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SOLICITAI{TE: SecretaÍia da Saúde.

OBJETO: lmóvêl situado na Trav Nossa Senhora dos Prazeres, No 90, Centro, Ariredi

cE.

OBJETIVO: Determinação do atual valoÍ de locaçâo.

DATA BASE: Setembro de 2021.

l INTRODUçÃO:

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

imóvel comercial, situada na Trav Nossa Senhora dos Prazeres, No 90, Centro, Aracati-

cE.

O solicitante visa acomodar as estruturas Íísicas e de uma unidade básica de

saúde.

O imóvêl encontra-se disponível para locação.

2 CONDrçÕES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliação foi êlaborado êm conformidade com a NBR

í4.653 - Avaliação de Bens, em sua PaÍte í (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (lmóveis

UÍbanos) da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-sê o método

comparativo direto de dados de mercado.

Esse trâbalho foi elaborado sob a rêsponsabilidade do Avaliador Fâbson

Morêira Rodrigues, Engênhêiro Civil, CREÁ,/CE N.o 061569450{, e Assinatura de

Rêsponsabilidâde Técnica (ART), em Anexo. A eÍicácia da legislaÉo em vigor, Leis

5.í94/66 e 8.078/90, e em especial a Lei que cÍiou a ART (Anotação de Responsâbilidade

Técnica), Lei no 6.496/77. Permitê uma correta fiscalização e, @nsequêntemente, a

punição dos maus proÍissionais que preiudiquem a sociêdade.

3 METODOLOGIA

Para a avâliação do alugusl do imÓvel foi utilizado o mótodo Evolutivo é

preferencial pâra avaliar imóveis urbanos especiais. É um método analítico que consistê

na obtenção do valor do imÓvel pot meio do cálculo direto ou indireto dos valores do
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terÍeno e das hflfuitorias, devendo ser consi^derada, lambêm, a coniunfura do

com o emprêgo do fator de comeÍcialização.

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando dâ avaliaçáo de imóveis

industÍiais, podendo.se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para avaliar

o teffeno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantmcaçâo de custo, dado quê as

planias industÍiais guardam poucâs semelhanças entre si, o que inviabiliza a utilização do

método comparâtivo dirêto para formaÍ o valor do imóvel.

4 REFERÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

Para a atividade de elaboração deste Laudo Técnico de VistoÍia, foram

obseÍvados alguns matêriais de apoio cúmo preceitua a boa técnica, tais coÍno:

. Glossário de Terminologiâ Básica aplicável à Engenharia dê Avaliaçôes e PêrÍcias do

IBAPE/ SP;

Normâ de Pêrícias de Engenhâria do IBAPE/ SP;

Lei Federal no 5.í9416& Regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro,

Arquiteto e Engênhêiro-Agrônomo, ê dá outras providência§;

Resolução no 218t/3 do Conselho Federal de Engenharia, AÍquitetura e Agronomia

CONFEA- Fixa as atíibuições do Engenheiro, Arquiteto e Engênhêiro'AgrÔnomo;

OÍiêntação Técnica 0T003/20í5 IBRAENG- lnspêÉo Prêdial e Auditoria Técnicâ

Predial;

Dirêtrizes Técnicas de Pêrlcias de Engenharia em Edificações- DT 003/2014 lnstituto

dê Engênharia;

DiÍetÍizes Técnicas de VistoÍia em Edifcações- DT 005/í4;

Norma Tócnica do IBAPE Nacional- Norma dê Inspêção Predial;

NBR 1465+1 Avaliação de Bens (Procedimenlos Gerais);

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

5 PRINCÍPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi êlâborado com estrita observância dos postulados constantês dos

Códigos de Éticã Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenhariâ, Arquitetura

e Agronomia, e do lnstituto de Engenharia Legal. \
\\
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5.2. o avaliador assume a responsâbilidadê sobre a matéria de Engenharia estabelec)üe-Jy

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios.

5.3. Não foram efetuadâs investigações específicas no que concerne a defeito dos tÍtulos,

invasóes, hipotecas, superposições de divisas e outros, por náo intêgrarem ao obietivo

destâ avaliação.

5.4. No Laudo de AvaliaÉo apresentado preaume-se que as dimensôes constiantes das

documentações oferecidas estáo coÍretas e que o título de propÍiedade é bom: -

subêntende.sê que as informaçôes fornecidas por tercêiros são confiáveis.

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

informações colhidas através de pesquisa§ e levantanrentos eÍetuados, admitindo-se

como verdadeiras as informaçóes prestadas por terceiros.

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

iníormaçóes coÍretas.

6 DESCRTçÃO DO IMÓVEL:

Trata-se de um imóvel, tipo comercial situado na Trav Nossa Senhorâ dos Prazeres, No

90, Centro, Aracati-CE. O imóvel proposto para locação é composto por dois pavimentos,

um téneo e outro supêrior, possuindo uma árêa total construída dê 543 m''

7 CARACTE RIZAçÃO DA REGIÃO:

O irÍÉvel é localizado no Cêntro Comercial do Aracata, onde compÍêende

área de intenso comércio de vareio e atacado.

É uma área onde tem comércio ativo, composta por Loias de YaÍiados lipos de

ComêíEio, Bancos, Postos dê Combustível, Cdegios, Farmàias, Restaurantes e BaÍês'

A inÍ'aesbutra da Íegião dispõe de pavimentação asíálÚca' áta' imemet'

eneÍgia e tdefonia. \\
\
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Atenta-se que o imóvel suPíâciHo é localizado no GeíÍÍo HislóÍico

Aracãti, onde compÍeende a áçea históíica da cidade de Arâq:
esÍado hâsüeim do CeaÍa, coÍtpos'to por ru3s e monuíslios arquiteiôÍioos

dê

no

dsâ
@P,q ,r\:7
rrl

dos sec1dos )(\4[, XtX e )fr O coÍriunb aquitetôÍú]o passou a seÍ €Ê

patÍiÍr6nio nacional, sendo tombado pelo lnstibto do Pâlrimônio Históíico,S

Nacional (lPl'lAN) em abÍil de 2000.

8 ÁREA Do IMÓVEL:

ConÍormê informaçõês obtidas na documentação âpresentada e mêdidas

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

Árêa do teneno: 304,00m'.

Área da edificaçáo: 543,00nP.

I CÁLCULO DE AVALTAçÃO:

lnslgs

Têmpo de consh!ção: 6 mêses

Í

fuca do léí!ío: 304, m'

&t decdúr4âor 5l:l, íÍr'

IÍÉ..ÇÉr..t..tbl 528, IÍf x l,0o = 548, IIf (Par- ÍiÉneo)

í5,tÍÉ x O:15 '1125í.f

YdordolJtrIE: Rtíx),00rm'
Rí r3!r!r,5/ ,

pesq/isâ de aleasado

c.ltB odte nslb - R-a

Guslo do têr]êno: Rt 50O,m / Ín' x «X. m' = O

R§
Rt Í95r, 53.6 75,-71a,1

Crsto tolal direto .b corstrrçáo; m' x ,ÍÉ = 2
Rl z,Lçit@

+ ,5-094,36 simdss)
Rl 1*(s€'ti§
7.5il7'í8 EEpocH§,
R'
fn-l 5

=7
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Cálculo do gDl

BDI = taxa de lucÍo x taxa de administrâçáo x tâxa 1,í0 1,10
financêiía BDI= x x 1,05

BDI = 1

R$
Custo total da cor6Lução: 995.020,38

usando a depÍeciâção paÍâ o imóvêl usado, teíno6:

Vita rilfl 70 aflo6

tta.búâãifcaÉo íOan6
É§od.c@I{áo frguaa.-c

ldad6 êm %d.vlde rêferênclâl: 0,15

K= 0.,t€2

Foc = 0.563

Crrsio total da cônstrução dêpreciada: 566.166,59

cüsto túl d,o êmDreendime o: R$7í8166'59

Somando-ss têmos:

Custo do têÍÍêno:

Custo dâ constÍução:

Jums conslrução:

R$
152.000,00
R$
566.166,59
R$
9.ím,00
RS

\
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Taxas

\

v/

fáE ab hrcrú di coBsbniora: lota
Taa&ffiàsão: t0la

TetrnrncêíE: l(»6

fa.l$E.3léê s.«yf

(t

k-

Cuslos pâÍâ o valoí.1ê Yênda

Juros soble o capital do teÍÍeno:

Tax.: 696 a.a

Têíilai í2 m€É€a
RT

lrdo.: ,52(m,m r o,(tr
RI

Y#iüÉ:9.

Jfcsoà.ê o c4l, conslntçãd

TarÍ 8Xa.â
Tà!po; 6 Ín€§€§

RI
Vâlo.: 566.166,59 x 0,(X

Rt

R$ 749 933,25

l6
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749.933.25
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íO AVALIAçÃO FTNAL

Levamos em considêração para detêrminação do valoa dê aluguêl mensal do
imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido Íeito os tÍatamentos
estatísticos considerados adequados para o fm.

7

\
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Â Norma Bràs'|knà NBR 8951 (ABNÍ 198s), item 1.5. dêÍjne como "campo de Arbírrio" o intervaro f€chado em que "o avariaÍrorpodeâdotar, justifi(ãndo,"ovator,,ouereià rêorêe
c.rm,equ-,1-61,-fll""*;,;"ffi:l;::.,?:l:liisiili,iflil,í;1,1,i1,,1#^.noso,or**,ssor,,".iãi0..

R§ 666.m7,34

R$ 708.270,30

Rt 999.911,00
Faixa de ngx. e min_ = 20%

Ut&afiro a r-xa de íc'lu]EraÍáo üsd (b üÉ a-a.
rcmoe o valoÍ de locâção dê:

R$ 4557.0, /

ínimo RS 3.8tS,6í
iiáximo R$ S.460,4t

Faixa de max. e min. = 20%

comparawo com apticaçao usua- Ue õ,E* oo vdort
,Ínovel-

R$ 3s41,3s /
nrsnsâl

R$ 2.8:]3,08

R$ 4.219,62
Faixa de m4x. e min_ = 2OoÁ



íí RESPONSABILIDADES

Os proflssionais são os Responsávêis únicá e exclusivamente pelo escopo e
pelo ti@ de Vistoria contÍatada. O jogo de pÍojetos da unidade, não fora disponibilizado
para êstudo da equipê de vistoriadorês.

EximeÍn-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando as
observaçóes e retificaçáo de anomalias existentes no Laudo de vistoria Técnica não
forem saneadas pelo responsável legal da ediÍicação, bem como por qualquer anoÍnalia
ou falha deconente de dericiências de: projeto, êxecuÉo, especificação de matêriais.
e/ou deficiência de manutenção, bem como quarquer outra arheia ao trabarho de MstoÍia
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade tecnica a empresa ou profissional,

sobre â análise de elementos, componenlês, subsistemas ê locais onde não foi possível

êxecutiar a Vistoria.

í2 LEG|§LAçÃO

'12.1 Código dê Defêsa do Consumidor

Com a promulgaçáo da Lei no B.O7B/90, que instituiu o Código de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art S0, a proteção conhafual
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos básims do consumidor contratante. A eúcácia
da legislaçáo em vigor, Leis 5.í94lô6 e 8.078/90, e em especiat a Lei que criou a ART
(têrmo oscrito dê garanlia), Lei no ô.4961/7. permite uma corÍeta fiscalizaçâo e,

consequentementê, a punição dos maus profissionais que prejudiguem a sociedade-

í3 CONCLU§ÃO

Oiante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação da unidâde
comeÍcial situado na Trav Nossa Senhora dos prazerês, No 90, Centro, AÍacati-CE,

Páginâ I 8
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O perito tem liberdade para deteÍminar o rralor unitário dentro do cffi
arbítrio, como há ap€nas um valor dênko do campo de arbíkio, sugêrimos utilizá-to

vâlor para fins locâticios. no vaior Íinâl arredondado de: R$ 3,000,00 (três mil rel



aaestamos que a unídade está com o aspeúto pópÍio de clnsewação com
pêriódica, no que diz respeito à pinturâ, êsquadrias, revestimento cêrâmico e
complementares. O estado atual do imôvel pode ser mâis bem representado com o a
do check ris, e relatóÍio Íotográfico, apreseniados em anexo.

Este laudo tem como principal objetivo, avâliar o imóvêl em seu valor real de
locação, com base nos levânliamêntos obtidos por pesquisa mêrcadológica na região.

14 ENCERRÂMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALTAÇÃO DE ALUGUEL êm
10 (dez) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinâdas, digitadas de um só lado,
inclusive anexos, bem como, Check LisÍ de Vistoria e Documêntação do lmóvel.

Aracati, 15 de setembrc de 2021.

CREé/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829
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í5 RELATóRIO FOTOGRÁFICO

2.0 Circulação

4.0 Superior

\

tI
í.0 Fachada do lmóvel

5,0 Sala Superior 6.0 Sala Térreo
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Sec de Saúdê

OBJÊTO: lmóvelsituado nã sjtuâdo na T.av. Nossa Sênhora dos prazêrês, Cêntro, AracatÍ-CE.
OBJETIVO: Determinaçãodoàruatvàlorde lo(ação.
DATA BASE; Setêmbro de 2021
DATA DA VISITÂ: 10/09/2021

1)ÁREA| 304 m,

DESCRIçãO: APÂESENTAM REGUú8 E5TADO DE CONSERVACÃO,

b) ISQUADRIAS: !RUIM !nre uran

l)ExIERloRl

á)PAREDES:

DEscRrçÃo:

.)PORÍA5]

0coBERTUnÁ: trRUtM

. TElllAi trRUtM

. MADEIÍIÀMENToS: ÜRUIM

. LÀ'ES| ERUIM

oEscnrcÂo Do rMóvtL

Esrapo Do !MóvE!

!RUtM !neeuun [I BOM EóTrMo

!óÍrMo

f] RUtÀ4 !REGULAR loov lóTtMo

2) CÔMODOS: Trata-se de um imóvel, tipo comercial situado nã Trav Nossa Senhora dos
Prazeres, No 90, Centro, Aracati-CE. O imóvel proposto para locaçáo é composto por
dois pavimentos, um térreo e outro superior, possuindo uma área lotal construida de
543 m'?.

!BoM

DEscntçÃo: ApREsENÍaM BoM EsrADo Dt coNsERvAcÃo - FUNcloNÁLtDÁoE E ptNTURA.

d) FECHADURAS: f]RUIM !neeuren fl80[,1 !óÍrMo

DEscRrçÁo:

ê} PINIURA: .RUINI trREGU!ÁR
. DAs paRED[s: trRUtM lnreuran. DÂs ESQUADR|AS: üRU|M iREGULAR
. DAs PoRÍAS: nRUrM DnEcULAfi

laov DótMo

DESCRTÇÃO:E5TÃO EM óÍMO ESTADO DE CO NSERVACÃO _ RECÉM P|NTADA.

trBOM

leora
laou

!óTrMo
!óTrMO
!óTtMo

trórMo

flóTÍvo
nóIlMo
EóTrMo

!REGULAR

ÜREGULÁR

N REGULAR

trREcutAR

L] BOM

! BOM

!80M
!BOM

DEscRrçÂo:

2) tNTERTORI



2) l IERloEl

A) PAREDÊS:

. ÂZUIEJOSi ]reuLrr
!neeurnr
]reuL,rn

DÓnMo
DónMo
tróÍMo

DBUIM

f]RUIM

L]RUIM

DBOM

NBOM

DBOM

trRUIM

ERUIM

trRUIM

trRUtM

trÂUIM

c)TtTos:

d) INSTALAçÔES €LÉrBtCÁS.

. ENTÂAOA:

. 5UBE5IAçÃo:

. OlSlRlAUiOOR GERAL: üRUIM

. DIsTR, &AIXÁTENsÃO: IRUIM
.RUrM

. INTÊRRUPTORES: DRUIM

. ESPELHOS: !ÂUIM

. IIUMINAçÃO: ERUIM

OESCRIçÁo: PoNToS ELÉTRIcos EsTÃo EÀ,1ónMo EsTADo _ LIGAcÃo MoNoFÁsIcA.

ê) rr!srAuÇÕEs HIDROSANtTÁRlo:

. PEçÂS SANIÍÁRIA5: ü RU tM DsOIV

t]BOM

LJBoM

!BoM
L-]BoM

NBOM

fIBOM

INÃo

DEscRtçÃo:as tNsrAIAcÕEs HtDúuLtcÂs EsTÂo EM BoM EsTApo.

f) INSTALÁçÔES TELEFÔN ICA5:
. PONIOS TELErôN|COS: flstM

TOINEIRÀs: trRUlM
Pras: DRUTM
RALos E strÔEsi trRUtM
B,qSCUI^NIES: trRutM
CISÍERNA:

lnie uun
lareuun
!nrouran
!neeur,ln
fnreurnn
L]REGULAR

!nreuien
ilsrM

ióTtMo
trónMo
üóIlMo
DÓTlMo

tlóÍrMo
úórMo
!óTtMo

CAIXÁ.D,ÁGUA: nRUIM
vAzÁMENÍos INFILTRÀÇÕCs:

DESCRIçÃO: ALVENARIAS APRESENTAM 8OM ESTADO DE CONSERVACãO SEM DESIACAMENTOS.
b) Plsos:

. PLURIGOIúA:

. CARPETE:

. OUTROS:

otaa^,*o,

POÂ USO.

DRUIM !necuua trBOM tróÍMo

trRUIM

flnutM

üREGULÂB

[-]REGULÂ8

NREGUTAR

lareuLen

!neeuran
i]fi€6UTAR

!nreuun
L]REGULÂR

lnrouren
lnreuun
lnreuren
]]REGUtÁR

DBoM
trsoM
BBoM

DBOM

DBoM

trBoM
otoM
DEOM

trsoM
trBoM
DBOM

flBoM

l-,

EóTIMo
EóTlMo
nónMo
flóÍrMo
nótMo

trónMo
BÓNMO

CóTrMo
EÓIlMo

tróTlMo
EÔTIMO

EÓnMo
OólrMo

lNÃo

,-Q\

)
[t

oEscRtçÃo: EsTÃO EM óT|MO EsTAOO pE CONSERVACÂO - RECÉ M PINTAOA.
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DESaRtÇÃO:

g)]ANELAS: trRUIM [_i REGULÁR

DESCRTçÂO: SOAS CONDTCÕES OE USO.

h} IECHADUIÁS ETÊINcos: DnUfu

DEscRlçIOr nEGULAR.

I

!nreuren L]BOM

i) cHAVES RECEBTDAS:

DEsCÂlçÃO:

3) ÁREÀ EXÍERNAI

a)URBANIZAçÂO:

DEscRrçÃo:ÁREA EXTERNA EM Boas coNDtcôEs.

b) GÂADES E MURoS: üsUtM

DEscRtçáo: MURo goas coNptcóEs.

4l PrAÍwa Do lrúóvEt:
. ÂnQUTTERU8Â:

. INsIÂLAcÕEsELÉrÂrcÁs:

. tNsT taçÕfs HtDROSANrÁRlqs:

. INSTATAçÔESIELEFÔNrcA5:

L]REGULAR luo, trónMo

cREA/CE 061569450_0
(085) 9 e82t 3829

lt,,
B,',
DsIM

DSIM

ÚstM

tr NÃo

oxÃo

DNÂO

!NÃO

trNÃO

LlóÍtMoleov

LlóTrMo

-RUtM fIREGULAR leov DónMo

Aracati-CE, 15 de setembro de 2021.
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