MUNICIPIO DE

&

Estado do Ceard
Prefeitura Municipal de Taud
Secretaria de infraestrutura e Servicos Piblicos

Tobholz 2-Co

P o,
o
A <,
g é Z? %
E a
c Fis f;
o 3
B >
% Gt K
S
% ©

o
Dlugu,un\“




MemILiio DE Br Estado do Ceara

¢ Ty
. . . P e %
Prefeitura Municipal de Taud 7 25 %
Sl Secretaria de Infraestrutura e Servicos Piblicos g s %
w = -
A cie. £
. ~ ~ a o) ~r
Para ter informagfes sobie o estado de conservacfio para obter os valores do coeficiente % 3

de Ross-Heidecke, utilize a Tabela 3 que segue, fornecida pela norma IBABE/SP:
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Apos a homogeneizagio dos dados, o proximo passo € o saneamento da amostra,
que consiste na utilizag8o da estatistica para eliminar eventuais discrepincias que podem
comprometer a amostra.

A amostra, entdo, serd verificada por meio dos seguintes procedimentos:
a) Calculo da média dos valores unitérios homogeneizados dos elementos da amostra

Para isso, primeiro precisamos realizar a homogeneizacio de cada elemento,
individualmente, pela expressfio abaixo e, apds isso, calcular a média aritmética
normalmente.

Para esse passo, vale observar que sio considerados discrepantes elementos cujos
valores unitarios, em relagio ao valor médio amostral, estejam fora do intervalo:
0 5x<Vu<2x

b) Calculo do intervalo de elementos homogéneos Esse intervalo nada mais € do que a
variagfio de 30%, para mais ou para menos, em torno do valor médio calculado no passo
{311

a”.

¢) Sancamento da amostra

Dito isso, se todos os elementos estiverem contidos dentro do intervalo calculado, a média
amostral serd usada como representativa do valor unitario de mercado. Se néo, o elemento
mais afastado da média (para mais ou para menos), devera ser retirado da amostra.

Se houver exclusfo, o passo “b” serd repetido e, entfio, se algum elemento anteriormente
excluido passar a estar dentro dos novos limites deve ser reincluido e esse processe se
repetira até que todos os dados atendem ao intervalo de 30% em torno da Gltima média.

d) Verificacfo pelo critério excludente de Chauvenet

O saneamento da amostra também pode ser feito wutilizando o critério excludente de
Chauvenet para pequenas amostras.

Para isso, os valores criticos da amostra serfio calculados conforme equagiio abaixo e
depois serfio comparados com o valor critico determinado pela tabela 4.

Se os valores de Riy e Rep calculados forem ambeos inferiores ao valor critico “c”, todos
os elementos remanescentes da amostra serfo aceitos, caso contrario, o elemento mais
afastado da média (para mais ou para menos), devera ser retirado da amostra € o processo
devera se repetir:

R _ X T X
inf = "'“""IS“’““'"_
Xmge — X

Rsu'p = I3




HUMICRI0 DE 40 Estado do Ceard

(!‘ﬂ“""n?o
Prefeitura Municipal de Taud o 7 %

A o ‘A ‘f

e Secretaria de Infraestrufura e Servicos Publicos ¥ 2 %

S Fis g

— ©

bt x

Onde, Y oL
r =

* Rinfe Rsup sfo os valores limites para os residuos padronizados, sendo que: Rinfsup <
<

¢ € o valor critico para n elementos, tabela 4;

% € a média aritmética da amostra;

xmin & o valor critico inferior;

xméx € o valor critico superior;

S ¢ o desvio padrdo da amostra.
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Bazdo entre o médximo desvio aceitévele o

Mumers de leituras, n \ o,
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Determinacfio do Valor da Edificacio

Para a determinagfo do valor da edificacfio utilizou-se o método evolutivo. Este
métedo trata-se de um método analitico que consiste na obtengio do valor do imével por
meio de célculo direto ou indireto de valores do terreno e da construgdo (benfeitoria)
devendo ser consideradas, também, as condiges de mercado com o emprego do fator de
comercializacfo.

A equagfio utilizada pelo método evolutivo é:
Vi=W,+V,)xFC
Onde:
Vi = Valor do imdvel;
V= Valor do terreno (obtido pelo método comparativo direto);

V= Valor da reedicfio da Benfeitoria;

a ¢
b"-‘dlj-uf‘\"
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Nesta parte, faz-se importantissima a qualidade da vistoria do imével, A avaliagio
de benfeitorias € um trabalho que exige do téenico conhecimento de construgio civil. Pelo
estilo arquitetdnico ¢ pelo estado da obra o avaliador estimar a idade da edificaciio e sua
vida provavel, elementos importantes para se fixar a depreciacfo a atribuir 3 edificacdo.

O método do custo de reproducdo é aquele onde o valor das benfeitorias resulta
de orgamento detalhado da construgfo a ser avaliada. Baseia-se em projetos detalhados e
especificagdes e nos pregos correntes de material € mo-de-obra especializada. Podemos
também estimar o custo de construgfio de outras formas, como o custo unitirio bisico
multiplicado pela 4rea equivalente de construgio.

Para o calculo da reedigho da edificagdo(benfeitoria), utilizou-se a seguinte equacio:

Ve=CxAXxD
Onde:

C = custo unitério de construgfio por metro quadrado de 4rea equivalente de construggio;
A = Area construida

D = Depreciagfo

OF + 01 + (OFe — OFd
c-teups 2 (5 ¢ ).(1+A}.(1+F).{1+L)

Onde,

C = custo unitirio de eonstrugdo por metro quadrado de drea equivalente de construgio;
CUB = ¢ o custo unitdrio bisico;

OE = argamento de elevadores (0,10 de CUBY;

Of = o orgamento de instalag@ies especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecio conira
incéndio, centrals de gs, interfones, antenas, urbanizagiio, projetos etc.;

QFe¢ = orgamento de fundagBes espaciais;

OFd = orgamento de fundagdes diretas (3% de CUB),

S = drea equivalenie de construgfio, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A = taxa de administracdo da obra (0,08 a 4,12 de CUB);

F = percentual relativo acs cusios financeiros durante a construgdo (0,10 2 0,20 de CUB);
L = percentual correspondente ao lucro ou remuneragfio da construtora (0,15 de CUB)

Utilizou-se o seguinte valor de taxae de administracdo: 0,08; utilizou-se o percentual
relativo aos custos financeiros durante a construgdo: 0,1; utilizou-se o seguinte valor
percentual correspondente ao lucro ou remuneraciio da construtora:0,15.

?c'ﬂanfser,,o
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CUB ¢ o Custo Unitario Basico, do més de junho de 2024, classe projeto padrio GI, RS>, e
1065,90. LT

Os demais coeficientes ndo se aplicaram & situagdo.

Logo, o valor do custo unitario de construgfo por metro quadrado de 4rea equivalente de
construcio é: C = RS 1.456,23.

Area da edificaciio A = 328,09 m?,

Fator depreciagfio, para o imdvel com idade aparente de 20 anos, conservaciio Classe D,
entre nova ¢ regular, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0,754, temos o seguinte
valor de depreciagio D = 0,8032.

Aplicando os fatores em:

Vi=CxAxD

Substituindo os valores na equagdo acima, temos que o valor da edificagdo avaliada ¢ de
Vb = RS 383.749,16.

Fator de comercializagdo

Fator de Comercializagio se da em fungfo da conjuntura do metcado, podendo ser
maior ou menor que a unidade. De acordo com tabela fornecida na NBR 14653-2/2011
sobre o grau de fundamentagfio, ele pode ser obtido de trés formas: Arbitrado, Justificado
¢ Inferido em Mercado Semelhante,

De acordo com Alonso ¢ I’ Amato em artigo publicado em 2017 no XIX Congresso
Brasileiro de Engenharia de AvaliagSes e Pericias, os fatores de comercializagio de
acordo com cada grupo ¢ padrio considerados, podem ser considerados abaixo:
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| 7. ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL |

O valor do imével avaliando foi calculado utilizando o Método Evolutivo tendo como
métodos conjugados o Método Comparativo direto com homogeneizagio de fatores para
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determinagfio do valor do terreno ¢ o Método da Quantificacio do Custo paraﬁ e

determinacgfio do valor da edificacdo. O valor final é o resultado na soma do Valor do lel'd.:uc—t“*“;‘

Terreno com o Valor da Edificagfo, aplicando-se um fator de comercializagfio, dentro da
faixa de [0 a 1,12].

Assim, com base na PLANJLHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO
IMOVEL, détérminou-se os seguintes valores do terreno: R$ 35.580,63; da edificacdo:
R$383.749,16, aplicando-se o fator de comercializagio de 0,90. Temos que o valor do
imével é:

V,=V,+V,) x FC
= (R$ 35.580,63 + R$ 383.749,16) x 0,90
= R$377.396,81

8. DETERMINACAQ DO VALOR DE LOCACAQ |

Para a determinagfio do valor de locagdio mensal, o mercado utiliza-se de um
percentual que corresponde de 0,5% a 1% do valor liguido do imével. O percentual
adotado foi de 0,5417% do valor do imdvel ao més. Logo, o valor de locacio anual
corresponde a 6,50% do valor liquide do imével.

Portanto, o valor de locacio mensal sera:

V, = 0,5417% X R$ 377.396,81

= R$ 2.044,23

| 9. CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA

O intervalo de confianga € uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem
a probabilidade de conter o valor de um parmetro populacional desconhecido.

Seu cdlculo € usado para analisarmos a faixa de pregos unitdrios em que o imével
avaliando esta inserido, considerando um certo grau de confianga (geralmente adota-se
80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos pregos unitdrios dos elementos da
amosira.

Desse modo, para o célculo dos limites de confianga, segundo a teoria estatistica das
pequenas amostras (n<30), temos:




“UNICIPIO DE

Nt W

V.

*TAUA

Estado do Ceara
Prefeitura Municipal de Taud
Secretaria de infraestrutura e Servicos Pihblicos

N Oy,
<= e,
o %
= %
o <
£ E}
o Fis 4
L H
u P -
B Y 5
;,9 G o
3 -

~

o o
“n ey mun ¥



MuNIC BRI DE

& Estado do Ceara
Prefeitura Municipal de Teud
vl Secretaria de Infraestrutura e Servicos Pablicos
| 10. ENQUADRAMENTO DO MODELOQ

tabelas fornecidas pela NBR 14653-2, no anexo B.

Por fim, a (ltima etapa do tratamento por fatores é o enguadramento do modelo de
acordo com o Grau de Precisdo ¢ o Grau de Fundamentacdo e, para isso, usaremos as

Tzbola b - Gron de fandiononi

Primeiramente, utilizaremos a tabela 6 e classificaremos cada um dos itens no grau
adequado, lembrande que o Grau Il vale 3 pontos, o 1 vale 2 pontos ¢ o I vale 1 ponto.

]
I
t

S

Fundamentagio.

Feito isso, podemos enquadrar o laudo na tabela 7 seguintes referente ao Grau de
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Por ultimo, basta enquadrar o laudo (considerando a nfio extrapolacio dos dados)

na tabela 8, referente ao Grau de Precisio do modelo. Sendo a Amplitude calculada
por:
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| 12. ENCERRAMENTO

De posse de todos os célculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para
o imovel avaliando a ser utilizado foi de R$ 377.396,81 resultando em uma Avaliagdo de
Grau de Fundamentacfio I e Grau de Precisfio III. Logo, o valor de locag8o mensal,
baseado nos dados acima apresentados, petfaz o valor de RS 2.044,23. Ressalta-se ainda
que o valor calculado ¢ um valor balizador a fim de orientar a administracfio sobre o valor
de mercado com as caracteristicas acima descritas.

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente laudo que estd relatado em 22
folhas, todas devidamente rubricadas, sendo a tltima folha datada e assinada por este

Perito.
Fazem parte integrante deste trabalho, o total de 07 anexos.

Esperando ter correspondido & confianca em n6s depositada, nos colocamos ao inteiro
dispor para quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios,

Taua/CE, 09 de setembro de 2024.

Qoo
GUSTAVO ABREU SOARES

Engenheiro Civil

Esp. Avaliac@es e Pericias
de Engenharia
CREA/CE 0617932689

Gustavo Abreu Soares
Engenhuing Civid
Sgerelaria de Infraestrufura e
Barvicas Publicos
CREA - CE 337715
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ANEXO 02 - Pesquisa de Valores
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o IBAGVEL 01
I S £ndereco LOTEAMENTO VALE DO SABUGH
4 Cldade Taud [Bairre  liosé aragie de Freitas  |Estado e
[3 Informante Takel Imdveis (48] 2134-0853
m Araa Priv./Canstrulda im?) - Frette do Terveno (m) 30,00 FRENTE 10
m Emnﬂm:ﬁ:o {m?) 300,00] Pedrio Constristive * FUNDOS ]
4 Grupo ferrena Intervale - -
Qo tdade {angs) B Estado de Conservagio - -
Valor {RS) S 36.000,00 {Unitdrio (RS) RS 120,00 .
Qlerta/TeansacEo Oferta Data Pesqulsy /03200

Observagdo

Terreno plang, com 23w x 30 m locallzado em $rea niio susceptive? a alagamentos, pavimentado e com servigos rede de dgua,
drenagem superitcial, enorgia eléties, rede tefetfonica/Interner.

Imdvel B2

Enderego

LOTEAMENTQ YALE DG SABUGI

Cidade

Taud _|Bairrg — |José Araplio de Freitas __ |Estado &

kiformante Takal imGveis [HE) 2184-0853
Area Briv.fConstrulda () - Frante do Terreno {m) 10,08 FRENTE 10
Areado Terrene fm?l 250, Padrio Canstrutive - FUNDOS pL]
Giupo Terrpno Intervalo - ~
tdade {anos) - E£stado de Consesvagio - -
Valor (RS} RS 35.400,00 [Unitdrie {RS) RS 346,00 -
Oferta/Transacso Olerta Data Pasquisa OB/G7/2021
observagio Terrono plang, com 10m % 30 m lodallzado om draa nio susceptivel 2 slagamentos, pavimentado o com sarvicos rede de dgus,

drenagem superficlal, energia elétrica, rede teiefdnica/internct.

Imdvel 03

Enderaro Rug Franclsco Gongatves Fllho, Quadra 07, tote (04
|Cidade Tau# [Balrrs | Sebastifo César kéga —mvnma__u =3
Informante Take! imbvais (B8) 21330853
Area Peiv./Construida (m®} - Frante do Temene 2000 FRENTE 20,50
Ares do Tarpenio () 600,06 Padrdo Construlvae - FUNDOS 30,00
Grupo Terreno Intervaio . -
\dade {anos) - Estade de Consenvacdo . -
‘alor (R%) RS 120.000,00 (Unlidrio RS 20000 -
Cterta/Transagdo Oferta |oata Pesquisa OBfQUA2021
Observagin Terrane com declive superior a 1655, tom 20m x 36 m, focalizade cm dred ndo suscoptivel a alagamaentos, pavimentado ¢ com

servigos rede de Sgua, drensgem superficial, encrpla elétrica, rede telatonicafintaraet.

hnduel 04

|Endereco Aua lvan Alexanddno Lofola,
Cidade Taud [Bairre | Subastiio César fttgo  |Estada ics
Informante Takel Imdveis { 88) 2134.0853
Area Priv./Construda (m?) - frente do Terrenc 20 FRENTE 20.00
Area do Tesrena {m?) 759,20 Padrin Construtive - EUNDOS 29,20
Grupo Terreno Intervato - -
Idade {anas} - Estado de Consenvagiio - .
Valor (RS} RS 135,000,00 {Unitirle RS 171,23 -
Cfarta/Transagiio Oferts Data Pesquisa £8/07/2021
Observagso Terrenc com declhve superiar a 10%, com 26m x 29,20 m, lacalizado om drea nio susceptivel a alagame ntos, pavimentado o <om

servigos rede de dgua, drenagem superficial, energls elétrica, rede telefinicafinternet.
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tmdvel 05
Endereqo Lotearmento Sabugi
Cidade Taud [Batrro  [José Aragdn de Freitas [Estado [cs
tnformante MG IMOY
Area Priv./Construida{m?} - ﬂm:.-:un to Yerrano {im) 10.00 FRENTE 10,00
Area du Terreno {m?) 250,00{P adrée Construtivo - FUNDOS 25,00
Grupo Terreno Inte valo . -
tdade {anos) . - - Estado de Conservagdo - ’ .
Valor{ns) it} 32.000,00 {Unitdtio (RS} RS 128,00 -
DfertafTransagio Oferty DataPasqulsa O3/07/ 2621
Observagia Terreno plane, com 10 B.x 5 m tocalizado em drea ndo susceptivel i slagamentos, pavimentado ¢ com servigos rede de dguz, drenagem

superficial, energia elatnica, rede eletdnitaintemet,

imévet 06
Endereco Rua Pedro Torguate
Cidnde Taus __Ipaire | Jusé Ozime [estado [=Y
Informante Takei Imovels (88} 2134-0833
Area Pev. /Construida (m?) - Frente do Tesreno 6,00 FRENTE 6,06
Araa do Terreno {m*) 150,00]Padrdo tanstnitive - FUNDCS 25,00
Grupo Temeno Intervalo - . -
Idade (anos) - Estade de Conservacio - -
valor (RS} R3 37.000,00 [Unitdrio RS 246,67 -
Ofe rta/Transagio Oferta Data Pesquisa 10/07/2021
Observagha Terreno com declividade superior a 10%, com 6,00m x 25,00 m lacatizade em drea ndo susceptivel & alagamentos, pavirmentzdo & com

servigos rede de dgua, drenagem superficial, energia el étrica, rede telefanicafinternet,

imovel 07
tEnderego Loteaniento Conviver
Cidade Jaud Bairrg H‘ Ad)acir LdrEe mmm:nu _nm.
Infarmante Take! Imdvels (833 2134-0833
Area Prlv./Construida (m?) - erente do Terreng 800 FRENTE
Arga do Terrens {m*) 200,00| Padrdp Construtive - FUNDCS
Gruge Tereno Intervalo - :

s |Idade {ancs) - Estado de Conservacio - -
Valor {RS) RS 25.000,00 [Unitarie RS 12500 -
Ofe rta/Transagio Qferta Data Pesauisa
Observacio Terreno plano, com 8,00 m x 25,00 m localizade am drea nido susceptivel a alagamentos, pavimentado & com servigos rede de  dgua,

drenagem supericial, energia elétrca, rade telefdnica/internet.
imovel 08
Ienderece Lateamento Conviver
Cidade Taud fBalro | AdjscircCidrdo  |Estadp Jct
{informante Take! tmaveis (88 2134-0853
Asea Priv./Construida {m') - Frante da Terreno 10,00 FRENTE 10,60
Area do Tetreno {m?) 250,00 PadySo Construtive - FUNDOS 23,00
Grupgo Termreno Intervalo - .
1dade {anas} . - i €stado de Gonservagdo - o] .
Valor (RS} RS 33.000,00 pUnitario i 140,00 .
Oferta/Transagia Oferta Datn Pesgulsa
Obsarvacio Terene plano, com 8,00m x 25,00 e Jocalizade e drea nijo susceptivel a alagamentos, pavimentade e com servicos rede de agua,
drenagem suparticial, energia eidtrica, rede teleldnicasinternet.
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imavel 09
Endereco Avenida das Baragnas
Cldade Taud/CE ?mr._.o me rnardo Eeitosa _mmnmno Amm
) Informante Adjanilson
) Area Priv./Consteuida fm?) - |Frente do Terreno {m} 20,00 FRENTE 20,00
Area doTerrene {m?) 1000,00} Padriio Construtivo - FLINDOS 50,00
: Grupo Terreng fntervalo - -
= tdade {anos) - Estado de Conservagio - -
Valor {RS) RS 200.000,00 Unitdrio {RS) RS 200,00 -
Oferta/Transagio Transagso Data Pasguisa 08/07/2021
Observagio Terreno de esguing com aclive de até 20%, com ub& x 50 _.: locatizado em drea nio susceptivel a alagamentos, pavimentado ¢ com
setvigos rede de dgua, drenagem superficial, energia eléwica, rede telefdnica/internet,
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Anexo 03 - Croqui de Localizaciio das Pesquisas

Figure 1 - CROQUI DE LOCALIZACAC DAS PESQUISAS
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Anexo 05 - Relatorio Fotografico De Vistoria Do Imovel

Vista Interna

Banheiros

N Oy

Vista Inferna Banheiro

Vista Interna
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Anexo 06 — Quadra no Departamento de Gestio Tributiria
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Anexo 07 — Boletim de Cadastro Imobilidrio
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