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1. OBJETIVO

O presente Laudo foi solicitado pela Coordenagdo de Gestao visando
apresentar os subsidios técnicos pra determinagdo do valor de aluguel de
imovel, de tal sorte que caracterize a vantajosa para o estado, melhorando a

qualidade de servigos prestados a comunidade.

Portando, apés detalhado estudo da questdo, analise dos autos e
vistorias, esta signataria deu prosseguimento ao trabalho e conclui o presente

laudo.

2. VISTORIA

Com o objetivo de cumprir a determinacdo desde Coordenador de
Gestao, esta signataria dirigiu-se ao local em questao para proceder a vistoria
e avaliagao do imovel.

Trata-se de um Edificio empresarial localizado a Rua do Progresso,
N° 255, Bloco B, Boa vista, Recife-PE — Andares - (Térreo, 4° Pav, 5° Pav, 6°
Pav e 7° Pav), (9° Pav — Auditério e Cobertura), sendo (Subsolo, 2° Pav, 3°
Pav — Estacionamento) e (9° Pav — Auditério e Cobertura).

Todas as informagdes foram fornecida na vistoria, encontra-se em anexo
a este laudo, com documentagéo fotografico do imovel avaliando, calculo dos
comparativos e descricdo de cada amostra. O imdvel esta localizado em Zona

urbana, préximo a comércio e servigos com toda infraestrutura necessaria.
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3. DADOS OBTIDOS
3.1 AVALIACAO DO IMOVEL
1.1 Do Local
1.1.1 Localizagao
O imodvel objeto do presente estudo localiza-se a Rua do Progresso, N°
255, Bloco B, Boa vista, Recife-PE, CEP: 50070-035, na quadra formada pelas
Ruas das Ninfas, Soledade, fazendo frente para Rua do Progresso e Av
Manoel Borba.
Figura 1- Imével lozalizado no Municipio de Recife -PE
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Fonte: Print Screen Google Earth
1.1.2 Melhoramentos Publicos

O imodvel esta localizado em Zona de qualificagcdo Urbana, préximo ao
comercio de densidade alta, dotado de toda a infraestutura de servigos publicos
urbanos, sendo servidos de rede de agua, telefone e energia elétrica

domiciliar,iluminagéo publica, coleta de lixo e pavimentagao.
A proximidade com alguns pontos de comeércio possibilita o acesso a
estabelecimentos comerciais das mais variadas proporgoes e ramos de

atividade.
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2.2 Do Imével
2.2.1 Contrugao

O imdvel esta localizado no centro da Cidade de Recife-PE, possui bom
padrao de acabamento com tipologia construtiva em concreto e alvenaria em
tijolos ceramicos. A fachada principal norte recebe revestimento em
porcelanato nas cores verde e bege, com esquadrias em aluminio, possui porta
de vidro, portdo em aluminio e acesso em desnivel, com rampas de acesso.
Possui area privativa de 2.500m?, desconsiderando as areas dos Pavimentos
Semi enterrados, garagem 01 e Garagem 02, pois sdo areas de garagem,
totalizando 44 Vagas de garagem . O imovel esta escriturado e legalizado na
Prefeitura Municipal, todas as informacdes sao fornecidas pelo proprietario do
imovel.

O imével possui Hall, elevadores, escada de emergéncia, salas de
recepg¢ao, despensa, bwc’s, copa e sala de reunido por cada ambiente nos
andares administrativos. Os ambientes s&o revestidos: no piso interior, com
ceramica na cor cinza nos andares administrativos e porcelanato na cobertura.
As paredes sao recobertas com ceramicas na cor branca nos bwc’s e na copa.
Nos demais ambientes, sao pintados com tinta PVA nas cores branco e bege.
O teto € composto por uma laje pintada com tinta PVA na cor branca e forro.
Os Bwc'’s possuem pecas sanitarias basicas, lou¢as sanitarias e metais.

Nao foram detectadas fissuras e rachaduras, estando em étimas
condi¢des para o uso das atribuigdes projetadas pela Defensoria Publica para
seus usuarios. As instalagdes elétricas sao aparentes e embutidas, possuem
disjuntores individualizados, a implementacdo de novos pontos podera ser
aparente e embutidas.

O imodvel possui um sistema de prevencao e combate a incéndio. As
instalacbes hidraulicas sdao embutidas, formadas por tubulagcbes e conexdes
em PVC. O sistema de abastecimento & dimensionado com os reservatorios
superior e inferior, e atendem a demanda local. O destino de esgoto é dirigido a
rua que, segundo informagdes, possui saneamento basico na regiao.

No quesito acessibilidade, o imovel se mostrou acessivel, contudo




ARAUJO ENGENHARIA
E CONSULTORIA

recomendamos a implantagao de alguns pontos de sinalizagdo e mapa tatil..
4. AVALIAGCAO
4.1. Critério
O presente laudo de avaliagdo obedece como critérios gerais, as normas
técnicas e recomendacdées da ABNT- Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, NBR 14.653 parte 1 e 2, bem como as do IBAPE- Instituto Brasileiro

de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

4.2. Metodologia
Conforme prescreve a Norma e o IBAPE, em especial na “ Norma para
Avaliagao de iméveis Urbanos” de 2011 e a NBR 14.653-2/2011 (parte 2)
para avaliacdo de aluguéis, a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve se
basear em pesquisa de mercado com maior numero possivel de elementos
comparativos contemporaneos e similares ao imovel avaliando. Assim,
Ultilizamos para calculo do valor do aluguel do imével objeto deste trabalho,

sera o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

4.2.1. Método direto ou Comparativo

Neste método, o valor do Aluguel do imével é atribuido através da
comparacgao direta com as informacgdes de elementos assemelhados,
apos o adequado tratamento e homogeneizagdo dos dados obtivos por meio de
pesquisa no mercado imobiliario local, envolvendo pregcos comercializados ou
ofertados, e as demais caracteristicas, atributos e fatores que possam
influenciar no resultado.

Recomenda-se que as amostras no tratamento por fatores seja
composta por dados de mercado com caracteristicas fisicas, socioeconémicas
e de localizacdo as mais semelhantes possiveis entre si e em relacdo ao
imével avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na
homogeneizacéo.

4.2.2 Fatores de Homogeneizagao

O denominador comum, ou situagao paradigma, sob a qual todos os
elementos comparativos serdo analisados e tratados, levando-se em conta os

atributos e variaveis que influenciam na variacdo do valor dos imoveis, para
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zona essa avaliagao sera:
Fator de transposicao (IF): 1,000
Fator de Profundidade  : 1,000
Fator Testada: : 1,000

4.2.3 Fator Transposig¢ao
Para a transposicdao de valores do local onde se encontram os
elementos comparativos para o local de referéncia, da situacdo do imovel

avaliando, serao utilizados indices determiandos aferidos no local.

4.2.4 Pesquisas de Valores

O presente laudo esta baseado em uma ampla pesquisa na regiao,
datada em Abril de 2024, visando a obtencdo de elementos comparativos,
tendo sido consultadas as fontes para obtencdo de valores, de ofertas e
informacdes especificas do mercado local para o tipo de imdvel avaliando.
Esses elementos se encontram devidademente caracterizado em Anexo 01 e
do presente trabalho. Apos devida analise de todos elementos e informacdes
coletadas, foram efetuados os devidos tratamentos de homogeneizagdo dos
elementos comparativos, considerando todas as caracteristica e fatores que

exercem influéncia sobre o valor do imdvel.

4.3. Valor Locativo do Imével
Dessa forma, feita estas consideragoes, explicagdes e negociagoes, o valor do

aluguel do imével atualmente é igual a:

VL= R$ 128.000,00 (Noventa e Seis Mil, Quatrocentos e Oitenta e Seis Reais e

Sessenta e Seis Centavos).

De acordo com os calculos apresentados em anexo, o valor de locagao (VL) esta compativel
com os valores do mercado, pois 0 mesmo nao ultrapassa do valor maximo.

Obs: Para melhor precisido nos laudos de avaliacio, a Defensoria Publica do Estado de
Pernmabuco esta em processo de compra do SisDea Windows - Software de Modelagem de
Dados utilizando a Analise de Envoltéria de Dados, a Regressao Miiltiplas. Com isso,

garantindo maior seguranc¢a na gestao patrimonial de iméveis e evitando lesédo ao Erario.
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5. Conclusao
Desta forma, este Engenheiro Civil, encerra aqui suas consideragoes,
concluindo o valor total do imével mensal, conforme pesquisa efetuada no
mercado imobiliario local, fundamentado pelas Normas descritas neste
trabalho, este imovel é o que apresenta mais vantagem em questao estrutual,
por se tratar de uma construgcado recente atendendo a demanda Defensoria

Publica do Estado e o precgo esta compativel com o valor de mercado.

Recife, 18 de Abril de 2024
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ARAUJO ENGENHARIA E CONSULTORIA-ME
Eng. Eduardo Matheus Alves Araujo
CREA: 1818247950 D/PE

ANEXOS: Integram ainda este trabalho trés anexos:

1. Calculo do Valor avaliando e amostras;

2. Documentagao fotografica do imével avaliando.
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ANEXO 01 :

AMOSTRA 1

Cidade: Recife-PE
Area Construida: 237 m?
Oferta: R$ 28.440,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000
Vu = R$ 28.440,00 x 0,90 / 237,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu = 25.596,00 / 237, 00 x 1,000

Vu =R$ 108,00/m?

RS 28.440

nnnnnnn

% (81) 4102

B Enviar mensagem

Ne Connection

Sala para alugar, 237 m2 por RS 28.440/més - Ilha do Leite - Recife/PE

Cédigo do anuncio: SA0326
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AMOSTA 2
Cidade: Recife-PE
Area Construida: 395m?
Oferta: R$ 22.000,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000
Vu = R$22.000,00 x 0,90 / 395,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu = 19.800,00 / 395,00 x 1,000

Vu = R$ 50,30/m?

SALA COMERCIAL EM RECIFE

Empresarial  Locagao

SALA COMERCIAL 395M?
EMPRESARIAL ISAAC NEWTON NA
ILHADO LEITE

R$ 22.000,00

Av. Agamenon Magalhdes , 4779 -
llha do Leite

Area: 395M2
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AMOSTA 3

Cidade: Recife-PE

Area Construida: 621m?

Oferta: R$ 53.000,00

Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizacao = 1,000

Vu = R$53.000,00 x 0,90 / 621,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu =47.700,00 / 621, 00 x 1,000
Vu = R$ 76,80/m?

LOCAGAO - EMPRESARIAL

Empresanal ot 5
-

EMPRESARIAL CHARLES DARWIN -
621M? - LOCACAO

R$ 53.000,00

Rua Senador Jose Henrique, - llha
do Leite

Area: 621M2
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AMOSTA 4
Cidade: Bom Conselho-PE
Area Construida: 169,00m?2
Oferta: R$ 16.000,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizacao = 1,000
Vu = R$ 16.000,00 x 0,90 / 169,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu = 14.400,00 / 169,00 x 1,000

Vu = R$ 85,20/m?

® Empresarial

EMPRESARIAL ITC - INTERNACIONAL
TRADE CENTER -169M?

R$ 16.000,00

Av. Engenheiro Antonio de Goes,
275-Pina

Area: 169M?
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AMOSTA 5
Cidade: Recife-PE
Area Construida: 194 m2
Oferta: R$ 11.000,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000
Vu =R$ 11.000,00 x 0,90 / 194,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu =9.900,00/ 194,00 x 1,000

Vu = R$ 51,00/m?

Empresarial

SALA COMERCIAL DE 1942 NO
EMPRESARIAL ISAAC NEWTON NA
ILHADO LEITE

R$ 11.000,00

Av. Governador Agamenon
Magalhaes, 4779 - llha do Leite

Area: 194M?
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AMOSTA 6
Cidade: Recife-PE
Area Construida: 360 m?
Oferta: R$18.000,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000
Vu = R$ 18.000,00 x 0,90 / 360,00 x { 1+ [1,000 -1]}

Vu =16.200,00 / 360,00 x 1,000

Vu = R$ 45,00/m?

Conjuntos Comerciais e Salas par.. / PE / Conjuntos Comerciais e Salas par.. / llha do Leite / Rua Frei Matias Tévis

Conjunto Comercial / Sala para alugar, 360m? - llha do Leite

escritdrio para alugar em Envie uma mensagem
Rua Frei Matias Tévis, 285 - llha do Leite, Recife - PE @

Nome
R$ 1 8.000 /més Telefone
condominio R$ 8.280 « IPTURS 28.437 . aluguel e condominio R$ 26.280
E-mail
o =) ™
360 m? 12 vagas 5 banheiros 0la, Gostaria de ter mais informagdes para

alugar: Sala/Conjunto, RS 18.000, Rua Frei

Matias Tévis, 285 - llha do Leite, Recife - PE,
Q) Favoritar « Compartilhar anuncio -

Gostaria de receber o contato de
anunciantes com imadveis similares

a4 @)

& Evite cair em golpes: Nunca faca depdsitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem

sonferencaclou s o el e ————
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AMOSTA 7
Cidade: Recife-PE
Area Construida: 378 m?
Oferta: R$35.425,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizacao = 1,000
Vu =R$ 35.425,00 x 0,90/ 378,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu = 31.882,00/ 378,00 x 1,000

Vu = R$ 84,30/m?

Conjuntos Comerciais e Salas par... /

E / Conjuntos Comerciais e Salas par.. / Espinheiro / Avenida Governador Agamenon Magalhdes

Conjunto Comercial / Sala para alugar, 378m? - Espinheiro

sala/conjunto para alugar em
Avenida Gavernador Agamenon Magalhdes, 4779 - Espinheiro, Recife- PE @ Envie uma mensagem

Esse anunciante geralmente responde todos os

RS 35 .425 e * contatos que sdo solicitados

condominio ndo informado « IPTU ndo informado Nome
Telefone
o a8 B
378 m? 10 vagas 2 banheiros
E-mail

m { « Compartilhar anincio
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AMOSTA 8

(;idade: Recife-PE
Area Construida: 220 m?
Oferta: R$15.000,00

Elementos de Calculo para homogeneizagao:

(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000

Vu =R$ 15.000,00 x 0,90 / 220,00 x { 1+ [1,000 -1]}

Vu =13.500,00 / 220,00 x 1,000

Vu = R$ 61,30/m?

Prédios Inteiros para Alugar / PE / Prédios Inteiros para alugar em Re... / Boa Viagem / Rua Padre Carapuceiro

Prédio Inteiro para alugar, 220m? - Boa Viagem

prédio/edificio inteiro para alugar em
Rua Padre Carapuceiro, 706 - Boa Viagem, Recife - PE @

Rs 1 5.000 /més

condominio R$ 3.360 » IPTUR$1.776 » aluguel e condominio RS 18.360

(o] = E
220 m? 6 vagas 2 banheiros 11° andar
l « Compartilhar antncio
& Evite cair em golpes: Nunca faga depdsitos, tr éncias ou quai

conferéncia e/ou visita no imével.

Reportar probl ou d iar andncio

Envie uma mensagem

Nome

Telefone

E-mail

-

0la, Gostaria de ter mais informagoes para
alugar: Prédio/Edificio inteiro, RS 15.000,
Rua Padre Carapuceiro, 706 - Boa Viagem,

Gostaria de receber o contato de
anunciantes com imaveis similares



ARAUJO ENGENHARIA

E CONSULTORIA

AMOSTA 9
Cidade: Recife-PE
Area Construida: 315 m?
Oferta: R$17.000,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizacao = 1,000
Vu =R$ 17.000,00 x 0,90 / 315,00 x { 1+ [1,000 -11}
Vu = 13.500,00 / 315,00 x 1,000

Vu = R$ 42,85/m?

Alugar Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda

[B] fotos (13)

Conjuntos Comerciais e Salas par.. / PE / Conjuntos Comerciais e Salas par.. / llha do Leite

Conjunto Comercial / Sala para alugar, 315m? - Ilha do Leite

sala/conjunto para alugar em
Cais do Apolo, 30 - Ilha do Leite, Recife - PE @ Envie uma mensagem

Nome
Rs 17.000 /més
condominio R$ 4.825 » IPTURS 16.320 « aluguel e condominio RS 21.825 Toistons
1] a Pa' E-mail

315m? 15 vagas 5 banheiros

-

0l4, Gostaria de ter mais informagoes para .

m | o L alugar: Sala/Conjunto, R$ 17.000, Cais do
ompartilhar anincio BT VS A
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AMOSTA 10

(;idade: Recife-PE
Area Construida: 600 m?
Oferta: R$13.000,00

Elementos de Calculo para homogeneizagao:

(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000

Vu =R$ 13.000,00 x 0,90 / 600,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu =11.700,00 / 600,00 x 1,000

Vu = R$ 19,50/m?

R$ 13.000

Atuguel

02 Contasegunda
®ontine

B Na OLX desde janeiro de 2018

© Boa Visgem, Recife - PE

Acessar perfil do anunciante

Informag@es verificadas

® E-mait
@ Telefone

© Facebook

Prédio Comercial - Itha do Leite - 600m2 drea (til
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AMOSTA 11
Cidade: Recife-PE
Area Construida: 1000 m?
Oferta: R$ 20.000,00
Elementos de Calculo para homogeneizagao:
(1) Fator elasticidade= 0,900
(2) Fator Localizagao = 1,000
Vu = R$ 20.000,00 x 0,90/ 1000,00 x { 1+ [1,000 -1]}
Vu = 18.000,00 / 1000,00 x 1,000

Vu = R$ 18,00/m?

Pernambuco > Grande Recife > Comércio e indistria > Recife > Itha do Leite

PREDIO COMERCIAL NA ILHA DO LEITE
Cédigo do anincio: LOC-ME2211
PREDIO COMERCIAL NA ILHA DO LEITE - Excelente prédio comercial com 1.000 m?, localizado no Polo Médico na Ilha do Leite distribuicios em 2 pavimentos, no

térreo composto de recepcio, 8 salas amplas, 3 apartamentos, 6 banheiros, no 1° andar com 2 recepcaes, 3 consultérios, 7 salas, 2 banheiros, sala de reunido, 13
vagas para estacionamento. Ideal para clinicas e consultérios médicos, dentre outras atividades. IMOVEL COM ELEVADOR E GERADOR.

ado em 16/04 35 18:00 (]
RG36:660
RS 20.000
Aluguel
Condominio RS 0/més
IPTU RS0

R, (81) 2101 Exibir telefone

A

s:

FROFISSIONAL

Mg Administracdo E...

B3 Na OLX desde agosto de 2021
@ ltha do Leite. Recife - PE

£ Acessar perfil do anunciante

Informac@es verificadas

& Fomail
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HOMOGENEIZAGAO : VALORES UNITARIOS

unitario pedido Fator de Fator Total Homogeneizado
ne (R$/M2/Més) Localizagdo (R$/m?/més)

1 120,00 1 1 108

2 55,7 1 1 50,3

3 85,34 1 1 76,8

4 94,7 1 1 85,2

5 56,7 1 1 51

6 50 1 1 45

7 93,65 1 1 84,3

8 68,2 1 1 61,3

9 54 1 1 42,85

10 21,7 1 1 19,5
11 20 1 1 18
Numero de elemento 11
Média aritimética 58,38636364 c 000 o OCACAO
Valor méximo (+15%) 66,7 FECHAMENTO DO VALOR DE LOCAGCA
valor minimo (-15%) e VALOR MIiNIMO = R$ 123.065,04
FECHAMENTO DO VALOR VALOR MEDIO = R$ 144.782,40
Area construida (m?) Valor do m?/més VALOR MAXIMO = RS 166.499,76
. 1]
2480 58,38

CONSIDERANDO AREA UTIL FORNECIDA PELA PLANTA DO PAV. TIPO E NAO INCLUINDO AREA DE GARAGEM
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ANEXO 02:

Documentacao fotografica do imoével avaliando
, _ —
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