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‘SOLICITANTE: Secretaria de Saude.
OBJETO: Imével situado na Rua Coronel Alexandrino, N° 1251, Centro, Aracati-CE.
OBJETIVO: Determinagao do atyal valor de locacao.
DATA BASE: agosto de 2021,

1 INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagdo do
imével comercial, situada na Rua Coronel Alexandrino, N° 1251 (Salas 05, 06 e 07),
Centro, Aracati-CE,

O solicitante visa acomodar as estruturas fisicas para a Secretaria Municipal de
Salde do municipio de Aracati-CE.

O imével encontra-se disponivel para locagao.

2 CONDICOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagado foi elaborado em conformidade com a NBR
14.653 — Avaliagao de Bens, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis
Urbanos) da ABNT (Associagéo Brasileira de Normas Técnicas), e utilizou-se o método
evolutivo.

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

3 METODOLOGIA
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Em geral, utiliza-se 0 método evolutivo quando da avaliagdo de 1mr5ve|s \/ K
industriais, podendo-se utilizar o método comparativo ou 0 método involutivo para avaliar '

o terreno e avaliar as benfeitorias pelo método da quantificagéo de custo, dado que as
plantas industriais guardam poucas semelhangas entre si, 0 qué inviabiliza a utilizagéo do

método comparativo direto para formar o valor do imovel.
4 REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

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

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

» Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e Pericias do
IBAPE/ SP;

« Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP;

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

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

« Orientagdo Técnica OT003/2015 IBRAENG- Inspegao Predial e Auditoria Técnica
Predial;

« Diretrizes Técnicas de Pericias de Engenharia em Edificagoes- DT 003/2014 Instituto
de Engenharia;

« Diretrizes Técnicas de Vistoria em Edificacdes- DT 005/14;

« Norma Técnica do IBAPE Nacional- Norma de Inspegao Predial;

« NBR 14653-1 Avaliagao de Bens (Procedimentos Gerais);

. NBR 14653-2 Avaliagéo de Bens (Iméveis Urbanos);

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

Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.
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5.270 avaliador assume a responsabilidade sobre 3 matéria de Engenharia estabelecida
em Leis, Cédigos ou regulamentos préprios.

5.3. N&o foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasées, hipotecas, Superposicbes de divisas e outros, por n&o integrarem ao objetivo

desta avaliagzo.

5.4. No Laudo de Avaliagdo apresentado présume-se que as dimensées constantes das
documentagées oferecidas estao corretas e que o titulo de propriedade & bom: -
subentende-se que as informagées fornecidas por terceiros s&o confiaveis.

9.5 - Todas as opiniées, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagées colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se
como verdadeiras as informagées prestadas por terceiros,

5.6 - Partimos do principio de que toda documentagao apresentada encontra-se com
informagées corretas.

6 DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imével, tipo comercial situado na Rua Coronel Alexandrino, N°
1251 (lojas 05, 06 e 07), Centro, Aracati-CE. O imével proposto para locagéo é composto
apenas por pavimento térreo. Terio como efeito base para locagéo deste relatério as
respectivas lojas comerciais, possuindo uma &rea total de 157,56 mz O imével é
constituido por 03 salas comerciais.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O imével 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
Comérecio, Bancos, Postos de Combustivel, Colégios, Farmacias, Restaurantes e Bares.

A infraestrutura da regido dispde de pavimentagdo asfaltica, agua, internet,
energia e telefonia.
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Atenta-se que o imovel supracitado & localizado préximo ao Centro Histérico
de Aracati, onde compreende a area histérica da cidade de Aracati, no
estado brasileiro do Ceara, composto por ruas € monumentos arquitetonicos da época
dos séculos XVIII, XIX e XX. O conjunto arquitetonico passou a ser considerado
patriménio nacional, sendo tombado pelo Instituto do Patriménio Histérico e Artistico
Nacional (IPHAN) em abril de 2000.

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

Area do terreno: 157,56 m?,
Area da edificagdo: 157,56 m?.

9 CALCULO DE AVALIAGAO:

Dados

Tempo de construcio: 6 meses

Tempo de comercializagiio: 6 meses
|

Area do térreno: 157,56 m?
Area de construgdo: 157,56 m?
Area equivalente: 157,56 m? x 1,00 157,56 m*  (Pav. Térreo)
, m? x 0,75 = , m? (Area Externa)
157,56 m* _ (Areaeq total)J

i

Valor do terreno:  R$ 2200,00 / m* pesquisa de mercado
Valor da construgiio: RS 1389,54 /m?  CUB padrdo médio - CAL-8
157,56 RS ﬂ
Custo do terreno:  R$2200,00 /m? x m? = 346.632,00
157,56 R$
Custo total direto da construgio: R$ 1389,54/m> x m* = 218.935,92
RS 2% (Fundagdo
+ 4.378,72 simples)
RS 1% (Servigos
2.189,36 Especiais)
RS
= 225.504,00
Taxas
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Taxa de lucro da construtora: 10%

Taxa de administracdo: 5%
Taxa financeira: 10%
Taxa (06 meses) é de 5,00%

Cilculo do BDI
BDI = taxa de lucro x taxa de administragio x
taxa financeira BDI =

BDI= 1,22

RS
Custo total da construgdo: 275.114,89
Usando a depreciagao para o imdvel usado,
temos:

Vida qtil 70 anos
Idade da edificacdio 30 anos

Necessitando de
Estado de conservacio reparo simples a
importantes - f

Idade em % da vida referencial: 0,43

K= 0,418
Foc= 0,534

1,10 1,05

Custo total da construgiio depreciada: RS 146.911,35
Custo total do empreendimento: RS 493.543,35

FQU§tu§ para o valor de venda

Juros sobre o capital do terreno:

Taxa: 6% a.a

Tempo: 12 meses
RS

Valor: 346.632,00 X 0,06

R$
Valor juros: 20.797,92
Juros sobre o capital construgdo:

Taxa: 8%a.a

Tempo: 6 meses
RS

Valor: 146.911,35 x 0,04
RS

Valor juros: 5.876,45 J

e =

Somando-se temos:

RS

Custo do terreno: 346.632,00
RS

Custo da construgdo: 146.911,35

R$ 520.217,72
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RS
20.797,92
RS
5.876,45

Juros terreno:

Juros construgdo:

RS
520.217.72
1,00

Valor da venda =

 Aluguel de Imdvel

rigues

|

Valor da venda R$ 520.217,72

=

Campo de Arbitrio

A Norma Brasileira NBR 8951 (ABNT, 1985), item 3.5, define como
que “o avaliador pode adotar, justificando,” o valor “que seja representativo da
5676 (ABNT, 1990), item 7.6.10.c, permite que o arbitrio do engenheiro de avaliagdes se exercite ‘no

confianga maximo de 80%”.

gleba avalianda”. Ja a Norma

Minimo R$ 416.174,18
Kiptady: BYA01ETERE e
Maximo RS 624.261,27

L Faixa de max. e min. = 20%

“Campo de Arbitrio” o intervalo fechado em j

intervalo de

NBR

Valor 01 - Locagfio

Utilizando a taxa de remuneragdo usal de 8% a.a,
temos o valor de locagio de: RS 421.376,36
R$ 2.711,13
Minimo R$ 2.168,90
Maximo  R$3.253,36

Faixa de max. e min. = 20%

L

Valor 02 - Locagiio

[ Comparativo com aplicagdo usual de 0,5% do
valor do imével.

0,5% do VT RS 2.106,88
Minimo RS 1.685,50
Maximo RS 2.528,26

Fuaiva de max. e min. — 20%

e

10 AVALIACAO FINAL
Levamos em consideragéo para determinacdo do valor de aluguel

imével, ampla pesquisa no mercado
estatisticos considerados adequados para o fim.

mensal do

imobiliario, tendo sido feito os tratamentos

pagina | 7




O

O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
- arbitrio, como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como

valor para fins locaticios, no valor final arredondado de: R$ 3.000,00 (trés mil reais).

11 RESPONSABILIDADES

Os profissionais s&o 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
observacées e retificacdo de anomalias existentes no Laudo de Vistoria Técnica nao
forem saneadas pelo responsavel legal da edificagado, bem como por qualquer anomalia
ou falha decorrente de deficiéncias de: projeto, execucao, especificacdo de materiais,
e/ou deficiéncia de manutengao, bem como qualquer outra alheia ao trabalho de Vistoria
procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade tecnica a empresa ou profissional,
sobre a analise de elementos, componentes, subsistemas e locais onde nao foi possivel
executar a Vistoria.

12 LEGISLAGAO
12.1 Cédigo de Defesa do Consumidor

Com a promulgacéo da Lei n° 8.078/90, que instituiu o Cddigo de Defesa do
Consumidor, consolidou-se, definitivamente, através de seu art. 30, a protecao contratual
e legal, instituindo-se o respeito aos direitos basicos do consumidor contratante. A eficacia
da legislacdo 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 fiscalizagao e,
consequentemente, a punicao dos maus profissionais que prejudiquem a sociedade.

13 CONCLUSAO
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Laudo de A

Diante o exposto no transcorrer do presente Laudo de Avaliagéo da‘ljgidade
comercial situado na Rua Coronel Alexandrino, N° 1251, (lojas 05, 06 e 07), Céntro,
Aracati-CE, atestamos que a unidade esta com o aspecto proprio de falta de manutengao
periddica, no que diz respeito a pintura, esquadrias, revestimento ceramico e instalagoes
complementares. O estado atual do imovel pode ser mais bem representado com o auxilio
do check list e relatorio fotografico, apresentados em anexo.

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

locacdo, com base nos levantamentos obtidos por pesquisa mercadolégica na regiao.
14 ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE ALUGUEL em
13 (treze) folhas de papel formato A4, rubricadas e assinadas, digitadas de um s6 lado,
inclusive anexos, bem como, Check List de Vistoria e Documentagéo do Imovel.

Aracati, 04 de agosto de 2021.

T

Fabson Nﬁ;‘e’ra Rodrigues
Eng.° Civil

CREA/CE 061569450-0
(085) 9 9821 3829
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de Imdveal

Figura 01 - Area interna vista 01. Figura 02 — Banheiros.

Figura 03 - Area interna vista 02. Figura 04 — Fachada do imével.
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TERMO DE VISTORIA

SOLICITANTE: Sec de Saude
OBJETO: Imével situado na situado na Rua Coronel Alexandrino, N 1251 (salas 05, 06 e 07), térreo,
Centro, Aracati-CE.
OBJETIVO; Determinagdo do atual valor de locagdo.
DATA BASE: agosto de 2021
DATA DA VISITA: 04/08/2021
DESCRICAO DO IMOVEL

1) AREA: 157,56 m?

2) cOMODOS: O imével proposto para locagéo € composto apenas por pavimento térreo. Terao
como efeito base para locacdo deste relatério as respectivas lojas comerciais, possuindo uma
area total de 157,56 m2. O imével é constituido por 03 salas comerciais.

ESTADO DO IMOVEL

1) EXTERIOR:
a) PAREDES: ORUIM BrecuLar JBOM D6TIMO

DESCRICAQ: APRESENTAM REGULAR ESTADO DE CONSERVACAO.

b) ESQUADRIAS: CIRUIM BrecuLar CBOM OOTIMO

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

¢) PORTAS: CIRUIM CREGULAR Peom 0o6TIMO

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

d) FECHADURAS:  [JRUIM Brecuiar OsoM OoTIMo

DESCRICAQ: APRESENTAM REGULAR ESTADO DE CONSERVACAO — FUNCIONALIDADE NAS FECHADURAS.

e) PINTURA: ORUIM CJREGULAR Weom 0oTIMO
e  DASPAREDES:  LJRUIM WreGuLAR Osom Qommo
e DASESQUADRIAS: CJRUIM CIREGULAR Weom 0oTiMo
e DAS PORTAS: ORUIM CREGULAR Beom OoTimo

DESCRICAO: ESTAO EM OTIMO ESTADO DE CONSERVACAO — RECEM PINTADA.

f) COBERTURA: ORUIM COREGULAR CBOM OéTiMo
s TELHA: ORUIM COREGULAR OsoM OoTIMO
e MADEIRAMENTOS: CJRUIM COREGULAR COsOM OOTIMO
o  LAJES: ORUIM COREGULAR COeOM aaoTiMo

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

™

\







2) INTERIOR:

a) PAREDES:
o AZULEIOS: ORUIM Wrecuiar CBOM C6TIMO
e ALVENARI ORUIM Wrecuiar CIBOM 06TIMO
o OUTRAS: CRUIM WrecuLar CJBOM 06TIMO

DESCRICAO: ALVENARIAS APRESENTAM BOM ESTADO DE CONSERVACAOQ SEM DESTACAMENTOS.

b) PISOS:
o PAVIFLEX: CORUIM CJREGULAR CJBOM OoTIMO
e PLURIGOMA:  [JRUIM CIREGULAR JBOM adTIMO
e TACO: CJRUIM CJREGULAR CJsOM aoéTiMo
e  CARPETE: ORUIM OJREGULAR dBOM Oo6TIMO
e OUTROS: CJRUIM Wrecuiar COBOM OoTIMO

DESCRICAQ: PISO APRESENTA BOM ESTADO DE CONSERVACAO COM ALGUMAS PECAS APRESENTANDO DESGASTE

POR USQ.

c) TETOS:
e  PINTURA: CRUIM .REGULAR Osom OoTIMo

DESCRICAO: ESTAO EM OTIMO ESTADO DE CONSERVACAO — RECEM PINTADA.

d) INSTALAGOES ELETRICAS:

o  ENTRADA: ORUIM Brecuiar OsoMm QoTIMO
e SUBESTACAO: ORrUIM CJREGULAR OsoM gorTimMo
o  DISTRIBUIDOR GERAL: [JRUIM HReGULAR OsoM OoTimMo
e DISTR. BAIXA TENSAO: CJRUIM CIREGULAR 0som OoTiMo
o TOMADAS: ORUIM WrecuLar JBOM OoTIMO
o  INTERRUPTORES: ORUIM BWrecuLar OsoM ooTimMo
e ESPELHOS: CIRUIM WRecuLar Osom Oo6TIMO
e ILUMINAGAO: ORUIM CIREGULAR Weomv OoTIMo

DESCRICAO: PONTOS ELETRICOS ESTAQ EM OTIMO ESTADO — LIGACAO MONOFASICA.

e) INSTALACOES HIDROSANITARIO:

o PEGAS SANITARIAS: CJRUIM HReGULAR OBOM O6TIMO
¢  TORNEIRAS: CRUIM BWrecuLar CJsoM doTIMo
e PIAS: CIRUIM Wrecuiar CsoM QoTIMO
e RALOSESIFOES: [IRUIM Wrecuiar Osom doTimo
o BASCULANTES:  [JRUIM Wrecuiar OsoMm 0o6TIMO
o CISTERNA: CRUIM [JREGULAR OsoM gémmo
s CAIXA-D'AGUA:  [IRUIM BReGuLAR Osom OoTIMO
¢ VAZAMENTOS INFILTRACOES: Osim BWzo

DESCRIGAO: AS INSTALAGOES HIDRAULICAS ESTAO EM BOM ESTADO.

f) INSTALACOES TELEFONICAS:
+  PONTOS TELEFONICOS: OsiM [ M)

N
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DESCRIGAO:

g) JANELAS: ORUIM CIREGULAR BW:om O6TIMO

DESCRICAO: BOAS CONDICOES DE USO.

h) FECHADURAS E TRINCOS: [JRUIM Wrecuiar OJBOM m[e}([¥e}

DESCRIGAO: REGULAR.

i) CHAVES RECEBIDAS: CIENTRADAS CIPORTAS INTERNAS
DESCRIGAO:

3) AREA EXTERNA:
a) URBANIZAGAO: CRUIM [JREGULAR Beom dJoTimMo

DESCRICAO: AREA EXTERNA EM BOAS CONDICOES.

b) GRADES E MUROS: CIRUIM CIREGULAR Weom 06TIMO

DESCRIGAO: MURO BOAS CONDICOES.

4) PLANTA DO IMOVEL: Bsm ONAO
¢ ARQUITERURA: Bsm CONAO
o INSTALACOES ELETRICAS: Osim ONAO
o  INSTALACOES HIDROSANITARIAS: OsiM CINAO
e INSTALAGCOES TELEFONICAS: Osim ONAO

Aracati-CE, 04 de agosto de 2021.

(085) 9 9821 3829
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: Anotacéo de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
*%;«f"‘:l’f Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA CE N° CE20210841801

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara
INICIAL

1. Responsavel Técnico
FABSON MOREIRA RODRIGUES

Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0615694500
Registro: 323994CE

2. Dados do Contrato

Contratante: MUNICIPIO DE ARACATI CPF/CNPJ: 07.684.756/0001-46
RUA RUA CORONEL ALEXANZITO N°: 1272

Complemento: CASA Bairro: FARIAS BRITO

Cidade: Aracati UF: CE CEP: 62800000

Contrata: Nao especificado

Celebrado em: 20/10/2020

Valor: R$ 3.000,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Acdo Institucional: NENHUMA - NAO OPTANTE

3. Dados da Obra/Servigo

RUA CORONEL ALEXANDRINO Ne: 1251
Complemento: PONTO COMERCIAL Bairro; CENTRO
Cidade: ARACATI UF: CE CEP: 62800000
Data de Inicio: 04/08/2021 Previsdo de término: 05/07/2022 Coordenadas Geograficas: -4.569582, -37.773733
Finalidade: Comercial Cddigo: Nao Especificado
Proprietario. TEREZA CRISTINA COSTA JOVENTINO CPF/CNPJ: 154,217.671-91
4. Atividade Técnica
15 - Elaboragéo Quantidade Unidade
9 - Avaliagio > CONSTRUGAQ CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 157,56 m2

Apods a concluséo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Observagdes

AVALIACAO DE LOCAGAO DE IMOVEL PELO METODO EVOLUTIVO. IMOVEL SITUADO NA RUA Coronel Alexandrino, 1251 (salas 05, 06 e 07),
CENTRO, ARACATI/CE. Pedido: Secretaria de Salude.

6. Declaragdes

_____ T.Entidade de Classe \ :(\
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE) \\\\
8. Assinaturas 1 bl
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima FABSON MOR*“*‘\ODR'GUES - CPF: 002.145.713-18
i de de
Local data MUNICIPIO DE ARACATI - CNPJ: 07.684,756/0001-46

9. Informagdes

* A ART é valida somente quando quitada, mediante apresentag&o do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor
Valor da ART: RS 88,78 Registrada em. 20/08/2021 Valor pago: R$ 88,78 Nosso Numero: 8214853866

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: hitps:/icrea-ce.sitac.com.bripublico/, com a chave: Wz464
Impresso em: 25/08/2021 as 08:58:36 por: | ip: 180.127.35.210

www.creace.org.br faleconosco@creace.org.br CRE A"'CE
Tel: (85) 3453-5800 Fax: (85)3453-5804 et







