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OBJETO; Imóvelsituado na Rua Cor(
oBJE,vo: oeterminaçao oo atr;;::';",JHt" 

-"'*'
DATA BASE: agosto de 202.1.

í rNrRoDUçÃo:

SOLICITANTE: Secretaria de Saúdê

Er,Â l.r&! Mr,prr r Fod,|!uÊs
Làudo de A!atirçáo de Alu6url de tmdveÍ

Centro, Aracati-CE

O presente trabaího te
imóvel comercjal, situada na Ru.m 

por obietivo, determinar o justo valor de locação do

Centro, Aracati-CE. 
r Coronel Aiexandrino, No 1251 (Sala 01, 02, 03 e 04)

O solicitante visa acomr
saÚde do municÍpio de eraca|-cgl 

struturas físicas para a secretaria lvlunicipal de

O imóvel encontra-sê disponível para locação.

2 coNotÇÕES pRELtMtNARES

O presente Laudo de A
14 653 - Avaiiaçâo de Bens, em s'vaíiaÇão 

foi elaborado em conformidade com a NBR

,,0" 
" ", o" o, r, ;.;;;; ;:: :il".: ffi"": i:H::; : H:1.: :, ff :::

Esse trabalho foi elabo
r\roreira Rodrigues, Engenheiro 

'rado sob a responsabilidade do Avaliador Fabson

Respo n sa b i i idade r.., 
", n*r, 

"',] 
;:,?"f 

");",:t :lt l1]l 
",;. 

j #T::"r"::5.194/66 e B.O7Bl90, e em especial a Lej que criou a ARI (Anotaçâo de ResponsabilidadeTécnica), Lei no 6.496/77. petmite
punição dos maus prori""ion"i" qu" p,lllq";ff':J::.:::::." 

e, con§equentemente, a

3 METODOLOGIA

para a avaliaÇão do alu
preferencial para avaliar,rór"," ,r'ln'"' 

do imóvel foi utiljzado o método Evolutivo é

na obtenção do varor do,."" r-'ll",""ll"irij; j J,l ]"jl.l;:lj ::ffi :"J: ::terreno e das benfeitorias, devendo Í
com o emprego do fa,o,. o" 

"or"r",a,,alt"jonsiderada' 

também' a conjuntura do mercado
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l-n(t. t.rb,o'rMorelrr hodrrgue5 I

taudo de nvaiiação de lluCuel de Imóvcl I

Em geral, utiliza-se o método evolutivo quando da *'':::" 
::-lT:::-:

industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou o método involutivo para ávaliar

o terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificação O" *tt- Oll.l^111
o tetrerlu (,

plantas industriais guardam poucas semelhanças entre si' o que inviabiliza a utilizaÇão

método comparativo direio para formar o valor do imóvel'

4 RÉFÉRÊNCIAS NORMATIVAS E TÉCNICAS

Para a atividâde de elaboraçáo deste Laudo Técnico de Vistoria' foram

observados alguns materiais de apoio como preceiiua a boa técnica' tais como:

.GlossáriodeTerminologiaBáSicaaplicávelàEngenhariadeAvaliaçÔesePeríciasdo

IBAPE/ SP;

. Norma de Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP,

. Lei Federal n" 5'194/66- Regulamenta o exercicio das profissões de Engenheiro'

Arquiteto e Éngenheiro-Agrônomo' e dá outras providências;

. ResoluÇáo no 218173 do Conselho Federal de Éngenharia' Arquitetura e Agronomla

CoNFEA- Fixa aS atribUiçÕes do Engenheiro, Arquiteio e Éngenheiro-Agrônomo;

.orientaçâoÍécnicaoToo3/2015IBRAENG-lnspeçáoPredia|eAuditoriaTécnica

Predial;

. Diretrizes Técnicas de Períciâs de Éngenharia em EdificaçÔes- DT OO3i20'14 lnstituto

de Engenharia;

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

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

o NBR 14653-1 Avaliaçáo de Bens (Procedimentos Gerais);

. NBR 14653-2 Avaliaçáo de Bens (lmóveis Urbanos);

5 PRINCíPIOS E RESSALVAS:

5.1 O Laudo ioi elaborado

Códigos de Ética Profissional

e Agronomia, e do lnstituto de

com estriia observância dos postulados constantes dos

do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia' Arquitetura

Engenharia Legal.
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5.2. O avaliador assume a responsabiljdadê sobre a
em Leis, Códigos ou regulamentos próprjos.

5.3. Não foram efetuadas investigaÇôes espêcÍficas no que concerne a defeito dos títulos,invasões, hipotecas, superposiÇÕes de divisas e outros, por náo integrarem ao objetjvodesta avaliaçáo.

5.4. No Laudo de Avaliação apresentado presume_se que as dimensôes constantes dasdocumentaçóes oferecidas estâo cr
subentende-se que a" i,io,,"çou. rol,l'""Ji"ffi:"::::"t:"propriedade 

é bom: -

5.5 - Todas as opiniôes, análises e concíusôes ernitidas neste laudo, foram
informaçôes corhidas através de pesquisas e revantamentos efetuados,
como verdadejras as informaçôes prestadas por tercejros.

5 6 - partimos do princípio de que ioda documentação apresentada encontra-se cominformaÇôes corretas

6 DEScRtÇÃo oo tMóvEL:

Trata_se de um imóvel, tipo comercial situado na Rua Coronel Aiexandrino No1251 (tojas Oj, 02, 03 e O4), Centro, Aracaii_CE. O imóvet proposto para tocação ecomposto apenas por pavimento ti
relatório as respectivas lojas com"r",-i:""^^]^::1" ""'o efeito base para locação deste

é constituÍdo por 04 satus 
"omerciaisl 

' possuindo uma área total de 136'57 m'? o imóvel

7 cARAcrERtzAÇÃo oA REGtÃo;

O imóvel é localizado no
área de rntenso comércio de vurelo e alcaeJ: 

comercial do Aracati' onde compreende

E uma área onde tem comércjo ativo, composla por Lojas de variados tipos deCornércto, Bancos, postos de Combustível, Colégios Farmácjas, Restaurantes e Bares.A tnfraestrutura da regjão dispõe de pavimentaçáo asfáltica, água, internetenergia e telefonia.

1,, t 1r,,,.r
làudod, A. jt',ç;.,, a" r. rt rr.orrr,r

matéÍia de Engenhâria estabêlêcida

baseadas nas

admltindo-se

Págína | 4



Atenia-se que o imóvel supracitado é localizado próximo ao 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 coniunto arquitetônico passou a ser considerado

patrimônio nacional, sendo iombado pelo lnstituto do Patrimônio Histórico e Artlstico

Nacional (IPHAN) em abril de 2000'

8 ÁREA DO IMOVEL:

ConÍoÍme informaçÕes obtidas na documentação

aferidas ln /oco, o imóvel possui em sua totalidade uma área de:

Area do ierreno; 136'57 m"'

Area da edificaçáo: 136'57 n'?'

l ne. FÀb,on MoÍcrrJ kodÍiguet

raudo de Àvailação de Alusueldê rmóvel

apresentada e medidas

ri

9 CÁLCULO DE AVALIAçÃO:

Tcnpo de construçâo: 6 meses

ÁÍêâ do térreno:

Árc, dc constÍüção:

Ár€§ equi!âl€nte:

136,57 nf
136,57 m'

136.57 nf x 1,00 =

x 0,75 =

136,57 m, (Pav. TéÍreo)

(Áreâ Externa)

Custo do terretro:

R$ 1389'54/

Cuslo lotrl diÍelo ds cotr§iÍu§ão:

ml = 300.454,00

136,5',7 R$
ml = 189 769,48

R$
+ 3.795,39

R$
1.897,69
R$

= 195.462,56

Página I s
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; \/ .nl. -.\oc, I rrt lib5.,r, I"rlnre rir Boori re,
Laudo de Avàtiàçâr d. Atuguet de rróriel

Custo totât dâ conÍrucâôi
Usando a depreciaçâo para o jnóvel usado, tenros:

R$
238.464,33

ldâd€ êm % dâ vidâ r€ferêrciât: 0,43

K = 0,418

Iroc = 0,534

BDI = ta\a de lucro xtaxa de adminhtração xlaxa
ffnanceira

Custo lotât dâ conÍrução a"p*"i"a* n§ r:7l]s,!5
: R$.127.793,95

R$
300.454,00 it$ 450.914,79

Pásinâ | 6

Tâxâ d€ tucro da.onstrutoml lot/,

5%

l0%

\/idà úrit
Idad€ dâ cdificâção

E§tâdo dê consêlaâfão

30 anos

Juros sobre o capitatdo terrenr:.

Taxat 6o/oa.a

Tompo: 12 meses
R$

Vâlor: J00.4j4,00 x 0.06
R$

"trror rotr. o 
"upitnt "on.tffi

Taxri 8% a.a

Tempo:6h€s€s
R$

Vâlo.: t27.139,95 x 0.04
R$



tng lab5on MoÍclrJ hodlrdues

Lãudo de Àvàliação de Aluguel dê lmóvel

RS

127.339,95
R$
18,027,24
RS

5.093,60

_Rl
450.914.?9

1,00

vltor dâ vendâ 450 91

RS

,79

ffi 
" 
;'Jj:#"i jil'"r;: ii:' I :[f ffi fl"#;'"

-ô ,\ n,ãdJr Dode hdordr. rL,'tirc.ndo,' o varor -o're se' '*';':"' 'iil.)i.i:::: :"1..*i," -no in,",'"to ae 
"onn,nçu,ilii:';;ó,i.;"..'rc.psÍn'r<o 'oarr'rrt:odoengcnt'ciode'r'r'raçocs"ec\e'cire'no'nLc

l:,riru de »úü. e nin )0%t

Útiriz"nao- t^ãGi.trunúça rsata" sx a "' ns 365.2.10,97

R$ 2.349,96

R$ 1.879,96

R$ 2.819,95

lemos o !alo! de locação de:

1,til,t t, tr'l\ , rttr :" '

õomparrti'o com aplicçaãÍuí " 
ao 

'at"' 
a"

R$ 1.826,20

RS 1.460.96

R$ 2.191,45

l uixd tle nn . c in 20%

Página I 7



,=* ,fl".t 1'

t', 
Í;r.,^ru".,,^.

Levamos em consideraçâo para determjnação do
imóvel, ampla pesquisa no mercado imobiliário, tendo
estatísticos considerados adequados para o fim.

O perito tem ljberdade para determjnar o valor unitárjo dentro do campo dearbítrio, como há apenas um valor d€

valor para fins locatícios, no valor ftna 
o do campo de arbÍtrio, sugerimos uiilizá-lo como

larredondado de: R$ 3.000,00 (três mil reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais são os Responsáveis única
pelo tipo de Vistoria contratada. O jogo de projetos da
para estudo dâ eqLr;oe de visto.jadores

Êr,g.lrbsor, Mo e LJ t,odrreue,
tàudo de Avàtià!ào de atu5urt de tmdvet

valor de aluguej mensal do

sido feito os tratarnentos

e exclusivamente pelo escopo e
unidade nâo fora disponibjlizado

Eximem_se de qualquer responsabilidade técnica os profissionais, quando asobservaçôes e retiÍicaÇâo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nãoforem saneadas pelo responsável I

ou farha decorrente de deficiência, 
9 da edificaçâo, bem como por quarquer anomaria

e/ou denciência de manutenção, r*,ilJj"ji'j;,Jl:[:"f:ij:: ;ff nl"r]i,ffi:procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou proÍjssional,
sobre a análise de elementos, componentes, subslstemas e locais onde nâo foi possívelexecutar a Vistoria.

í2 LEGISLAÇÃo

12.í Código de Dêfesa do Consumidor

Com a promulgação da Lej no 8.078/90, que instituiu o Código de Defesa doConsumidor, consolidou-se, definitiva
e resar, instituindo-se 

" 
r""ou*o 

"o" 
ol"rilti;::::1:::::r,*, ff:::::::"#:da legistação em vigor, Leis 5.19416(

(termo escrito de sarantia), .", .: "u.:no;,'#o;,ilj"nlç,"t;ffi[I]
consequentemênte, a punjÇâo dos maus proflssionais que prejudiquem a sociedade.

Página | 8
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,.,,., o" 
^', 

ji,i-r. "r" 

^it,,.t 
o{$rg Jy' fi "tiÀ

í3 CONCLUSÁO

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

comercialsituadonaRuacoronelAlexandrino,N"l25l'(lojasol'02'03e04)'Centro'
Aracaii.cE'atestamosqueaunidadeestácomoaspecioprópriodefaltademanutenÇão

periódica, no que diz respeito à pintura, esquadrias' revestimento cerâmico e instalâÇões

complementares. O esiado atual do imóvel pode ser mais bem representado com o auxílio

do check tist e relatório fotográfico, apresentados em anexo'

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

locação, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadológica na regiáo'

14 ENCÉRRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIAÇÁO DE ALUGUEL em

1O (dez) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas' digitadas de um só lado'

inôlusive anexos, bem como, Check Lisf de Vistoria e Documentaçáo do lmóvel'

CREA/CD 061569450-0
(08s) 9 9821 3829

Aracaii, 04 de agosto de 2021.

Rodrigues

Páginã | 9
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Erg. t0brôr More;râ Àodrjg!ês
Laudr dê Àvâliação dê Âlutrel d.lmóvel

RIO FOTOGRÁFICO

Figura 02 - Pade interna de uma das salas.
Figurâ 0, - Fachada do imóvêt.

Pásina | 10
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SOLICITANTE: Sêc de Saúde

OBIEIo: lmóve situado na situado na Rua coroneL Alêrandrino, Ns 12s1 (sãlas 1, 02' 03 ê 04)' térreo'

CenÍo, AracaiiCE.

OBJETIVO: Det€rminêção do atual vãlor de locâção.

DATA BASE: agosto de 2021

DATA oA VISITA: 04/08/2021
DEscRlcÃo Do lMóVEL

1)ÁREA: 136,57 rn'

2) côlúoDos: TÍata_se dê um lmóvel, tipo comerclal situado na Rua Coronel Alexândrlno' N"

1251 (ojas 01 02,03 e O4), Centro' AracatlcE. o imóvel proposto para locação é composto

apenâs'pol pavlmento téÍeo Teráo como efeito base paÍa locaçáo deste relatório as

Íespêcivas lojas comoÍclais, possuindo uma área totâL de 136,57 m'? O lmóvel é constiiuido

por 04 salas comerciais.

EsÍaDo Do tMóVEL

1)txTERlOR:

â)PAREDES: trRUrM lneeuran f]BOM !ÓÍrMo

DESCRIçÂO: APRESENTAM REGULAR ESTADO DE CONSER!4qÁq

b)ESQUADRIAS: ÉRUIM lneeuran !BOM tlóÍ!Mo

DESCR çÂO: APRESENTAM REGULAR EsTADO DÉCONSERVACÃo FUNCIoNÁLIDADE E P NÍURA'

D RUIM trREGULAR laona trórMo

D E5CR çÃO: APRESE NÍAM BOM ESTADO DÊCONSERVACÂO FUNCONALIOADE E PINTL]RA'

d) TECHADURAS: !RUlM !nreuran tr BOM úór Mo

DÉSCRIÇÃO: APREsENÍAM REGULAR ÉSTADO DE CONSERVACÂO -FUNCONALIOADE NA5 FECHADURAS'

ê} PINTURA: L]RUIM

. DASPAREDES: :lRLIIM

. DAS ESQUADRAST !RU!M

. DASPoRTAS: nRU IV

I]REGULAR loortr flórMo

lnrcuran ÉBoM !óÍlMo
IRÉGULAR loorv nÓÍlMo
IIREGULAR lBoM alórlMo

DESCRIçÃOIESTÃO EM óÍ IV]O ESÍADO DE CONSERVACÃO- RECÉM P NTADA'

í)COBERIURA:

. MÁDEIRAMENToS:

NRUIM

f]RUIM

NRUlM

trRU M

!REGULAR

f]REGUtÁR

ÚREGULAB

f]REGl]úR

-Borv

! BOM

DBOIM

N BOM

trórMo
!óÍrMo
tróÍrMo
!óTtMO

DESCRIçÃO| NÁO FOI POSS |VEL VE RIFICAÀ A CO BÉRÍU RA POB FALÍA DE MATE R AI5 PARA ACESsAR A M ESMA'

TERMO DE VISTORIA





2)INTERIORT

A) PAREDES:

AZULE]OS Ú RU[ú

DRUIIV

f] RUIM

!neeuran
!nrcurnn
lnreuran

!BOM
ÚBOM

NBOM

D BOI\4

trBOM

fl soM

CBOM

Ú BOtü

ÚÓTLMO

trÓTLMO

!óÍ Mo

!ó1MO
úórMo
DóÍIMO
DÓÍIMO
trÓÍlMo

DESCRICÃO] ALVENAR A5 AP RESENTAM BO[4 ESÍADO OE CONSERVACÃO SEIú DESÍACAIVENÍOS

b)Plsosl
ÚRU M

!NULM

trNUIM

DRU M

!RUIM

f]RÉGULAR

ÚREGULAR

ÚREGULAR

!neeuL.an

!RU]M !nrculm tr BOM

. D SÍRIBUIDO R GERAL: !RI]IM

. OISTR, BA XA TENSÁO: NRU]M

. ÍOMAOAST DRU M

. lNÍÉRRUPTORES: ÚRUIM

t ESPELHOST fIRULM

' ILUM NAçÃO: !R!LM

!RUIM
-RUIM

!aecurnn
EREGULAR

!necurnn
-REGULAR

!nreuun
lnreuun
!recuun
DREGULAR

f]BOM

trBOM

tr BOI\1

!BOM
f] BOM

ÚBOM

ÉBOM

teor,a

!necuun
Inee ur-an

lnecuun
lnreuun
!necur.rn
-NEGULAR

lneeuun
ú5rM

lNÃo

DESCRçÃO: PISO APRESENTA BOM ESÍADO OE CONSERVACÃO COM ALGUMAS PECAS APRESENTANDO DESGASTE

PORUSO,

c)ÍEÍosl

d) INSÍALAçÓES ELÉÍRICAS:

. susEsraçÃo:

DESCRIÇÃO: EsTÃO ÉM ÓÍIMO ÉSÍADO DÉ CONSE RVACÃO - RECÉ M PINTADA

úóÍrMo

ÉórrMo
tróTl[,1o
DóTIMO

!óÍrMo
trÓTrMO

!óÍrMo
tróÍrMo
nóÍ Mo

DEscRçÃOIPONÍOS ELÉTRICOS ESTÃO EM óTIMO ESTADO L GACÃO MON OFÁSICA

E) INSÍALÀçÕE5 H DROSANITÁRIO:

. PEç45 SANITÁRIAS: LIRU]M

. TORNEIBAS: E] RUIM

. PIAS: fl RUItíl

. BALOS Ê S FÕÉS: DRUIM

. SASCIILANTEST DRUIM

. CISTERNAT IRUIM

. CAIXA-D,ÁGL]A: !RUIM

. VAZAMENÍOSlNFILTRAçÕEs

DESCRIçÃO] AS INSTALACõES NIDRÁI]LICAS EsÍÃO EM BOM ESTADO,

f ) INSTALAÇõES ÍÉLEFÔNICAS:

. PO NTOS TELEFÔNICOS I trSIM

f]BOM

- BOM

flsoM
trBOM

ÚBOM

fl30M
! BOM

lNÃo

!óTrMO
úÓTrMO

!ÓTtMO
tr óÍ[úo
!óTlMO
!óTtMO
!óÍ MO





if\
I ,l

#,Plvrü

-*j*
l!,u
\d

DEscR çÃo:

s)IANELAS lRU M f]REGULAR tsou !óÍrMo

DEscRrçÃo: g9Àtç9X!lql!5!4§9,

h) FECHADUiAS ETRINCOST trRUlM

oEscRtçÃor REGULAR,

lneeurnn fl Ború

i)cHAvts REcEsrDAS:

oESCRrçÃO:

3)ÁREAExÍERNA:

à)UBBAN 2AçÃo:

!óÍrúo

DPORTAS INTERNAS

I]REGULAR laona f]óÍrMo

!R€GULAR leov tróTLMO

DEscRrçÃo, Á8!ÂLXEB-NÀl.M-Epê5!9-Npl§0É

b)CRÀDESE MUÂOS: trBUIM

DEscRlçÃo: ívuRo Boas coNp coE5.

4)PLÂNÍa Do rMóVEL;

. ARqU|TÉRURA:

. INSÍALAçÔESELÉTRICASI

. INSTÁLÀçÕES H DROSAN TÁRA5:

. ]NSTÂúçõES ÍELE TôNICÀ5:

NENTRADAS

f]RUIM

*,,
],,
trstM

trstM

flslM

f]NÃO

!NÂO

!NÃO

DNÃO

úNÃo

Aracati-CE, 04 dê agosto de 2021

CREÀJCE 061569450-0
(085) 9 9821 3829

Rodriguss





CRÊA.CE
Conselho Regionàl dê Engenharia e Agronomia do C€ãrá

Páginâ 1/1

ÂRT OBRA / SERVIçO
No cE20210841802

INICIAL

1 RêspônsávêlÍócnico

FABSON MOREIRAROORIGUES

ÍiluLo proíss ônâlr ÉNcENl.lElRo clvlL

coftrêtênte M uNtclPto oE ÂRÂcaTt

RIJA RUA CORON EL ALEXANZITO

Contralo: Nàoespeciticado

AâÍro: FARIAS BRITo

LlÊ: cE

Tipode contratante Pêssoa J!ridicâ dê DirolloPúblico

CPF/CNPJ: 07.634.756/0001-46

N" 1272

AÇáO NSIlUCONê NENNIJMÀ. NÂO OPTANTE

3, Dados da obra/SêNlço

RUA CORON E L ALEXANDR]NO

Comp ehenlô: PONTO COMERcIaL

Oata de nicio 04/03/2021

No:1251

Previsãodê tíminor 0907/2022 coordenâdas Gêosráliôas: .4.569582, _37.773733

Cód go: Náo EsP6cllioado

PÍóprêtárô: TEREZA C RISTINA COSTA JovENTlNo cPF/CNPJ 154,217.671-91

I Ava ação> coNsÍRUÇÀo clvlL > ED FCÁÇOES>íl 19 DÉ MÔvEls 15t 56

Apos a.ônc usão das ãl vidades lécn cas o pÍoíssonâ deve procedera ba rê dêslâ ART

OEMÓVELPELOMÉTODOEVOLUTIVO,IMÔVELSTUADONÂRUACÔToneAexandTnol25](SââSO1,02.03E
Ped dô: sôôÍêlâ.ia dê saúde

AVAL ÂçÀO DÉ LOCAÇÁO
04) CENTRO, ÀRACAT /CE

INSÍIÍUÍO BRÀS LE RO DEÁVALÁÇOES E PERICIAS DE ENGENHÁRIA (BAPE)

Dec aro serem veÍdâdêÍâs as níôÍmâÇõês âcima

'Â^RT é vá da somenle quandô qu lâdâ, medlânte apresenlação do ôônprôvênlô do pagamenlo ou Dôirêrênca no siie do CÍea

vaôrdâaRT: Rt 33,73 Regslrada êm 20/03/2021 Vaô/pâ!ôr Rt 33,73 Nosso Númêrô: 3214353372
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