
,,,r. r. fJ::, j,".*: llffi I ::il:i:.J

PREF§ITUNE »O
ARACATI
ar r o r.r.r or r: r *iiEiiilf si

Fabson Moreira Rodriguês CREÁ'/CE no 06í569450-0

Aracati"CE
Agosto dê 202í

_.. .af2.",
t ,"tr-é,

DE AVALIAÇÃO
ALUGUEL



_""1

tr11 libgon Mortlrr I'cdr'grre(

raudo de AvJiação de Âluguel de I'nóvel

SOLIcITANTE: Secretaria de SaÚde'

áa.Jgrot trou"t 
"ituado 

na Rua coronel Alexandrino' N0 1251'

OBJETIVo: Determinaçáo do atual valor de locaçáo'

DATA BASE: agosto de 2021

1 INTRODUÇÁO:

O presente trabalho tem por objetivo' determinar o justo valoÍ de locaçâo do

imóvel comercial' situada na Rua Coronel Alexandrino' N' 1251 (Salas 101 a 113)'

Centro, Aracati-CE'

O solicitante visa acomodar as esiruturas físicas para a Secretaria Municipalde

Saúde do municíPio de Aracati-CE

o imóvel encontra-se disponível para locaçáo'

2 CONDIÇÔES PRELIMINARES

O prêsente Laudo de Avaliaçáo foi glaborado em conformidade com a NBR

14 653 - Avaliaçáo de Bens' em sua P;de 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (lmóveis

Urbanos) da ABNT (AssociaÇáo Brasileira de Normas Técnicas)' e utilizou-se o método

"'o'"'uo a""" trabarho foi elaborado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson

liloreira Rodrigues, Éngenheiro Civil' CREpJCE N'" 061569450-0' e Assinatura de

Responsabilidade Tecnica (ART)' em Anexo' A eficácia da legislaçáo em vigor' Leis

5.194/66 e 8.078/90' e em especial a Lei que criou a ART (Anotaçáo de Responsabilidade

Tecnica), Lei no 6'49617-'l Permite uma correta Íiscalização e' consequentementê' a

puniçáo dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade'

3 MÉTODOLOGIA

Para a avaliaçáo do aluguel do imóvel foi utilizado o metodo Evolutivo e

preferencial para avaliar imóvers urbanos especiais' É um método analítico que consiste

na obtençáo do valor do imóvel por meio do cálculo diret: ou in:JeiÔ dos valores do

têrreno e das benfeitorias' devendo ser considerada' também' a conjuntura do mercado

com o emprego do fator de comercializaÇáo'

Centro, Aracati-CE'
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Em geral, utiliza-se o método evoiutivo quando da avaliação de imóveis
industriais, podendo-se utiljzar o método comparativo ou o método involutivo para avatiar
o terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantjfjcação de custo, dado quê as
plantas industriais guardam poucas semelhanças entre si, o que inviabiljza a utilização do
método comparatjvo direto para formar o valor do imóvêl

4 REFERÉNCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

Para a atividade de elaboração deste Laudo Técnico de Vistoria, foram
observados alguns materiais de apoio como preceitua a boa técnica, tais como:

Giossário de Terminologia Básica aplicável à Engenharia de Avaliaçôes e perícias do
IBAPE/ SPi

Norma de Perícias de Engenharia do IBApE/ Sp;
Lei Federal no 5.194/66- Regulamenia o exercício das profissóes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agrônomo, e dá outras providências;

Resoiução no 21\fi3 do Conselho Federal de Engenharja, Arquitetura e Agronomia
CONFEA- Fixa as atribuiçôes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro_Agrônomo;
Orientaçáo Técnica OTOO3/2015 IBRAENG- Inspeção prediat e Auditoria Técnica
Prediali

Diretrizes Técnicas de perícias de Engenharia em EdificaÇoes_ DT OO3/2014 lnstituto
de Engenharla,

Diretrizes Técnicas de Vistoria ern Edificações_ DT OOS/14i

Norma Técnica do IBApE Nacional- Norma de lnspeção predial;

NBR í4653-1 Avatiaçâo de Bens (procedimentos Gerai§);

NBR 14653-2 Avaliação de Bens (tmóveis Urbanos),

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.1. O Laudo foi etaborado

Códigos de Etica profissional

e Agronomia, e do lnstituto de

com esirita observância dos postulados constantes dos
do CONFEA, ConseÍho Federal de Engenharia, Arquitetura
Engenharia Legal.
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5.2. O avaliador assume a responsabilidade sobre a

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios'

tfig. Fabt.tr Moíei.n RodritLrrs

aàrdo de Avalit§ão d§ AlugueldÊ lrnór'el

matéria de Éngenharia estabelecida

5 3 Não foram efetuadas investigaçÕes específicas r!o que concerne a defeito dos títulos

invasões, hipotecas, superposiçÓes de divisas e outros, por não integrârem ao objetivo

desta avaliação.

5.4. No Laudo de Avaliação apresentado presurne-se que as dimensões constantes das

documentaçÔesoferecidasestáocorretasequeotítulodepropriedâdeébom:-
subentende-se que as informações fornecidas por terceiros são confiáveis'

5.5 - Todas as opiniões, análises e conclusóes emitidas neste laudo' foram baseadas nas

informaçôes colhidâs através de pesquisas e levantamentos efetuados' admitindo-se

como verdãdeiras as informações prestadas por terceiros

5.6 - Partimos do princípio de quê toda documentaçâo apresentada encontra-se com

informaçÕes corretas.

6 DÉscRtçÁo Do lMóvEL:

Trata-se de um imóvel, tipo comercial situado na Rua Coronel Alexandrino' No

1251 (Salas 101 a í13), Centro, Aracati-CE' O imóvel proposto para locaçáo é composto

âpenas por pavimento térreo. Teráo como efeito base pâra locaçáo deste relatório as

respectivas lojas comerciais, possuindo uma área total de 240 m'? O imóvel é constituldo

por salas comerciais, corredor, copa e banheiros'

7 cARAcrERtzAÇÃo ol nEctÃo:

o imóvel é localizado no Cêntro comercial do Aracati' onde compreende

área de intenso comércio de vareio e atacado.

É uma área onde têm comércio ativo, composta por Loias de variados tipo§ de

Comércio, Bancos, Postos de Combustivel, Colégios, Famácias, Restaurantes e Bares'

A infraestrutura da regiáo dispÕe de pavimentaçâo asfáltica' água' internet'

energia e telefonia.
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Atenta-se que o imóver supracitado é locarizado próximo ao centro Históricode Aracati, onde compreende a área histórica da cidade de Aracati, no
esiado brasileiro do Ceará, composto por ruas e monurnenios arquitetônicos da época
dos séculos XVlll, XIX e XX. O conlunto arquitetônico passou a ser cons/derado
pairimônio nacionar, sendo tombado pero rnstituto do patrimônio Hrstórico e ArtÍstico , z-
Naciona'rlPHANrerr ab.:t de 20OO 

,( 
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8 ÀREA Do tMóvEL: /

Conforme informaçôes obtidas na documentação apresentada e medidas
aferidas in loco, o imóvel possui em sua totalidade uma área de;

Área do terreno; 240 m,

Area oa edttlcacão: 240 m,

ân6. fabson Morei.à Rod.gues
lâudo dlr Âvâlaatâo de Âluguelda tmrivel

9 CÁLCULO DE AVALIAçÃO:

Tempo dê conúrução: 6 meses

^r€n 
do térrenor 2,10, mr

Áreâ de construção: 240. Dr,

Área equivÂlentê: 240, m, x 1,00 = 240, m, (pav. TérÍeo)
, Ilr: x 0,75 = (Área Externa)

vrt. ao t"r."nn' R$ 22oo'oo /

R$ 1389,54 /
Valor da conÍrução:

Cusao do terrenol

CusÍo totâl dlreto d, coDstrução:

2200.00 / 240, R$
= 528.000,00

R$ 1389,54 / 240, R$
x mr = 333.489,60

R$
+ 6.669,79

R$
3.334,90
RS

- 343.491,29

2% (lLrndação

l% (Serviços
Especiai,
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Lãudo de Aval,.!ão ds Aluguetd. amóvÊl

RS

Custo total dâ con§tÍução: 419'063'04

Usando a depreoiaçào p a o imóvel usado, temos:

ldaíre em % dâ vida rêfeÍeíciâl:
I(=

Foc =

0,43

0.418

0,534

cál.ulo do BDI

BDI = ta-\â de lucro x ta.'(a de adminislrâção x taxa I 
' 

1 0 1'05

Íinanceira BDI = 1'05

Custo totâl dâ con§tmção depretiâda: R$ 223.779,ó6

Rs 751.779.66

RS

528.000,00
rrs 792.410,85

Página | 6
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TiÍâ dê lucro dâ conÍrtrtora:

Târa de administràção:

Tâxâ {inânceirâ:

104/.

l0%

Vidâ útil

klâd€ dâ €diÍicâçâo

Estndo dê conservâção

30 ânos

Juros sobre o cap ilal consrução:

Tâxà: 8% a a

Tenpo: 6 mcses

R§

Y^toÍt 223 779.66 x 0.04

RS



Êr g. Fàb9o. More ra kodr sues
táudo de AvàIdção de Atuguetde tmóvet

Custo da construçâo: RS

223.779,66
R$

31.680,00
RS

8.951.19

3$
792.410.85

1,00

,a\

à.)-lià/

I

Vator dâ vcndâ R$ 792.410,85

\ \ur"1. Ara.:tcir" \BR 8aSt ,nnr.r r ,F
i r **l*xii**frlÍ ftil*' [ffi tr;i#ir..".,*.f#J§,"l ]*:'ii:ini*nr"ft ",,#

l\{ínimo R$ 633.928.68

Adotâdo R$ 641.852.7s

Máximo R$ 950.893,02
l"ítiro tlc tktL\ c tiin. . 2A%

rts ú-t Í.852.7IJ

RS 4.129,68

Mínin'o R$ 3.303,74
Máxjmo Rg 4.955,62

I u\0lt 
"tut. . .ti, 2t),r)

l,Tl:.- ^ *," "rr",çil;rd"iÇ

0,5%do VT R$ 1.209.26

RS 2.567,41

RS 3.851. t2
l eiÍo.lc üLt. c nh = 20%

PáCina | 7

teftos o vator de rocação de:



L rq.. Fibeilr Í"'1ore rí hodr lli_r
I dudo oê Aváiiô{ão de Âluguel de lmóvel

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 arbíÚio' sugeÍimos utilizá-lo como

valor para fins locatÍcios, no valor final arredondado de; R$ 3 000'00 (dois mil ê

quinhentos reais e zero cêntavos)'

11 RESPONSABILIDADÉS

Os profissionais sáo os Responsáveis Única e exclusivamente pelo escopo e

pelo iipo de Vistoria contratada O logo de proietos da unidade' não fora disponibilizado

para estudo da equipe de vistoriadores'

Eximem-se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais' quando as

observaçoes e retificaçáo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica náo

forem saneadas pelo responsável legal da ediÍicação' bem como por qualquer anomalia

ou falha decorrente de deficiênclas de: proieto' execução' especificaÇáo de materiais'

e/oudeficiênciademanutençáo,bemcomoqualqueroutlaalheiaaotrabalhodeVistoria

procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional'

sobre a análise de elementos' componentes' subsisternas e locais onde não foi possível

executar a Vistoria.

12 LEGISLAçÃO

12,1 código de Defesa do Consumidor

Com a promulgação da Lei no 8'078/go' que instituiu o Código de Defesa do

Consunidor 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 legislaÇáo em vigor, Leis 5194/66 e 8'078/90' e em especial a Lei que criou a ART

lterml escrito de garantia), Lei n" 6'496/77 Permite uma correta fi§calização e

consequentemenie, a puniçáo dos naus profissionais que preiudiquem a sociedade'
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Lng tnb-on t\4oÍErra Rod/rlues I

laudo dê Avàliàção d€ Atuguet de tm.;vel I

í3 CONCLUSÃO

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliação da unidade
comercial situado na Rua Coronet Alexândrino No 12S1, (Salas 101 a 113), Cenho,
Aracati-CE, atestamos que a unidade está com o aspecto próprio de falta de manutenção
periódica, no que diz respeito à pintura, esquadrias, revestimento cerámico e ínstalaçôes
complementares. O estado atual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxílio
do check rsÍ e reíatório Íotográfico, apresentados em anexo.

Este raudo tem como principar objetivo, avariar o imóver em seu varor rear de
locação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na região.

14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALTAÇÃO DE ALUGUEL em
10 (dez) folhas de paper rormato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um só rado,
inclusive anexos, bem como, Check Llst de Vjstoria e Documentação do lmóvel.

cREA/CE 061569450_0
(08s) 9 9821 3829

Aracati, 04 de agosto de 202j.

Rodrigues
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I

Figun CoÍedor, Flgura 02 - ClÍculaçáo, recepçáo.

Figura 03 - Um dos apt (salas). Figura 04 -Vista daos aPt (salas)

Flgura 05 - Banheiro. Figura 06 - C cÍu açáo, recePçáo

Páginã | 10
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Sec d€ Saúdê
OBJEIOT tmóvelsituêdo na situêdo na Âua Coron6
ce ntro, Arâcati,CE. )tAtexandrino, N-ô 1251Gatas 101a 113),superior,

OBJETtVOT Deterninaçào do atuarv.tor oe Jocàcào.
DATA BA5E: ãBosto de 2021
DATA DA VtStTA: 04108/2021

1lÁREA| 240 ml
DTs'RICÃO DO IMóVEL

ESTADO DO IMóVET

2) cÔMoDos: Tratã-sê de urrl irnóvet. tDo c(
1z5l (sa'ds lor â 1ír, ..",. "-^^^-, ^I1"."' 

srtuado nâ Rua co'ore'A'exa'roíro, No

,p"."; ;;; r;;;'"' ir;::l'"iâ1""'",1"u .?. :-o*' proposro paÍa 
'ocâÇào F co'nposro

resoect'r,as rolas *a*"'r].,_0"""r"* ruxo 
e'e'to base para locâcáo oesle relatorb as

salás comercjars, corred;; ;;;;;;;#:i" "'ea 
totar dê 240 m'' o imóver é constituído por

1) EXIERTOR:

à) PAREDES: EnUtÀ,4 lnreuLrn f]BOM DónMo
DEscRtçÃo: ApREsENTÁi,4 REcuLÁÂ tsrapo pE coNsÊRVAcÀo

b) ESQUADR]As: trRUIM !nrcurnn trBoM tlóÍtMo

0EscRtçÃor apREsENTAÀ4 REGULAR ESTAoo oÊcoNsEnvacÃo- FUNctoNALtoaDE E ptNTUFA,

!RUIM iFEGULAR leona iónMo

0EscRtçÁo: ÁpREsENTAM BoM EsÍAoo DE coNsEFVAcÂo_ FUNctoNALtDADE Ê ptNruRA.

d) FECHAOUÂASi nÂUtÀ,4 !nreuun fI BOM llóT Mo

or,a^,tUo,

trRUiM EREGULAR leona
lnecuLan trBoM
DREGLILAR laou
IÂEGULAR laov

DEscRrçÃor Es.rÃo EÀ,4 óTlMo EsTAoopE coNsERVAcÃo_RECÉM plNrAoÁ.

f)COOERIUNAI []RUII\,4 trREGULAÂ 
'SOMr TELHA, iRUIM DREGULAn DBoM. MADEIRAMENTOS, trRUIM EREGULAN []OOA,4. tA]85: ERUIM DREGULAR trBOM

. DAs PÁRÊOESI .RUIM

. OA5 ESQIJADRIÁSi ERI]IM

. DAs PoRTAS: trRU M

!ónMo
tróTtMo
ióÍlMo
DórÀ4o

nóIMo

tróIlMo
!óÍMo
flóli.4o

o*ao,tuo,





DEscnlçÃor.

2ltNTE8rOR:

. AZULE]OSI !necurnn
lneeuun
!arcurnn

DóTrMo
CóTIMo
!óTlMo

trónMo
tróTrMo
!óTrMo
ftóTIMO
tróÍ Mo

f]RU]M

trRU M

DÂU M

trBoÀ4

NBOM

i BoM

iBoM
fl BOtú

. BoN,4

L] BOM

! BOM

b)P5O5l

ÍACOI

!RU[ú
flRUir\4

üRUtM

trRUtM

DRUI[4

aREcurÁÂ

t] FEGULAR

!ÂEGULAR

!NEGUIAR

!nrcuran

. DISIN BL]IDOR GERAL: !RUIM

. D STÂ, BAIXA ÍENSÃOiI]RUIM

f]RU M

lRU M
!neeurnn
trREGUIAR

!nreuren
DREGULAF

lnreuran
!nreuun
!neeuun
trNEcULAR

ft30M
fl80M
DEOM

f]BOM

flBON4

f]BOM

trBoM

!oorv

I] RUIM
. NÍERRUPTORESi nÂU M
. ESPELHOS: Il RUtM
. rtui.4tNAçÃo: trRUtM

!RUIM

DEscÂtçÂo: plso apREsENTA BoM EsTApo DE coNsERVAcÃo coM aLGUMAs pEcas ApREsENÍaNoo pESGA5TE
poÂ . \o

c)TEÍO5l

. P NTURA: fl RU|M

d) INSTALAÇÕES ELÉIRICAS:

. SUBESÍAçÀO:

DESCRTçÁO: ESÍÃO EM óÍlMO ESTApO OE CONSERVACÃO _ RECÉ M ptNTAOA

!nreurnn ! BOr\4 !óTrN4o

tróTtMo
trólMo
flóÍtMo
tró1Mo
nóTriro
tróIMo
!órMo

ftór Mo

DóÍiMo
flólMo
trónMo
trórMo
tróT Mo

!órMo
!óTrMo

'(]\
-ml
-!;

DEscRlçÀo;poNTos ELÉTRtcos EsrÃo EM óTtMo ÊsTÁpo_L GAcÀo MoNoFÁstca.

e) tNsTAúçõEs HtDRosANtÍÁÂtol
r PEçAsSAN TÁRAS: !RI]i[,4
. IoRNEIRAS: ÊRUIM
. PIAS] fl RU|M
. RALOS ES]FÔESI DRUIM
. BASCULANTES: trRUtM

. calta-o,ÁGLla: !nutM

. VAZÀÀTI E NToS INF LTÂAçõES:

l) tNSÍÀLAçôEsTELEFôN cÀs:
. PoNTOS TELEFôNICOS: ftslM

lntcuun
!neeuurn
!aee ulm
lneeuun
!neeuua
!REGULÁR

!neeuun
trslM

trBoM
DEoM
trBOM

trBoM
!BOM
ftBoM
fIBOM

lNÂo

EsTÃo EM BoM EsTADo.

lNÀo





DESCRIçÂo:

8)JANELASI trRUIÀ,l DREGULAÂ luov
DESCSIçÀo: BOA5 CoNDICÕES DE USO.

h) FECHADURAS ETRJNCOST trRUtM lnrcuLln

oEscRrçÂo: iEGUtÁR.

t)CHAVESnECEBTOAS: 
ITENTRAOAS

DEscRrç"Ãoj

3)ÁREAEXTEiNA:

à)URBÂNIZAçÃoI trRUIÍV !8EGUúR

DESCRIÇÃo: ÁRÊA ExrEi NA EM BoAs coNo|côEs,

b)GRÀoEs E MURos: l-JRllÀ4

DEscÂtçÂo: MUÂo BoÁs coNpicÕEs.

4) PLANTA DO IMÓVEI:
. AneUIERL_rRA]

. |NSÍALAÇÕESEtÉÍRicÀs:

. INSTALAçÕESHIDNOSANJTÁRIAS:

. ]NSTALAçÔÊSIELEFóNICAS:

ltÂEGUrÁÂ 
!eor.,r trólMo

tr8oM aólMo

LlóTiÀ4o

ftóÍrMolBoM

lr,,
lt,,
osrÀ,4

aslM

trslM

.NÃo
trNÃo

D NÃO

ONÃO

D NÃo

Arêcâti-CE, 04 de agosto de 2021.
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ART OBRA / SERVICO
No cE2021oa41ao1

INICIAL

FAASON II'OREIRÂ RODRIGUES
Titúo proíssônal ENGENHETRO ctVtL

- 

2. Dados do ConÍatô
Contratailêr MUNlClplO DE ÂÀÂ;
RUA RUÂ CORONEL ALÊXANZIIO CPF/CNPJ: 02,634,756/000

Conlrato: NàoespeciÍtc.do

BêÍ/o: FARIAS sRITo

Pô$oa Jurtdtc. d. Otroho púb coAÇãO INSIiIUCiONáI: NENHUMÁ . NÀO OPÍÂN;;
-- 3. Dâdos d. Obra/s.rutço

RUÁ CORONEL ALÉXANDRINO
Comptêmênlor pONTO COMERctAL

Dalà de )niciot a4hst2o21 Prêvisãô de término: OS/07/2022

PTÔpI]eláÚo IEREzÂ cR,sTINÂ cosTA JovENTINo

Coordef adâs GeoOráticas: -4.Sô9532, -37.773733
CódiAo: Não Espêciítcado

- 

4. Átivid.dô Téênica cPF/CNPJ: 154.217.671.91

I Avatiêçào> ooNSTRUÇÀO CVIL > EOtFrcaÇÕES>d1.19-DE 
À,iôvE s

Após a conctusào das atividâdes (écnlcâ. oproíssionâtdôve procedôr â baixa dêstã ARÍ

_- 7. Entidâdô dê ctassê
rNsr ruro BRA.TLETR. DE avÁuoçãÀT[Àr"^" -.- -. ... _ .-
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