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SOLICITANTE: Secretaria da Saude.

CE.
OBJETIVO: Determinagéo do atual valor de locagéo.
DATA BASE: Setembro de 2021.

1 INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagcéo do
imovel comercial, situada na Trav Nossa Senhora dos Prazeres, N° 80, Centro, Aracati-
CE.

O solicitante visa acomodar as estruturas fisicas e de uma unidade basica de
saude.

O imével encontra-se disponivel para locagao.
2 CONDIGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos) da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado.

Esse trabalho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson
Moreira Rodrigues, Engenheiro Civil, CREA/CE N.° 061569450-0, e Assinatura de
Responsabilidade Técnica (ART), em Anexo. A eficicia da legislagdo em vigor, Leis
5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART (Anotacdo de Responsabilidade
Técnica), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagdo e, consequentemente, a
puni¢do dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

3 METODOLOGIA
Para a avaliagdo do aluguel do imodvel foi utilizado o método Evolutivo &

preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método analitico que consiste
na obtengdo do valor do imével por meio do célculo direto ou indireto dos valores do
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terreno e das benfeitorias, devendo ser considerada, também, a conjuntura do merca jo
com o emprego do fator de comercializagao.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da avaliagdo de imoéveis
industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar
o terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagdo de custo, dado que as
plantas industriais guardam poucas semelhangas entre si, 0 que inviabiliza a utilizagdo do
método comparativo direto para formar o valor do imovel.

4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

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

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

¢ Glossario de Terminologia Béasica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do
IBAPE/ SP;

e Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

e Lei Federal n° 5.194/66- Regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias;

» Resolugdo n° 218/73 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuicdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agronomo;

e Orientacdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspecdo Predial e Auditoria Técnica
Predial,

o Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificagdes- DT 003/2014 Instituto
de Engenharia;

o Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificagdes- DT 005/14;

e Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspecéo Predial;

o NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens (Procedimentos Gerais),

e NBR 14653-2 Avaliagdo de Bens (Iméveis Urbanos);

5 PRINCIPIOS E RESSALVAS:
5.1. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos

Codigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura

e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.
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5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabeleci
em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

5.3. Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasoes, hipotecas, superposigcbes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo
desta avaliagdo.

5.4. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documentagdes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade € bom: -
subentende-se que as informagdes fornecidas por terceiros séo confiaveis.

5.5 - Todas as opinides, analises e conclusoes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se

como verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

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

informagoes corretas.
6 DESCRIGCAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imével, tipo comercial situado na Trav Nossa Senhora dos Prazeres, N°
90, Centro, Aracati-CE. O imével proposto para locacdo € composto por dois pavimentos,
um térreo e outro superior, possuindo uma area total construida de 543 m?.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imovel é localizado no Centro Comercial do Aracati, onde compreende
area de intenso comércio de varejo e atacado.

E uma area onde tem comércio ativo, composta por Lojas de variados tipos de
Comércio, Bancos, Postos de Combustivel, Colégios, Farmacias, Restaurantes e Bares.

A infraestrutura da regido dispde de pavimentagao asfallica, agua, internet,

energia e telefonia.
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Atenta-se que o imbvel supracitado € localizado no Centro Histérico de

Aracati, onde compreende a adrea  historica da cidade de Aracali no

dos séculos XVII, XIX e XX. O conjunto arquitetdnico passou a ser c}:_”é’

\ 2

patrimdnio nacional, sendo tombado pelo Instituto do Patriménio Histérico-.fg_a
Nacional (IPHAN) em abril de 2000. N>

8 AREA DO IMOVEL:
Conforme informacbes obtidas na documentagdo apresentada e medidas
aferidas in loco, o imével possui em sua totalidade uma area de:

Area do terreno: 304,00m>.

Area da edificagao: 543,00m?>.

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Tempo de construgdo: 6 meses

Tempo de comercializagdo: 6 meses

Area do térreno: 304, m?

Area de construgdo: 543, m?
Area equivalente: 528 m? x 100
15, m? x 0,75

I

528, m* {Pav. Térreo)
11,25 m?
539,25 n? (Area eq tolal)

]

Valor do terreno: R$ 500,00 /m*  pesquisa de mercado

RS 139957 §
Valor da construcédo: m? CUE padrdo médio - R-8

R$
152.000,0
0

il

Custo do terreno: R$ 500,00/ m* x 304, m?

R$

RS 139957/ 53825 754.718,1

Custo total direto da construcao: m x m? =2
RS 2% (Fundacio
+ 15.094,36 simpies)

RS 1% (Servigos
7.547,18  Especiais)
RS
777.35586

7
D
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Custo total da construgdo depreciada:

Custo total do empreendimento: R 718.166,59

Taxa de lucro da construtora: 10%
Taxa de administracdo: 10%
Taxa financeira: 10%
Taxa {06 meses) é de 5,00%
Ciiculo do BDI
BDi = taxa de lucro x taxa de administragao x taxa 1,10 1,10
financeira BDI = X X 1,05
BDI= 1,28
R$
Custo total da construgdo: 995.020,38
Usando a depreciagdo para o imovel usado, temos:
Vida util 70 anos
Idade da edificacao 10 anos
Estado de conservagdo  Regular-c
Idade em % da vida referencial: 0,15
K= 0462
Foc = 0,569
R$ 566.166,59

Custos o valor de

Juros sobre o capital do terreno:

Taxa:
Tempo:

Valor:

6% a.a

12 meses
R$
152.000,00 X 0,06

8.120.00

Juros sobre o capital construcio:
Taxa:
Tempo:
Valor:

Valor juros:

8% aa

6 meses
RS
566.166,59 X 0,04
RS
22.646,66

Somando-se temos:
Custo do terreno:
Custo da construcao:

Juros terreno:
Juros construgéo:

R$
152.000,00
R$
566.166,59
R$
9.120,00

R$

R$ 749.933,26
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22.646,66

R$ . '
Valor da venda = 749.933,25 SRR
0,90

Valordavenda RS 833.259.17

Campo de Arbitrio

A Norma Brasileira NBR 8951 (ABNT, 1985), item 3.5, define como “Campo de Arbitrio” o intervalo fechado em que “o avaliador
pode adotar, justificando,” o valor “que seja representativo da gleba avalianda”. J4 a Norma NBR 5676 (ABNT, 1990), item 7.6.10.,
permite que o arbitrio do engenheiro de avaliacSes se exercite “no intervalo de confianca maximo de 80%".

Minimo RS$ 666.607,34
Adotado R$ 708.270,30
Maximo R$ 999.911,00
| Faixa de max. e min. = 20% ]

Valor 01 - Locagio

R$
Utﬁzmataxademmera;ﬂcusamea%a.a, 708.270,3
temos o valor de locag3o de: 0
R$ 4557,01 /
mensal
Minimo R$ 3.645,61
Maximo R% 5.468,41
Faixa de max. e min. = 20% ]

Valor 02 - Locagio
Comparativo com aplicacéo usual de 0,5% do valor do
imovel.

RS 3541,35/
0,5% do VT mensal

Minimo R$ 2.833,08
Maximo R$ 4.249 62

Faixa de max. e min. = 20%

10 AVALIACAO FINAL

Levamos em consideragao para determinagdo do valor de aluguel mensal do
imovel, ampla pesquisa no mercado imobilidrio, tendo sido feito os tratamentos

estatisticos considerados adequados para o fim.
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O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de— 2

arbitrio, como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo co
valor para fins locaticios, no valor final arredondado de: R$ 3.000,00 (trés mil reais)

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais sdo os Responsaveis Unica e exclusivamente pelo escopo e
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da unidade, nao fora disponibilizado
para estudo da equipe de vistoriadores.

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observagbes e retificagdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nso
forem saneadas pelo responsavel legal da edificacdo, bem como por qualquer anomalia
ou falha decorrente de deficiéncias de: projeto, execucgao, especificacdo de materiais,
e/ou deficiéncia de manutencdo, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional,
sobre a andlise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde n&o foi possivel

executar a Vistoria.
12 LEGISLAGCAO
12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgagéo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Cadigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 50, a protecado contratual
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
da legislagdo em vigor, Leis 5.194/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que criou a ART
(termo escrito de garantia), Lei n° 6.496/77. Permite uma correta fiscalizagdo e,

consequentemente, a puni¢do dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.
13 CONCLUSAO

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

comercial situado na Trav Nossa Senhora dos Prazeres, N° 90, Centro, Aracati-CE,
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atestamos que a unidade esta com o aspecto proprio de conservagao com manuten
periddica, no que diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e mstalago S
complementares. O estado atual do imével pode ser mais bem representado com o auxflio
do check list e relatério fotografico, apresentados em anexo.

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

locagéo, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadologica na regiéo.
14 ENCERRAMENTO
Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em

10 (dez) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um so lado,
inclusive anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentagéo do Imdvel.

Aracati, 15 de setembro de 2021.

Fabson }/lorbira Rodrigues
Eng.° Civil
CREA/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829
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15 RELATORIO FOTOGRAFICO

1.0 Fachada do Imével 2.0 Circulagdo

™ 3.0 Fundos

5.0 Sala Superior 6.0 Sala Térreo
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SOLICITANTE: Sec de Satide
OBJETO: Imével situado na situado na Trav. Nossa Senhora dos Prazeres, Centro, Aracati-CE.
OBIJETIVO: Determinacio do atual valor de locacdo.

DATA BASE: Setembro de 2021

DATA DA VISITA: 10/09/2021

TERMO DE VISTORIA L./l&k/
)

DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 304 m?
2) cOMODOS: Trata-se de um imével, tipo comercial situado na Trav Nossa Senhora dos
Prazeres, N° 90, Centro, Aracati-CE. O imével proposto para locagéo é composto por
dois pavimentos, um térreo e outro superior, possuindo uma area total construida de
543 m?,

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: CIRUIM Brecuiar Csom 0éTIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM REGULAR ESTADO DE CONSERVACAO,

b) ESQUADRIAS:  [JRUIM Brecuiar CJBOM O4TIMO

DESCRICAO: APRESENTAM REGULAR ESTADO DE CONSERVACAO - FUNCIONALIDADE E PINTURA.

c) PORTAS: CIRUIM CJREGULAR Weom CI6TIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO - FUNCIONALIDADE E PINTURA.,

d) FECHADURAS:  [IRUIM Brecuiar COBOM 0oTIMO

DESCRIGAO: APRESENTAM REGULAR ESTADO DE CONSERVACAO —~ FUNCIONALIDADE NAS FECHADURAS.

€) PINTURA: CIRUIM CIREGULAR Bsowm [16TIMO
* DASPAREDES:  [JRUIM Brecuiar ClBom OoTiMo
*  DAS ESQUADRIAS: [JRUIM [CJREGULAR Weom do6TIMO
e DASPORTAS:  [JRUIM CIREGULAR Beowv CI6TIMO

DESCRIGAO: ESTAD EM OTIMO ESTADO DE CONSERVACAQ — RECEM PINTADA.

f) COBERTURA: LIRUIM CIREGULAR CIBom CloTimMo
e  TELHA: CIRUIM CIREGULAR CBom dommo
s MADEIRAMENTOS: [JRUIM CJREGULAR CIBom oTimo
e  |AJES: CIRUIM [CIREGULAR ClBom [JoTimMo

DESCRICAO: NAO FOI POSSIVEL VERIFICAR A COBERTURA. POR FALTA DE MATERIAIS PARA ACESSAR A MESMA.

2) INTERIOR:



2) INTERIOR:

a) PAREDES:
e AZULEIOS: CJRuM
®  ALVENARI CIRUIM
° OUTRAS: CORrRUIM

Brecuiar

Wrecuar

Brecuiar

CIBom
CIsom
C1som

JoTiMo
C6TIMO
JéTiMo

DESCRIGAO: ALVENARIAS APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAO SEM DESTACAMENTOS.

b) PISOS:
®  PAVIFLEX: CIRUIM
®  PLURIGOMA: CIRUIM
e TACO: CIRUIM
®  CARPETE: LIruimM
®  QOUTROS: CIRUIM

DESCRICAO: PISO APRESENTA BOM ESTADO DE CONSERVAGCAQ COM ALGUMAS PECAS APRESENTANDO DESGASTE

POR USO.

c) TETOS:

[IREGULAR
[JREGULAR
[JREGULAR
CJREGULAR
Brecuiar

JBom
ClBom
C1BoM
CIsom
LIBOM

[Jommo
[oTIMO
oTMo
omnmo
doTIMo

PINTURA: CIRUIM

Brecuiar

Clsom

DESCRICAQ: ESTAO EM OTIMO ESTADO DE CONSERVACAQ — RECEM PINTADA.

d) INSTALAGOES ELETRICAS:

ENTRADA: CIRUIM
SUBESTACAO: CRUIM
DISTRIBUIDOR GERAL: [JRUIM
DISTR. BAIXA TENSAO: CIRUIM

TOMADAS: CIRUIM
INTERRUPTORES: CIRUIM
ESPELHOS: CrRuIM
ILUMINACAO: CIRUIM

Brecuiar
CIREGULAR
Brecuiar
[JREGULAR
Brecuiar

Brecuiar
Brecuiar
CIREGULAR

Csom
Clsom
ClBom
[C1Bom
COOsom
L1BOM
Csom

Wsom

JoTIMO

OoTiIMOo
tionmo
LoTimo
COoTIMO
Oomimo

DoTmo
Ooénmo
Jonmo

DESCRICAO: PONTOS ELETRICOS ESTAO EM OTIMO ESTADO ~ LIGACAO MONQFASICA,

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

PECAS SANITARIAS: CIRUIM

TORNEIRAS: CIRUIM
PIAS: LIRUIM
RALOS E SIFOES:  [IRUIM
BASCULANTES:  [JRUIM
CISTERNA: CIRUIM
CAIXA-D'AGUA:  [JRUIM

VAZAMENTOS INFILTRACOES:

Brecuiar
Brecuiar
Wrecuiar
Brecuiar
Brecuiar
CIREGULAR
Brecuiar
CIsim

CJsom
Osom
[Isom
CIsom
[CIsom

Lisom

LiBom

Bvio

DESCRICAO: AS INSTALACOES HIDRAULICAS ESTAO EM BOM ESTADO.

) INSTA

LACOES TELEFONICAS:
PONTOS TELEFONICOS:

[1sim

Bvio

émnmo
oTimo
[16TIMO
CaTIMO
6TIMO
CoTiMo
JommMo




DESCRICAO:

g) JANELAS: CIRUIM CJREGULAR Bsom C6TIMO

DESCRICAQ: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: [IRUIM Brecuiar oM O6TIMO

DESCRICAQ: REGULAR,

i) CHAVES RECEBIDAS: CJENTRADAS CIPORTAS INTERNAS
DESCRICAO:

3) AREA EXTERNA:

a) URBANIZAGAO: CIRUIM CIREGULAR B:zom C6TIMO

DESCRICAO: AREA EXTERNA EM BOAS CON DICOES.

b) GRADES E MUROS:  [IRUIM CIREGULAR Wsom 6TIMO

DESCRICAO: MURO BOAS CONDICGES.

4) PLANTA DO IMOVEL: Bsiv CINAO
*  ARQUITERURA: Bsv CINAO
®  INSTALACOES ELETRICAS: Osim CONAO
®  INSTALACOES HIDROSANITARIAS: [Isim CNAo
®  INSTALAGCOES TELEFONICAS: Cisim [CINAD

Aracati-CE, 15 de setembro de 2021.

<7
{ or{Rodrigucs
Eng.® Civil
CREA/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829

Fa




