminação do àtuàlvàloí de locàção.

DATA BASE: Janeiro de 2024.

DEscRrçÃo: a§!Eq0l8o!8lqDEt4ÂN!l!xgÁ81E8Í!Dl!4

TERMO DE VISTORIA

trREGULAR tr BOM lóÍrMo

trREGULÂR trBOM !ÓnMo

trREGULAR ]BOM lórMo

trÓr Mo

i";*a;-,.'\
DEscRrÇÃo Do rMóvEr

1) ÁREÂ:

ÍERREflO - 700,05 m:

CONÍRUIDO- 146,70 mt

2) CÔMODOS: Trata-se de uma residência unifamiliar situado na comunidade de Timbaúba,

na estrada de Morrinhos, S/N -aÍacati CE. O imóvêl é composto por pavimento téreo,

totalizando uma área de 700,05 m'sendo que têm uma árêa construlda de 146,70 m".

O pavimento térreo é concebido por 0í Varanda, 02 Sâlas, 01 Cozinha, 0'l Banheiros-

EsraDo Do tMóvEL

b) ESQUADRIAS: trRUIM

DEscRtçÁo: asp Ecro pRópRto DE MANUTENcÁo pERtóD ca.

oEscRrçÃo, Ase!qqlBOeSlg!!-!4A!!IE!çÃOl!BlOql!4

d) FECHAOURAS: !RUIM !REGULAR !BOM

oEscRrçÃo: aspEcro pRópRlo pE MANUTENcÃo pERróprcÁ.

e)PINTURA: trRUlM
. DÀ5 PAREOES: trRUlM
. DAS E5QUADÂIAS: ERUIM

. DAs PORTAs: trRUIM

!aeouren
-REGULAR

trREGULAR

trREGULAR

BOM

EBOM

N BOM

trBOM

ElóTrMo

trÓTIMo

ElónMo
trónMo

DEscB çÃo: 4§e!@l8oP8lQ!q144!!fq!çÃ8E8l8q!À

f)co8€flTUM:

. TELHA:

trRUIM

-RUIM

trREGULÂÂ

f]REGULAR

trBOM

tr BOM

ÊóÍMo

UOTIMO

@
www. a Ía c al l. c e.0 o v. b r
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PRF,FF,ITURA DO

ARACATI Fua Santos Dumonl, 1146 - Fariâs Erilo
CeO: 62800-000 . Áíacati - CE, Brasil

Conlâto: +55 (88) 3421.2789

DE5CRIçÂO: APRESENTAM BOA CONSERVACÃO

2)rNrERrOR:

a)PAREDESI

. AZULEOS:

b) Prsos:

. PLURIGOMA:

. OUÍROS:

f RUIM

IRUIM
!RUIM

DRUIM

DRUIM

ERUIM

ÚRUIM

!RUIM

trREGULAR

-EIREGULAR

!REGULAR

! BOM

BONI

ú BoM

CBOM

trBOM

f]BOM

tr80M

faona

!óÍrMo
!óTrMo
!óÍrMo

!óÍrMo
f]óÍlMo
L]OTIMO

.óTrMo
!ó1Mo

trREGULÂR

.REGULAR

trREGULÂR

!REGULAR

trREGULAR

DEscRrçÃo: ÁI8!5E!f AU_gqA!9!§EE!48§q

c)TEIO5:

trREGULAR iJBOM !órMo

DEscRtçÃo:NÃo Fo possívELvERtFrcaRA coBERTURA, poR FALra DE MAÍER ars PARÀÀcEssaR a MESMA.

.]RU]M

nBo[]
BOM

aoM

3(]M

DBOM

n 80r',1

D BoM

trBoM

trórMo
úónMo
LIOTIMO

.órMo
trórMo
ElórMo
L]OTIMO

t loÍtMo

d) INSTALAçÕES ELÉTRICA5:

. ENTMDA: trRUllú trREGULAR

. SUBEÍAÇÃO: trRUIM trREGULÁR

. DISÍRIBUIDOR GEML: ERUIM IREGULAR

. DISTR. BAIXATENSÃO: iRUIM trREGULAR

. ÍOMADAS: .RUIM ÚREGULAR

. INTERRUPTOREs: IRUIM trREGULAR

. ESPELHOS: ÜRUIM trREGULÂR

. ILUMINAçÃO: trRUIM -REGULÂR

oEscRrçÁo:ÂpBlSExIAMjOÂloN Ãq

E) INÍALAçÕÉ5 HIDROSANIIÁRIO:

. PEçÂs SÀNlIÁRlAs: !RUIM

. TOÂNEIRÂs: ERUIM
lneeuun
-REGULÂR

!REGULÂR

IREGULAR

f]REGULÁR

!REGULAR

ÚNEGULÁR

ElóTrMo

trónMo
-ónMo
tróTrMo
L]OTIMO

ElóTrMo
oo""o@

fI BOM

laor'r
leor'a
loor,r
ÜBOM

fI BOM

DEOM

. RALOS E SIFÕES: !RUIM

. BÀSCUL NÍES: DRUIM

. CISÍERNA: ERUIM

. CAIXÂ,o'ÁGUA: trRUIM

www. ! racal L c e. g o v. b r

trRUIM

-REGULAR

NREGULAR

EBOM

fI BOM

!órMo
CÓTIMo

DESCRTÇÃO

. MADE RAMENTOS1 ERUIM



PRETEITURÁ DO

ARACATI Rua Sânlos Dumont, 1146 - FaÍias Brito
Ce0: 62800-000. Aracali - CE, 8Íasil

conlato: +55 {88) 3421.2789

. VAZAMENTOSINFILÍRAçÔES:

DESCRTçÃO: BOA CONSERVACÃO,

Í) INSÍALAçÕES TELEFÔNICAS:

. PONTOS TELEFÔNICOs: -SIM

DESCRIçÃO: NÃO FOI OBSERVADO

:srM fINÃO

fI NÃO

DEscRrçÂo: 894§19!!lg1E§!!!§9.

h) FECHAOURAS ETRINCOS: trRUIM

oEscRrçÃo: gqa§lq!qlq1E5!!.u5q

g)]ÀNELAS: .RUIM !REGULÂR E BoM IóÍIMo

trREGULÂR tr EoM :lóÍrMo

EPORTAS NTERNASi) CHAVES RECEBIDAS: EENÍRADAS

DEscRrçÃo:8!ç!!t!4§lÂ8433 !9.

3) ÁREA EXTERNA:

A)URBAN ZAçÃO:

DESCRIÇÃO: BOAS CONDTCõES DE USO

b)GRADES E MUROS: f RUIM

:RUrM !REGULAR trBOM nÓrMo

DREGULAR EBOM !ÓÍLMo

DEscRrÇÃo: Eqalg!§EEyAQ5q

4l Pt ÂNTÂ DO tMóVEt :

. AROUIÍERUÂA:

. INSTALAçÔESELÉT8ICÁS:

. INSÍALACõESHIDROSANITÁfuAS:

. INSTALAÇÔESTELETÔNICÁsI

flsrM
ESIM

ESIM

ESIM

ESIM

trao
trNÃO

fI NÃO

flNÃO

f]NÃO

Êt,.0" LCt ,..^- L l- Ç-
Filip€ d. Olivcim do Amor DiviÍo

Ens."Civil
CRETCE no 061 564432-5

(088)99E542521
A.acati-CE.

ww$r. a Íacati. ce. ! ov. b r
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ART OBRA / SERVIçO
No cE20241349333

Cmtraiantê: unicípio d. ÁEcíi

Conlrator [aô..pei6c.do

Bairo: cêntro
UF CE

Tipo dê 6nlÉtánte: P.Bo.Jundrc.de Drrettó Púàrrcô

aRÍvincuada cE20lg053í)19

aÉo nslirucionar NEr{HUr/rÀ - NÀo oPrÂNrE

^Tii:?i'"*::1"i:1'llo,""*'olÉ â1"i,;1* c R E A - C E

Consêlho R€gional de Engenharia e Âgronomiã do ceãrá

L R.iponBáv.l Técnlco

FILIPE OE OLIVEIRÀ DO AIIOR DIVINO

Íilulop@fssional: EI'rGEt{HErRocr\4L

3 oados da Obra/SeryiÇo

lNICIAL

ESTRÂOÂ t ORRI{HOS

Cofiplêmenlo:

Cidade: ÁÍ|ÁCATI

Data de lnicior t9r0t/2024

Finalidade: Sâúde

Pevisão de iémino: 1901/2025 Coordenadâs Geooráfcs: {63a259. 37.7a500t

códioo: Nao E Écmc.do
PÍOPTEláTiO ANGELA MARIA OAS]LVA NASCIMENTO cPF/CNPJ 005.445.623,13

66 - Laudo > CONSTRUÇÃO CMIL. EDTF|CAÇÔES > *1.1 9 - DE tMóVEtS

Após á @nclusão dâs ârividad6 léoi6s o p@i$ional dêÉ p@êder a báixe d61a aRT

ÀvAtlAÇÃO DE LocAçÂo oE |MÓVEL URMNO PELO MÉrOoO EvoLUTlvo ttrÉvêt siruãdo n. @mun dádê Ímbaúba. na stÉdá do Moftnhos
9N A6@Ú CE SOLICÍIANÍE SECRETARIA DE SAÚOE

NÉNHUMA, NÁo oPTANTE

Dêdáb *@m EldadeiÉs as inÍomáçóês aciha

f,U* LCL"c^.- & l-

'À ARÍ ê válidá heil€ quando quitádã, rEdianie apÍenLçào do @mpÍdanre do paoamenio ou @nÍ.Éícia no sitê do cE..

Re! slradá em 31/01,2024 Valorpaqo Rt 99,64 Nossô NúmeÍo: 321670966a

^d6fud.dódêb^RTp*gv&

rd (óoe.i-5€oo Fd (e)3l5...e ç3ta;ÇE
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terreno e avaliar as beníeitorias pelo método da quantificaçáo de custo, dado que as plantas

industriais guardam poucas semelhanças entre si, o que inviabilizâ a utilizaÇâo

comparativo diÍeto para formar o valor do imóvel.

4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

Para a atividadê de elaboração destê 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 Avaliaçóes e Perícias do

IBAPU SP;

Norma de Pêrícias dê Engenharia do IBAPE/ SP;

Lei Fêdêral no 5.'194166- Regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro,

Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

Resolução no 218n3 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

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

Orientaçáo Técnica 0T003/2015 IBRAENG- lnspegão Predial e Auditoria Técnica

Predial,

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

Engenharia;

DiÍetrizes 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 14653-2 Avaliaçáo de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS

5.1. O Laudo foielaborado crm estrita observância dos postulados constantes dos Códigos

de Ética ProÍissional do CONFEA, Conselho Federal de Engênharia, Arquitetura e

Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal.

5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engênharia estabelêcida

em Leis. Códigos ou regulamentos próprios.
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