
Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro. Taua/Cf 

• Caracteristicas do imovel, possui 15,50 rn de frente por 42,00rn de fundos perfazendo 
uma area de terreno de 874,001112, com area construida de 367,001112, sendo construido 

O objeto se caracteriza na locacao de 01 (um) im6vel para instalacao da base do 
SERVI(;OS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), no Bezerra e Sousa, 
necessitando conter o mesmo as caracteristicas que se seguem: 

3. Descricoes e quantidades 

A Secretaria da Sande necessita do imovel para a funcionamento da base do SERVI<;OS 
DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), localizado no Bairro Bezerra e 
Sousa A locacao dos im6veis se justifica pela necessidade de se ter um local para o 
funcionarnento da Base do SAMU - 192, o qual atenda o preenchimento dos requisitos 
necessaries impostos pela legislacao vigente. visto que os im6veis e para desernpeuho das 
atividades administrativas, bem como para alocar as ambulancias que, o im6vel ja foi utilizado 
co1110 sede do service de atendimento m6vel acerca de 10 anos, a estrutura contar com espaco 
suficiente para o desenvolvimento das atividades, born estado de conservacao, e em consulta as 
propriedades deste ente municipal. nao se identifica nenhum que atenda a tais necessidades, 
rnotivo pelo qual fonnalizamos a presente demanda para ser devidamente avaliada a situacao e 
a solucao adequada ao caso, a partir dos estudos pr6prios que se facam necessaries. 

2. Justificativa da necessidade da contratacao 

1. Objeto: 
Locacao de 1 (um) im6vel para funcionamento da base do SERVI<;OS DE ATENDJMENTO 
MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), localizado a Rua Laurindo Gomes do 0. 11° 40, Bairro 
Bezerra e Sousa. Tami-CE, de interesse da Secretaria de Saude do Municipio de Tami-CE. 

Telefone: (88) 9.9676.8944 

I E-mail: ssmtavacecompras@gmail.com 

Matricula: 022636 

Responsavel pela Demanda: Elisangela Vieira Felix, Ordenadora de Despesas 

Orgao: Secretaria da Saude 

DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DE DEMANDA 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Sande 
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Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Tami/CE 

Taua/CE, 26 de man;;o de 2024. e~~ Elisan; · Alix ----------- 
Ordenadora de Despesas da Secretaria da Sande do municipio de Tami/CE 

Matricula: 022636 

Secretaria da Saude, atraves do Ordenador de Despesas, Sra. Elisangela Vieira Felix, 
mediante os meios de cornunicacao constantes no preambulo do presente documento. 

Unidade e servidor responsavel para esclarecimentos: 

6. Observacoes gerais 

As despesas em questao serao custeadas pela Dotacao Orcarnentaria n° 

l 1.0l.10.122.2015.2.033; Fonte: 1.600.0000.00; Elemento de Despesas n° 3.3.90.36.00 

5. DOS RECURSOS EDA PREVISA.O OR~AMENTA.RIA. 

O MUNICiPIO pagara ao LOCADOR mensalmente o valor estipulado de aluguel, ate 

o 10° ( decimo) dia util subsequente ao do vencimento, por meio de Ordem de Pagamento, que 

poderao ser realizados na conta bancaria do destinatario. 

por garagem das viaturas, sala de estar, sala de jantar, sala da coordenacao, quarto de 
descanso masculino, sala de descanso feminino, repouso dos medicos, despensa, 
almoxarifado, sala de expurgo, deposito de equipamentos e tres banheiros, localizado a 
Rua Laurindo Gomes do 0, n° 40, Bairro Bezerra e Sousa, Tami-CE. 

4. PRAZO PARA PAGAMENTO 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Saude 
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Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Taua/CE 

Assim se faz necessario um espaco de descentralizado devera estar localizada 

estrategicamente no municipio de forma a contemplar o atendimento na regiao com um 

tempo resposta adequado e respeitando a ordenacao dos fluxos de urgencia atraves da 

grade de services regionalizada e hierarquizada, bem como o trafego atividades que 

ofereca conforto aos usuarios do SERVI COS DE A TENDIMENTO MOVEL DE 

URGENCIA (SAMU 192) Nesse sentido, o im6vel em comento guarda todas as 

condicoes supra apresentadas. alem de que esta Iocalizado na area central do municipio, 

com facil acessibilidade e instalacao e funcionamento da base do SERVICOS DE 

ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), no bairro Bezerra e Sousa, 

uma vez que o espaco fisico para suas atividades e demonstra que o imovel atende as 

finalidades da adrninistracao, vez que dispoe de espaco e localizacao extremante 

favoraveis para este sendo dimensionado de fonna que comporte o quantitativo de 

profissionais alocados na base descentralizada. 0 ambiente deve garantir conforto 

3. DESCRl(:AO DA NECESSIDADE 

2. OBJETO 

Locacao de 1 (um) im6vel para funcionamento da base SERVI<;OS DE 
ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), localizado a Rua Laurindo 
Gomes do 0. n° 40, Bairro Bezerra e Sousa, Tami-CE, de interes e da Secretaria de Saude 
do Municipio de Taua-Cli. 

O objetivo principal e estudar detalhadamente a necessidade e identificar no 

mercado a melhor solucao para supri-Ia, em observancia as normas vigentes e aos 

principios que regem a Adrninistracao Publica, 

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e 

apresenta os devidos estudos para a contratacao de solucao que atendera a necessidade 

abaixo especificada. 

1. INTRODU<;AO 

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Saude 



Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Tana/CE 

4. REQUISITOS DA CONTRATA<;AO 

Sendo assim, a locacao de bem im6vel se faz necessaria para atender a finalidade 

descrita. 

A necessidade de locacao do im6vel em questao fundamenta-se no encerramento 

do contrato de locacao do predio atual, encerrou. Diante da situacao colocada, 

SERVI<;OS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) necessita de 

espaco fisico para suas atividades e demonstra que o im6vel atende as finalidades da 

administracao, vez que dispoe de espaco e localizacao extrernante favoraveis para o 

conforto das equipes de plantao, que reune medicos. enfermeiros, auxil iares de 

enferrnagern e condutores socorristas, Conforme a escolha do imovel baseia-se por este 

ser o unico im6vel possivel, que atende os interesses da Secretaria Municipal de Saude, 

uma vez que os outros imoveis pesquisados nao estao adaptados as necessidades 

especificas do prograrna, sendo desta fonna incompatfveis para o desenvolvimento das 

atividades do SERVI<;OS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 

192). 

A estrutura deve contar com espaco suficiente e carateristicas estruturais 

cornpativeis com as instalacoes necessarias para o desenvolvimento das atividades do 

SERVI<;OS DEATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192). em consulta 

as propriedades deste ente municipal, nao foi identificado qualquer im6vel vago e apto a 

essa finalidade, seguindo anexo o competente Certificacao da Inexistencia de Imoveis 

Publicos Vagos e Disponiveis. 

acustico, por se tratar de um ambiente de descanso. SERVI<;OS DE ATENDIMENTO 

MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) realiza os atendimentos em qualquer Jugar e 

conta com equipes que reune medicos, enfenneiros, auxiliares de enfermagem e 

condutores socorristas. Conforme a escolha do im6vel baseia-se por este ser o unico 

im6vel possivel, que atende os interesses da Secretaria Municipal de Saude, uma vez que 

os outros im6veis pesquisados nao estao adaptados as necessidades especificas do 

programa, sendo desta fonna incompativeis para o desenvolvimento das acoes do SAMU. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Sande 
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Da mesma forma, considerando que o IPTU e uma obrigacao prop/er rem, ou seja, 

vinculada a propriedade, deverao ficar a cargo do locador. 

As benfeitorias voluptuarias introduzidas pela LOCA T ARIA, finda a locacao, 

podem ser levantadas, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia do 

im6vel, nos termos do art. 36 da Lei Federal 8.245/91. 

retencao. 

As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCA T ARIA bem como as uteis, 

estas desde que autorizadas. serao indenizaveis e perrnitem o exercicio do direito de 

im6vel. 

A LOCA TARIA podera realizar benfeitorias uteis, necessarias e voluptuarias no 

A vigencia contratual sera de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogada no 

interes e da Adrninistracao, observada a legislacao aplicavel. 

Por sua vez, no que se refere as normas contratuais especificas para orientacao do 

pacto, passamos a expor os requisites intrinsecos ao ajuste com o future contratante. 

Caracteristicas do im6vel, possui 15,50 m de frente por 42,00m de fundos 

perfazendo uma area de terreno de 874,00m2, com area construida de 367,00m2, sendo 

construido por garagem das viaturas, sala de estar, sala de jantar, sala da coordenacao, 

quarto de descanso masculino, sala de descanso feminino, repouso dos medicos, 

despensa, almoxarifado, sala de expurgo, deposito de equipamentos e tres banheiros, 

localizado a Rua Laurindo Gomes do 0, n° 40, Bairro Bezerra e Sousa, Tami-CE. 

A fim de atender de modo satisfat6rio a demanda em tela, e necessario que a 

solucao escolhida atenda a demanda de modo a viabilizar que o irnovel locado atenda aos 

padroes de estrutura que se seguem: 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Saude :JJ.TAiJA 
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Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Taua/CE 

A alternativa "d" nao representa a solucao ma.is adequada porquanto tratamos de 

necessidade imediata que nao pode aguardar o tempo necessario para construcao de 

A alternativa "c" nao se faz viavel, porquanto, conforme certificacao da 

inexistencia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto, documento 

que compoe os presentes autos, anexo a este estudo. 

a) Locacao de im6vel compativel com a finalidade; 

b) Aquisicao de um im6vel adequado para o funcionarnento SERVI<;OS DE 

ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) no Bai.rro Bezerra e 

Sousa. Taua-CE. 

c) Disponibilidade de im6vel do Municipio adequado para o uso disposto; 

d) Construcao de um novo im6vel para a referida destinacao, 

Dentre as po ·siveis que poderiam representar solucao para viabilizar espaco que 

possa ser adequado ao funcionamento do SERVI<;OS DE ATENDIMENTO MOVEL DE 

URGENCIA (SAMU 192), no Bairro Bezerra e Sousa, Taua-Cli. encontram-se: 

A quantidade, no presente caso, corresponde a O 1 (um) im6vel que reuna as 

caracteristicas bastantes, ja identificadas neste documento, para atender a dcmanda da 

Secretaria da Saude, destinado ao funcionamento SERVI<;OS DE ATENDIMENTO 

MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), no Bairro Bezerra e Sousa, Taua-Cli. 

6 . LEV ANT AMENTO DE MERCADO 

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES 

Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do im6vel, estando desimpedido e livre 

de onus que possarn representar riscos a devida execucao do objeto. Alem disso, a aptidao 

do proprietario para firmar pacto com o poder publico. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Saude 
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Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando inviavel a competiciio, em 

especial nos casos de: 

Em face do exposto, cumpre observar que a Lei N° 14.133/21 define, em seu art. 

74, inciso V, acerca da aplicacao da figura juridica da inexigibilidade de licitacao para 

locacao de im6vel, desde que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos 

dispositivos adiante colacionados: 

Identifica-se no presente caso que a solucao que se mostra viavel e neces aria no 

presente caso e a locacao do im6vel devidamente identificado no laudo em anexo, 

porquanto o mesmo e compativel com as especificacoes que se irnpoem ao caso, sendo 

identificado como unico apto e disponivel, com localizacao, area. estrutura, que 

demonstram sua singularidade para a finalidade em tela. 

8. DESCRI<;AO DA SOLU<;AO COMO UM TODO 

O valor mensal estimado da contratacao e de R$ 5.120,78 (cinco mile cento e 

vinte reais e setenta e oito centavos), apurado em conformidade com laudo em anexo. 

7. ESTIMATIVA DO PRE<;O DA CONTRATA<;A.O 

Assim, para compra ou locacao de um im6vel, fora realizada busca que culrninou 

na identificacao de que apenas um im6vel disponivel para locacao atenderia de forma 

adequado a finalidade, sendo ele devidamente discriminado em laudo que segue anexo. 

O mesmo nao se encontra a venda, o que inviabiliza a alternativa "b", que igualrnente fica 

obstada em face de nao haver sido encontrado out:ro irn6vel adequado ea venda. Ademais. 

seria inviavel investimento correspondente ao valor integral do imovel neste memento 

porquanto R$ 1.024.156,61 (um milhao, vinte quatro mil, cento e cinquenta e seis 

reais e sessenta e um centavos). 

im6vel adaptado. Ademais, o municipio nao dispoe de terrenos com caracteristicas de 

localizacao e tamanho que atendam ao prop6sito em tela. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
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O parcelamento da solucao e a regra devendo a licitacao ser realizada por 

item, sempre que o objeto for divisive!, desde que se verifique nao haver prejuizo para o 

conj unto da solucao ou perda de economia de escala, visando propiciar a amp la 

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO 

O im6vel em questao se refere ao situado na Rua Laurindo Gomes do 6, n° 15, bairro 

Bezerra e Sousa. Taua/Cfi, matrfcula 15354, de propriedade do Sr. Paulo Viliam de Oliveira Lima 

Portador do CPF n° l 84.246.078-13, cujos detalhes e especificacoes encontram-se 

devidamente detalhados no laudo anexo. 

Desse modo, em conformidade com os documentos ora anexados, notadamente 

certificacao da inexistencia de im6veis publicos vagos e disponiveis que atendarn ao objeto e 

lauclo tecnico com as exposicoes pertinentes ao estado do im6vel e demais elementos necessaries 

e que demonstram a singularidade do imovel, entende-se, a priori, corno viavel a contratacao por 

meio de inexigibilidade, o que devera ser submetido ao crivo do 6rgao de assessoramento juridico 

para fins de emissao de parecer acerca dos aspectos legais envolvidos. 

§ 5° Nas contrataciies com fundamento 110 inciso V do caput deste 

artigo, devem ser observados os seguintes requisites: 

I - avaliacdo previa do bem, do seu estado de conservaciio, dos custos 

de adaptaciies. quando imprescindlveis as necessidades de utilizacdo, 

e do prazo de amortizaciio dos investimentos: 

JI - certificaciio da inexistencia de imoveis ptiblicos vugos e disponivels 

que atendam ao objeto; 

III - justificativas que demonstrem a singularidode do imovel a ser 

comprado ou locado pela Administraciio e que evidenciem vantagem 

para ela. 

{ . .} 

V - aquisicdo ou locaciio de intovel cujas caructeristicas de instalaciies 

e de Iocalizaciio tornein necessdria sua escolha. 

{ . .} 

------ 
Estado do Ceara 
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Av. Odilon Aguiar, 11° 77, Centro, TamVCE 

A eventual adequacao do im6vel, para atendimento as exigencias do Terrno de Referencia 

e as neces idades do SERVI<;OS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA 

A realizacao das atividades do SERVI<;OS DE A TENDIMENTO MOVEL DE 

URGENCIA (SAMU 192) no Bairro Bezerra e Sousa. No imovel locado, nao causa ou 

causara qualquer tipo de poluicao ou dano ambiental. 

13. IMPACTOS AMBIENTAIS 

O im6vel nao necessita de adaptacao, pois atendimento perfeitamente ao funcionarnento 

da unidade publica a qual se destina. 

12. CONTRATA<;OES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES 

O im6vel deve esta em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir as 

condicoes flsicas para o born funcionamento dos atividades da Rede Municipal de Saude, 

durante a vigencia do Contra.to 

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRA TO 

Com a locacao do im6vel pretende-se estabelecer condicoes favoraveis e adequadas para 

atender as necessidades basicas de funcionamento do SERVI<;OS DE ATENDIMENTO 

MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) no Bairro Bezerra e Sousa. 

10. DEMONSTRA TIVO DOS RESULT ADOS PRETENDIDOS 

Considerando as especificidades do prescnte objcto, se tratando de locas;ao 

de imovel a ser firmado por meio de inexigibilidade, nao se justifica o parcelamento 

do objeto, posto gue, pela natureza da avens;a, nao comporta divisibilidade. 

participacao de licitantes, que embora nao disponham de capacidade para execucao da 

totalidade do objeto, possam faze-lo com relacao a itens ou uniclades autonornas. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Secretaria da Saude 
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~I~ 
Ordenadora de Despesas da Secretaria da Saude do municipio de Taua/CE 

Matricula: 022636 

Taua/CE, 26 de rnarco de 2024. 

Conclui-se pela viabilidade da contratacao, considerando os requisitos expostos, 

os precos avaliados, a aptidao para concretizacao do resultado pretendido, e, ainda, por 

haver adequacao orcamentaria. 

14. VIABILIDADE DA CONTRA T A<;A.O 

(SAMU 192) no Bairro Bezerra e Sousa, deverao observar a legislacao federal, estadual 

e municipal sabre o aspecto da geracao e destinacao de residuos, bem corno praticas 

sustentaveis na construcao civil. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
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Av. Odilon Aguiar, n° 177, Centro - Ta11a-CE. 
ssmtal1acomprasce@gmail.com 

~.~ 
Ordenador(a) de Despesas da Secretaria de Taua. 

Respeitosamente, 

Com os votos de estima e consideracao, coloco-me a disposicao para eventuais 
esclarecimentos. 

II - cerrificacao da inexistencia de imoveis publicos 
vagos e disponiveis que atendam ao objeto: 

§ 5° Nas contratacoes com fundamento no inciso V do 
caput deste artigo. devem ser observados os seguintes 
requisites: 

V - aquisicao ou locacao de im6vel cujas 
caracteristicas de instalacoes e de localizacao tornem 
necessaria sua escolha. 

Art. 74. E inexiglvel a licitacao quaudo inviavel a 
competicao. em especial nos casos de: 

Cumprimentando-a cordialmente. Venho por meio deste, consultar V. Sa. Quanto a 
existencia de im6veis edificados publicos vagos e disponiveis, que possua no minimo 
uma area de terreno de 874,001112• com area construida de 367,001112, que tenha espaco 
suficiente para funcionamento da base do SERVI<;OS DE ATENDIMENTO MOVEL DE 
URGENCIA (SAMU 192). localizado no Bairro Bezerra e Sousa. Segue artigo 74 da lei 
n° 14.133 de 01 abril 2021: 

Prezado Senhor(a) . 

Assunto: CERTIFICA<;AO DE IMOVEIS PUPLICOS V AGOS E DISPONIVEIS. 

Coordenador do departamento de Gestao Administrativa em Material e Patrimdnio. 

Setor de Patrimdnio. 

Mattisson M. Coelho de Oliveira 

Taua-CE, 19 de dezembro de 2023. Oficio 11° 83.01/2023-SMS, 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de Saude. ----- 
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SETOR DE MATERIAL E PATRIMONIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA 
AV. CHERMONT ALVES DE OLIVEIRA- 737 

Dir. de Dep. de Gestao Adm. em Material e Patrirnonio 
Mattisso&elho de Oliveira 

Atenciosamente, 

-- 

Aproveito a oportunidade para externar votos de elevada estima, ao 

tempo que me prontifico para esclarecimento de quaisquer possiveis duvidas 

sobre o objeto deste documento. 

Cumprimentando-a cordialmente, em resposta ao oficio em epigrafe, 

informo a V. S.", que o Patrirnonio Municipal nao dispoe, em seu banco de 

im6veis cadastrados, de uma instalacao que satisfaca as descricoes requeridas 

no supracitado oficio, ou seja, im6vel vago com area construida, medindo no 

minimo 230m2. 

Assunta: Resposta ao Oficio n° 83.12/2023 - SMS 

ILMA. SENHORA ELISANGELA VIEIRA FELIX 
Ordenadora de Despesas da Sec. Saude de Taua 

Taua-Cfi, 19 de dezembro de 2023. 

Oficio n° 101201 /2023 

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA- PATRIMONIO MUNICIPAL 



'aisangeiavieira Felix 
Ordenadora de Despesas da Secretaria Municipal de Saude 

Atenciosamente, 

Aqradeco antecipadamente a atencao e aguardo o atendimento a 

soticitacao o mais breve possivel. 

O(A) Senhor(a) ELISANGELA VIEIRA FELIX, Ordenador(a) de Despesas 

da Municipal de Saude de Taua/Cfi, no uso das atribuicoes legais que lhe sac 

conferidas, conforme Decreto Municipal n° 0301003-20·19, reguer que seja 

realizada vistoria, para posterior ernissao de laudo de avaliacao de aluguel, no 

im6vel situado a rua Laurinda Gomes do 0, n° 40, Bairro Bezerra e Sousa, Taua 

- Ceara, inscrito sob a matricula n° 15354, na Prefeitura Municipal de Taua, de 

propriedade do(a) Sr(a). Paulo Vilian de Oliveira Lima no CPF sob o n° 

184.246.078-13, conforme docurnentacoes encaminhadas em anexo, visando a 

LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO SAMU - SERVICOS DE 

ATENDIMENTO MEDICO DE URGENCIA, LOCALIZADO A RUA SOLON 

MEDEIROS, 07, CIDADE LESTE, TAUA-CE, DE INTERESSE DA 

SECRETARIA DE SAUDE DO MUNICIPIO DE TAUA-CE. 

Sr. Secretario, 

ORIGEM: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE 
DESTINO: SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E DESENVOLVIMENTO 
URBANO DO MUNICiPIO DE TAUA 
ASSUNTO: REQUER AVALIA<;AO DE IMOVEL 

Taua/Cfi, 19 de dezembro de '2023 Oficio n° 93/2023 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria da Saude 



Tami/CE 
Fevereiro de 2024. 

DESCRI(;AO DO IMOVEL 
O im6vel objeto desta avaliacao caracteriza-se por um im6vel residencial localizado na 

Rua Laurindo Gomes do 6, 15. Bezerra e Sousa, Tami/CE. De propriedade de Paulo Vilian de 
Oliveira Lima. CPF: 005.805.973-34184.246.078-13. 0 im6vel po ui 15.50 m de frente por 
42,00 m de fundos perfazendo uma area de terreno de 874,00 m2, com area construida de 367,00 
m2• Sendo constituido por uma garagem coberta que e usada como garagem das viaturas, sala 
de estar, sala de jantar, sala da coordenacao, quarto de descanso masculine, sala de descanso 
feminino, repouso dos medicos, despensa, almoxarifado, sala de expurgo, dep6sito de 
equipamentos e tre~ banheiros. 0 im6vel ja e utilizado como Sede do Service de Atendimento 
M6vel de Urgencia acerca de 10 anos. 

Adema.is, o im6vel tem idade aparente de 25 anos, tendo pa sado recentemente poruma 
reforma, pos ui piso em revestimento ceramico, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e 
hidraulicas em perfeito funcionamento. Alern disso, o im6vel encontra-se em born estado de 
conservacao, garautindo seguranca e conforto aos usuarios. No entanto, observou-se que o 
revestimento cerfunico das paredes da cozinha encontra-se com desplacamento, sendo 
neccssario a remogo do revestimento para garanlir a sereexa dos usuarios, 

EL 

VALOR DE LOCA(;AO MENSAL 
RS 5.120,78 

VALOR DE MERCADO 
$ 1.024.156,61 

Localizaeao Fachada 

Area ·do terreno 
874,00 m2 

Area construida 
367,00 m2 

IMOVEL 

Tipo de Imovel 
Irnovel Residencial 

N° Cad. Imobil. 

Solicitante: Secretaria de Sande 
Proprtetario. Paulo Vilian de Oliveira Lima. CPF: 184.246.078-13 
Endereco: Rua Laurindo Gomes do 6, 15. 
Bairro: Bezerra e Sousa CEP: 63660-000 
Cidade: Tami UF: Ceara 

LA UDO DE AV ALIA<;A.O - RESUMO 
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O municipio de Taua esta localizado na regiao do Sertao dos Inhamuns no estado do 
Ceara. Com aproximadamente 4.018,19 m2, o municipio e o segundo maior em extensao 
territorial do estado e possui uma altitude de 402,70 m. Possui uma populacao estimada 
em 58.859 habitantes (2019) e uma densidade dernografica de 14,65 hab./km2 (2019). 
Tana esta localizado a uma latitude de 6° 00' 11" (S) ea uma longitude 40° 17" 34" (W). 
Localizado no sudoeste cearense, o municipio limita-se ao norte com Pedra Branca e 
Independencia, ao sul com Parambu e Arneiroz, a Leste com Mombaca e Pedra Branca e 
a oeste com Quiterian6polis e Parambu. 0 municipio divide-se em oito distritos sendo 
estes, Tami (sede), Barra Nova, Carrapateiras, Inhamuns, Marrecas, Marmas, Santa 
Tereza e Trici. 

indices de desenvolvimento 

j 4. IDENTIFICA(;A.O E CARACTERIZA(;A.0 

Este laudo tern como finalidade identificar o valor de locacao mensal de um im6vel 
comercial para o funcionamento da sede do Service de Atendimento M6vel de Urgencia 
- SAMU de responsabilidade da supracitada secretaria. 

I 3. FJNALIDADE 

Este laudo tem como objetivo determinar o valor de locacao de um im6vel residencial. 
I 2. OBJETIVO 

" 

Est•d-: do Ceara 
Prere:1,,ra Muu:dpal de Tami 
Seer~·, ;.i de f.,r a ;..,:u,a Con,e~;~·;J-:- e St~ ;,,:,s Pu'" -s 
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LA UDO DE A VALIACAO DE IMOVEL " .. ., c PL •• l ';.. ~= ~----------------------------------~~ .~ 
._1_._ID_E_N_T_IF_I_C_A-'c;_A_O_D_O_S_O_L_IC_IT_AN_TE ___,J , .. ,,.,,, .. ,..,.~ 

Este laudo foi solicitado pela Secretaria de Sande do municipio. 
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• 0 terreno, com seu Valor do Terreno (VT) determinado atraves do Metodo 
Comparative Direto de Dados de Mercado, obtido atraves de levantamento 
amostral de terrenos vendidos ou a venda no mercado em analise; 0 rnetodo 
utilizado nesta avaliacao foi o metodo comparative com hornogeneizacao de 
fatores, para o terreno e o rnetodo evolutivo para avaliacao da residencia. Os 
fatores homogeneizados foram: fator area, fator oferta, fator localizacao, fator 
conservacao; 

• 0 Custo de Reedicao da Benfeitoria (CB), determinado atraves da aplicacao 
do metodo comparativo direto de custo ou metodo da quantificacao de custo, 
descontando-se a depreciacao do im6vel; 

• Visando obter o valor de mercado deve se associar ao valor obtido (VT+ CB) 
a um fator de cornercializacao. 

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da 
propriedade e das diversas informacces levantadas no mercado, que sao devidamente 
tratadas a fim de determinar o valor do respective im6vel. Para a consecucao do objetivo 
solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653, da A.B.N.T. - Associacao 
Brasileira de Normas Tecnicas. 

A metodologia empregada e a do Metodo Evolutivo com a conjugacao de 
rnetodos, onde o valor do terreno e estimado pelo Metodo Comparativo Direto de Dados 
de Mercado e o custo de reedicao da benfeitoria pelo Metodo da Quantificacao do Custa 
(custo de reproducao das benfeitorias devidamente depreciadas). Como segue, o im6vel 
e dividido em duas partes: 

I 6. METODOLOGIA UTILIZADA 

Ademais, o im6vel tern idade aparente de 25 anos, tendo passado recentemente 
par uma reforma, possui piso em revestimento ceramico, pintura em tinta latex, 
instalacoes eletricas e hidraulicas em perfeito funcionamento. Alern disso, o imovel 
encontra-se em born estado de conservacao, garantindo seguranca e conforto aos usuarios. 
No entanto, observou-se que o revestimento ceramico das paredes da cozinha encontra- 
se com desplacamento, sendo necessario a remocao do revestimento para garantir a 
seguranca dos usuarios. 

Fis 

Est.d, do Ceara 
Pref•;rura M11,1icipal de Taua 
se~t,:q,1<1a de Ir.(~, r•n.,~;a Cnn,s!:-.a;J-, e Sc:";i\ns P~! I' ... s 
.s":nfrt1;t::iut1 ce go, br 
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'--I 5_. _C_ARA __ C_T_E_RI_' S_T_IC_A_S_D_O_IM_O_VE_L_A_V_AL_IA_N_D_O ___.r.,,~ e b IL•a,~, .... 'll ..;,l .. ~ 
O im6vel objeto desta avaliacao caracteriza-se por um im6vel residencial 

localizado na Rua Laurindo Gomes do 6, 15, Bezerra e Sousa, Taua/CE. De propriedade 
de Paulo Vilian de Oliveira Lima, CPF: 005.805.973-34184.246.078-13. 0 im6vel possui 
15,50 m de frente por 42,00 m de fundos perfazendo uma area de terreno de 874,00 m2, 

com area construida de 367,00 m2• Sendo constituido por uma garagem coberta que e 
usada coma garagem das viaturas, sala de estar, sala de j antar, sala da coordenacao, quarto 
de descanso masculine, sala de descanso feminine, repouso dos medicos, despensa, 
almoxarifado, sala de expurgo, dep6sito de equipamentos e tres banheiros. 0 im6vel ja e 
utilizado como Sede do Servi co de Atendimento M6vel de Urgencia acerca de 10 anos. 
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Fator oferta 
Caracteristica da Consulta Fo 
Venda 1,00 

F ator Oferta 

E fato sabido que os im6veis geralmente sao ofertados com val ores superiores aos 
que sao efetivamente comercializados, o vendedor por sua vez sabe que durante a 
negociacao com o comprador pode-se reduzir o valor inicialmente ofertado. A tabela a 
seguir ilustra os indices do fator oferta com base nas caracteristicas da consulta 

Tratamento dos fatores 

F1. F:, F3 ..... F, = Fatores de homogeneizacao (Fat or Frente, Fa tor profundidade, Fator esquina, Fa tor 
topografia, fator localizacao, etc ... ) 

Vu= Valor Ba ico unitario (estimado na siruacao paradigma, ap6s ajuste por fatores); 

Vo= Valor de Oferta; 

Vi= Valor do Terreno; 

A,= Area do Terreno 

Onde. 

Vt= Vu I {l+ [(F1 -1) +(F2-l) + (F3-l) ... +(Fn-1)]} x At 

Na avaliacao, afim de se determinar o Valor do Terreno avaliando e necessario ajustar 
o valor medic obtido na situacao paradigma para as condicoes do avaliando, onde o valor 
basico unitario e aplicado o fator oferta ea seguir aplicado a seguinte equacao: 

Vu= Vo x {I+ [(F1 -1) +(F2-l) + (F3-l) ... +(Fn-1)]} 

Os fatores analisados foram: fator oferta; fator frente; fator profundidade fator 
esquina (frentes multiplas); f ator topografia e f ator localizaciio. 

De acordo com a NORMA PARA AV ALIA<;AO DE Th10VEIS URBANOS 
IBAPE/SP: 2011, o calculo do valor de im6veis por meio do metodo comparativo direto 
com homogeneizacao de fatores, no tratamento dos dados da amostra fatores devem ser 
aplicados na forma somat6ria ap6s o ajuste do valor original de transacao ou a incidencia 
da elasticidade de ofertados da pesquisa. A equacao ap6s a aplicacao do fator oferta e a 
seguinte: 

Determinacao Valor do Terreno 

Para a determinacao do valor do mercado do terreno do im6vel, foi utilizado o 
metodo comparativo direto com homogeneizacao dos fatores. 

Os procedimentos avaliat6rios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um 
bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores 
de viabilidade, sao descritos a seguir, conforme consta da norma. 

w I,)--~-- --------------------------------- ~ C.P.L, - 

"' ,( ".o .;I 
l('d1::,,.,,..,. 

TAUA 
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E<'?d? do Ceara 
Preleitura M,,.,;~;pal de Taua 
Se\.1~P1 :a de- !nf:atc ·n..:u a Con.i: .:-. J';.a~ e Si:-.;,~.··s p.;·" 
.s"· .s,i4.:, a.ce g,j, br 
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Se Pe> 2xPm.i..x, entao, o Cp = 0,7070 

Adotou-se a profundidade referencial 20m. Logo, Pmin = I Om; Pmax = 40m 

F ator Esquina 

Se Pe :S O,SxPmin, entao c, = 0,5P 

Se Pm.Ix :S Pe:S 2xPmJx, entao Cs= (Pm:.x!Pe)°-25 

Se O,Sx Pmm :S Pe :S Pm,11, entao Cp =(Pmia!Pe)P 

Se Pmu1 :S Pe :S Pm"-, entao c, = I; 

F ator Profundidade 

Esse fator, por sua vez, considera a desvantagem de o im6vel possuir profundidades fora 
da faixa recomendavel para a regiao e e calculada para cada situacao, conforme a seguir: 

Ffp = Frente do elemento de pesquisa. 

Com limitacao para 0,5Fr<Ffp<2Fr 

Utiliza-se Ff= 0,84 quando (Fr/ Ffp) < 0,5 e Ff=l,18 quando (Fr I Frp) > 2,0 

Adotou-se a frente padrao de I Om. 

Fr= Frente de Referencia; 

Ff= Fator Frente; 

Onde: 

O fator testada, tambem chamado de fator de frente, considera a influencia do 
comprimento da frente do terreno no valor e e funcao exponencial da proporcao entre a 
frente projetada ea frente de referencia. 

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacao pela dimensao 
da frente (Ff), estabelecido pela relacao entre a testada do elemento observado com o 
elemento de referencia, atraves da seguinte formula geral: 

_ ( Fr )o,zs 
Ff - Ffp 

.. ---.... 

Fator Frente 

fa;,,jo de C;,,ara 
Prd,.;1ura Mun; ;pal de Taua 
Secre:a 'a de lnf,a, ··1,:u·a Con,e~.a;:io e Scr,••,0$ p,;· ·· -s 
.s ... ;nf,d;:•--,1a ce go .. · or 

TAUA 
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abaixo: 

Fator Localizaciio 

Esse fator pode ser obtido utilizando a relacao entre indices fiscais conforme 

Fator topografia 
Terreno piano 1,00 
Caido para os fundos 5% 0,95 
Caido para os fundos de 5% a I 0% 0,90 
Caido para osfundos de I 0% a 20% 0,80 
Caido para os fundos mais de 20% 0,70 
Em aclive ate 10% 0,95 
Em aclive ate 20% 0,90 
Em aclive acima de 20% 0,85 
Abaixo do nivel da ma ate 1, OOm 1,00 
Abaixo do nivel da rua de J,OOm ate 2,50m 0,90 
Abaixo do nivel da rua de 2,50m ate 4,00m 0,80 
Acima do nivel da rua ate 2, OOm 1,00 
Acima do nivel da rua entre 2, 00 e 4, 00 0,90 

Na utilizacao destes fatores, alern de sua validacao, deve ser fundamentada sua 
aplicacao. No caso de impossibilidade da fundamentacao, podem ser usados os seguintes 
fatores corretivos genericos, referenciados para terrenos pianos (IBAPE/SP, 2005, p. 19): 

Fator Topografia 

Para a utilizacao do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as 
condicoes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do 
terreno, em elevacao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou 
desval orizante. 

Fator esquina 
Zonas comerciais centrais 25% - 30% 
Zonas comerciais em geral I 25%-25% 
Zonas residenciais de alto valor 15% - 20% 
Zonas residenciais comuns 10% 

Tambem conhecido como fator frentes multiplas, esse fator considera a 
valorizacao decorrente da maior possibilidade de terrenos de esquina ou com mais de uma 
frente serem utilizados para neg6cios. 

De acordo com o Banco Hipotecario Nacional Argentine, os coeficientes de 
esquina baseados sac os seguintes: 

Es:ad,, de C,;ara 
Preleirura MtJnicipal de Taua 
Se .... rt:t-r:a de lnfra~:n.:ur,1. Cr~ ... er. a~~., e S:r~;·;o$ Puc·· 

_sr·· 1fr;i.:;.t 1·1v ce.qov.or 
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Para ajustamento do atributo poderao ser calculados os indices de depreciacao, 
preferencialmente pelo Criterio de Ross-Heidecke, conforme a seguinte formulacao: 

Fator Conservaciio 

E aplicado na correcao de diferencas entre a idade aparente e estado de conservacao entre 
o im6vel avaliando e os im6veis da amostra. 

Alem dos fatores acima descritos, foi utilizado o fator conservacao para calcular 
a depreciacao da edificacao. 

AKUa potavel 0,15 
Esgoto sanitario 0,10 
Eszoto pluvial 0,05 
Rede de KCLS 0,05 
Guias-sarjetas 0,10 
Rede eletrica 0,15 
Iluminacdo publica 0,05 
P avimentaciio 0,30 
Rede telefonica/intemet 0,05 

Foi analisado se na regiao onde estao localizados os terrenos utilizados como 
dados de referencia possuiam os seguintes itens: 

Fator Servicos publicos 

Refere-se a correcao de padroes de urbanizacao dos im6veis pesquisados em 
comparacao ao im6vel avaliando. 

Podemos utilizar os fatores apontados por Meyer (NIBYER, 2003, p. 26) no livro 
"Avaliacao de Im6veis - Uma Analise no Campo da Engenharia Legal", que tambern sao 
sugeridos por institutos de avaliacao como o IMAPE19 de Minas Gerais e outros (MAIA 
NETO, 1992, p. 78). 

F, = Fator de Localizaciio; 
IFA = Indice Fiscal Avaliando; 
IFD = Indice Fiscal do Dado; 

Onde, 

IFA 
Ft= IFD 

E~•.ido do c~~ra 
P,efeitura Muni, ipal de Taua 
Se-r,-·~··u: de lr,r .• ~ -· utu-:-a Con<c:"" • .a~:., e Sc.!"",;._.~s. P~' ·· s 
.s.'-;n:rr1:•, t'9Ce.!)i:t, br 

TAUA 
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C) 

• F0c co Iator obsclcncia e conservacao: 
• Re o valor residual (decimal), tabcla I; 
• K e o coeficicrue de Ross-Heide eke. tabcla 2. 

Onde: 

F0c R + K (1 - R) 

,•'"'."""'• 0 ... 
.,t:0 9le ( .. ~ i -;; 

e Fis '1, u ,. 
0 

E;tad1 do c~ara 
Prefeitura l\4uni1-ipal de Taua 
S~·.•th,1:a de :r.r~at-<.•1"":u~a. Con _ -.a,;.~o e Ser,:,1,.,s P~' ·· 
_s,,·nir~,;L •J ce gc1. br 
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EstJd~ do Cea,a 
P,ere;1ura Mun;~;pal de Tami 
Sc-:ret.,;;a de fnf1\1t.<',u'c'"a. Cnr:~ ,l.d? e Sir.;._l'\S p.;~· s 
.s· ;nrr~.::)~ua ce g,:,., br . - 
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Para ter informacoes sobre o estado de conservacao para obter os valores do coeficiente, c P.t. / 

~.(t c .. ~, 
de Ross-Heidecke, utilize a Tabela 3 que segue, fornecida pela norma lBABE/SP: '<·e1,,,,.,nV4 
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Xmax -:f. 
s 

s 
X -Xmrn 

c) Saneamento da amostra 

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

Se houver exclusao, o passo "b" sera repetido e, entao, se algum elemento anteriormente 
excluido passar a estar dentro dos novos limites deve ser reincluido e esse processo se 
repetira ate que todos os dados atendem ao intervalo de 30% em tomo da ultima media. 

d) Verificacao pelo criterio excludente de Chauvenet 

O sanearnento da amostra tambem pode ser feito utilizando o criterio excludente de 
Chauvenet para pequenas amostras. 

Para isso, os valores criticos da amostra serao calculados conforme equacao abaixo e 
depois serao comparados com o valor critico detenninado pela tabela 4. 

Se os valores de ~,ife Rmp calculados forem ambos inferiores ao valor critico "c", todos 
os elementos remanescentes da amostra serao aceitos, caso contrario, o elemento mais 
afastado da media (para mais ou para menos), devera ser retirado da amostra e o processo 
devera se repetir: 

"'a". 

Para esse passo, vale observar que sso considerados discrepantes elementos cujos 
valores unitarios, em relacao ao valor medio amostral, estejam fora do intervalo: 
0,5x~Vu9x 

b) Calculo do intervalo de elementos homogeneos Esse intervalo nada mais e do que a 
variacao de 30%, para mais ou para menos, em tomo do valor medic calculado no passo 

Para isso, primeiro precisamos realizar a homogeneizacao de cada elemento, 
individualmente, pela expressao abaixo e, ap6s isso, calcular a media aritmetica 
normalmente. 

Ap6s a homogeneizacao dos dados, o pr6ximo passo e o saneamento da amostra, 
que consiste na utilizacao da estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem 
comprometer a amostra. 

A amostra, entao, sera verificada por meio dos seguintes procedimentos: 

a) Calculo da media dos valores unitarios homogeneizados dos elementos da amostra 

Aprimoramento da amostra 

Eslild·) de C ~ara 
P,~fei1u1a Mun;cipal de Taua 
Se,,e:.:.r:a d~ lr,f ih;~·-,,..:v a CO"-t~.a"''.:i,;, e Scr;:rr,s P~' ·· s 
~fnf,e1 JI .. ua ce 91, br . . 

v., 1::: I 

TAUA 



14 

Vi= Valor do im6vel; 

V1 = Valor do terreno (obtido pelo metodo comparative direto); 

Vb= Valor da reedicao da Benfeitoria; 

Onde: 

Determinacao do Valor da Edificacfio 

Para a determinacao do valor da edificacao utilizou-se o metodo evolutivo. Este 
rnetodo trata-se de um metodo analitico que consiste na obtencao do valor do im6vel por 
meio de calculo direto ou indireto de valores do terreno e da construcao (benfeitoria) 
devendo ser consideradas, tambem, as condicoes de mercado com o emprego do fator de 
comercializacao. 

A equacao utilizada pelo metodo evolutivo e: 

2 31 

2 57 50 

- -~ - :..:, ,= _., 
15 

7 

1 73 

, :J .: 

Razjo ~r.tre o maYir,o de,vio tceitlll.'el e o 
dc:;-,io padriio, d::c=JS 

c; 
• c e o valor critico para n elementos, tabela 4; 
• x e a media aritmetica da amostra; 
• xmin e o valor critico inferior, 
• xmax e O valor critico superior, 
• S e o desvio padrao da amostra. 

Rinf e Rsup sao os valores lirnites para os residuos padronizados, sendo que: Rinf,sup < • 
Onde, 

E,·,.~v do CeMa 
Preleir11ra Muniripal de Taua 
Se..:re·1 :a de rnf a -''\l' ,a C~r~e: .... a-:~,:, e Ser.:,:-,s PUl ·· 
.s""d"\'rJ:tilua ce.g•l,: br · ' 

TAUA 
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Utilizou-se o seguinte valor de taxa de administraciio: 0,07; utilizou-se o percentual 
relativo aos custos financeiros durante a construciio: 0,08; utilizou-se o seguinte valor 
percentual correspondente ao lucro ou remuneraciio da construtora:0,1. 

L = perceutual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora (0, 15 de CUB) 

OFd = orcamemo de fundacoes diretas (3% de CUB); 

S = area equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721; 

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

F = percentual relativo aos custos financeiros durante a coustrucao (0, 10 a 0,20 de CUB); 

01 = o orcamento de instalacoes especrais e outras, tais como geradores, sisremas de protecao contra 
incendio, centrais de gas, interfones. antenas. urbanizacao, projetos etc.; 

OFe = orcamento de fundacoes especiais; 

OE= orcamento de elevadores (0,10 de CUB); 

CUB = e o custo unitario basico; 

C = custo unitano de construcao por metro quadrado de area equivalente de construcao; 

Onde, 

[ 
OE+ 01 + (OFe - OFd)] 

C = CUB+ S . (1 +A). (1 + F). (1 + L) 

D = Depreciacao 

C = custo umtano de construcao por metro quadrado de area equivalente de coustrucao: 

A = Area construida 

Onde: 

Es: d!> do C:>ara 
Prefeirura Muoi ipal de Tami 
Sc, ,~ta";a de fr.fraelf'r"':r.; ... a Ccr .~.a:~~ e Sc; i,~i'·$ pv· ·· 
. se:nr, :;1 «e.ce ,1-:. br 

TAUA ,e•,..""en,., er. . ..( .,:-' 31 1-, . E - - 'i, 
O Fis , 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~o = 
Ill ~ ~ 

FC = Fator de comercializacao. ..i;.~ c PL / 
~o ,,.<" ... 

Nesta parte, faz-se importantissima a qualidade da vistoria do im6vel. A avaliacao I> '''d'"'"""' ~ 
de benfeitorias e um trabalho que exige do tecnico conhecimento de construcao civil. Pelo 
estilo arquitetonico e pelo estado da obra o avaliador estimar a idade da edificacao e sua 
vida provavel, elementos importantes para se fixar a depreciacao a atribuir a edificacao. 

O metodo do custo de reproducao e aquele onde o valor das benfeitorias resulta 
de orcamento detalhado da construcao a ser avaliada. Baseia-se em projetos detalhados e 
especificacoes e nos precos correntes de material e mao-de-obra especializada. Podemos 
tambem estimar o custo de construcao de outras formas, como o custo unitario basico 
multiplicado pela area equivalente de construcao. 

Para o calculo da reedicao da edificacaofbenfeitoria), utilizou-se a seguinte equacao: 



O valor do im6vel avaliando foi calculado utilizando o Metodo Evolutivo tendo como 
metodos conjugados o Metodo Comparative direto com homogeneiza~ao de fatores para Q--- 
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I 1. ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL 

UTAUTtP~ FAlO'lt!S :>l CCY1 JClAl•1 \(AO 
N- . •• 0 . 10 .... ~~ df' JO ~ z, ·~:l OC" 20 . JO,· dt'JO 1' ~,,--1 

! .:1 ! ~,: ,-- !;· . HC ... • ... 
,. . 1-l~ 1:· !11 l !'1 > , .. 11n . . 

l 1! ,,. ' 1.11 l 27 , , .. ? t• ' ,- . . . - ' 1 2! ! ?1 . 1,i:. : ]~ 3 ,- ... • r " ' • a 

I' f - -- ~. 1 

...... ___ 

FATi)•fS Of cca..·~•r•.t. :.t.r.t.o 
N ' ••• . re s- .. ,. ee to . z,z, .. ,---,. ee 10 ;, 30>"-, :hl )0 . 40> .. ' "' l" ' ! ~ t ,:~ ' '" "' ' 0 , .. • 1 ,, : . J lH :.n . 0 

'" !Sl . ',. I•· . ] 10 11• . 0 ~ ~, 1q . I ., ,:1 ' , ·n ' .. ' 0 
I" J .. ~ . 11: L'1 • lH : 12 . 0 

.l.•:i 1\S . 1 i, " 11~ 1·: . ! ].,l . ,. a ,., :H ' 0 ~ 
117 l 17 . I It !U . 
1·..: ::.; : ., .. .. . . ;; 
1..1: ,2-t 1.17 1 !1 . :·"I I .. . : •3 .. ., . 
1 l! 11~ l l' ,n • ?1." it• > '., . ~ -) 

De acordo com Alonso e D' Amato em artigo publicado em 2017 no XIX Congresso 
Brasileiro de Engenharia de Avaliacoes e Pericias, os fatores de comercializacao de 
acordo corn cada grupo e padrao considerados, podem ser considerados abaixo: 

Fator de cornercializacao 

Fator de Cornercializacao se da em funcao da conjuntura do mercado, podendo ser 
maior ou menor que a unidade. De acordo com tabela fornecida na NBR 14653-2/2011 
sobre o grau de fundamentacao, ele pode ser obtido de tres formas: Arbitrado, Justificado 
e Inferido em Mercado Semelhante. 

Substituindo os valores na equacao acima, temos que o valor da edificacao avaliada e de 
Vb = R$ 848.459, 72. 

Fator depreciacao, para o im6vel novo com seis meses, conservacao Classe A, 
necessitando de reparos simples, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0, 736, temos 
o seguinte valor de depreciacao D = 0,7888. 

Aplicando os fatores em: 

Os demais coeficientes nao se aplicaram a situacao. 

Logo, o valor do custo unitario de construcao por metro quadrado de area equivalente de 
construcao e: C = R$ 2.726,99. 

Area da edificacao A= 231,99m2• 

CUB e o Custa Unitario Basico, do mes de maio de 2023, classe projeto padrao CSL-8- 
N, R$ 2.145,28. 

Estado de Ceara 
Preteitura Municipal de foua 
Se, ,et<1r:c de Infra ("f\./1.1.rc1 c.,ri C:"".a:~, e Ser,;,s'-is P~''" 

_s,)'tifre1;::;:t~ucl ce g,,~· Or 
TAIJA 
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Desse modo, para o calculo dos limites de confianca, segundo a teoria estatistica das 
pequenas amostras (n<30), temos: Q--- 

Seu calculo e usado para analisarmos a faixa de precos unitarios em que o im6vel 
avaliando esta inserido, considerando um certo grau de confianca (geralmente adota-se 
80%). Para isso, utiliza-se a media aritmeticas dos precos unitarios dos elementos da 
amostra. 

O intervalo de confianca e uma amplitude de val ores derivados da estatistica, que tern 
a probabilidade de conter o valor de um pararnetro populacional desconhecido. 

I 9. CALCULO DO INTERV ALO DE CONFIANCA 

v, = 5. 120, 78 

Vi = O,SOfci x R$ 1.024.156,61 

Portanto, o valor de locacao mensal sera: 

Para a determinacao do valor de locacao mensal, o mercado utiliza-se de um 
percentual que corresponde de 0,5% a 1 % do valor liquido do im6vel. 0 percentual 
adotado foi de 0,50% do valor do im6vel ao mes. Logo, o valor de locacao anual 
corresponde a 6,00% do valor liquido do im6vel. 

I 8. DETERMINA(;AO DOV ALOR DE LOCA<;AO 

Vi= (Vt+ Vb)xFC 

Vi= ( R$ 65. 965, 82 + R$ 848.459, 72) x 1, 12 

Vi = R$ 1. 024. 156, 61 

Assim, com base na PLANlLHA PARA DETERMINA<;AO DO VALOR DO 
IMOVEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 65.965,82; da edificacao: 
R$ 848.459,72, aplicando-se o fator de comercializacao de 1,12. Temos que o valor do 
im6vel e. 

Est•·io do Ceara 
Prefeitura Mo .. ;c;pal de foua 
Se•r~t~1;a de h1f.dt.i"t\..:u!'a Cc~·.6::- • .J:;;o e Ser,:1'"os PUb." -s 
.srlrifr,a[l~u.a ce.qcv.or 

v., .. : :: ,6" 

TAUA ~o,,...,.,~"10 11" 

.... ' ~~· 33 
[ Fis 
0 ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~w {/ 
o CPL. determinacao do valor do terreno e o Metodo da Quantificacao do Custo para ... \. ., 

determinacao do valor da edificacao. 0 valor final e o resultado na soma do Valor do ..... , ... .,,., ..... .,., 
Terreno com o Valor da Edificacao, aplicando-se um fator de comercializacao, dentro da 
faixa de [1,07 a OJ (im6vel comercial medic) 
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Est.>do do C~ara 
Prefei111ra Munit..ipal de Taua 
s~c,~?., ;~ de Inf t1U;~·n..1·u a Con c~ ~~3') e SE:",:~"$ p~·;.·· 
.seinfra:1~ua ce go" br 
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F eito isso, podemos enquadrar o laudo na tabela 7 seguintes referente ao Grau de 
Fundamentacao. 

'; 

r>. 
( ' \ J 
~_/ 

. r.. . , .i"" ..... , T-\.!.:6-C:._ ... }~_,':. ·1 : .... • s .. : ... _:. ..... r : .• ' : .. ,.:_ .. ; 

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

Por fim, a ultima etapa do tratamento por fatores e o enquadramento do modelo de 
acordo com o Grau de Precisao e o Grau de Fundamentacao e, para isso, usaremos as 
tabelas fomecidas pela NBR 14653-2, no anexo B. 

E stado do C ear a 
Prefeitura Muu;Lipal de Tami 
Set..tef .. i<a de Ir.f;at..-rrta!u ... a. Ccr .. i-.a:;;, e Se,;~os p .. ·., ,. i:-s 
.s~irifra:1~0:1 ce 90~ br 

TAUA 
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5 50 ?; 
/:. ·: /:~.: :'.e de i··. ter. :o' .:- ,:le 

conf.2ni;a de[,(.:;, em re: :-,0 d3 
es: ,2.,.~·.3 de tcr.:ie,·:ia c2r.:ral 

II 
Ill 

Descri<;ao 

Grau 

C .. Js T'c;«, •., J ! ~ 1 , .. .. ' T. t. '. 8-Cr':.' ', 

• Aea2:·r•-:_:c ·=:, 

• ~ E 3 rt:-.:. 3 ~:-· . .::: ·aJ .~.: · ·1=, 

• '!·:- ec --.~=s-~~-·:··:: ·:::1 :!.:.uec,:-=--:.'";:(~~ -:"?:!. 
• y .... ec,': .. ·::·-·::: ~:rc.:ii·t-=-:':-C=c:-r:-;3~;~ -·,=). 

.\ = (x .... _, - (:-: .. ·-= x) . 100 
x 

Por ultimo, basta enquadrar o laudo ( considerando a nao extrapolacao dos dados) 
na tabela 8, referente ao Grau de Precisao do modelo. Sendo a Amplitude calculada 
por: 

1· 

l:2,·s 2 € 4 ro giaw l:E-,; 2 EA. r.o r.. :- -:·::: 
'. cc:» OS d2-:::is r.::: ;lf::'., I e (I.; -cc,:s re, r.:-·-:.: no 

r.o c·:·-·~-::> no gr31J d~;,1;is r.o r<:-·~-.::i "O 9r3~1 I 

Graus 

4 

II 

~ v 10 

... -n. J ....... _" .. c: .... ! d: r .. ,. , ... : ; ···' - !. :; J I ··• • J "·•'- '-'··, T:: t. •. ' •• 7 - Cr", .: 

E;ta,:b do (.?ara 
Prefp;1ura Mun,, ,pal de Tami 
S~· r .. rrirla de lr,fr~t;.~ 'rutura Corr"4:--, Ji;_~., e Servi, ; P~t ,. os 
.s~nt,a:·lttt·~ ce go.; br 

. ::: ~ 

TAUA 
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Engenheiro Civil 
Esp. Avaliacoes e Pericias 
de Engen/Jana 
CREA/CE 0617932689 

~~=-A-~~. 
GUSTAVO ABREU SOARES 

Taua/CE, 29 de fevereiro de 2024. 

F azem parte integrante deste trabalho, o total de 06 anexos. 

Esperando ter correspondido a confianca em nos depositada, nos colocamos ao inteiro 
dispor para quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessaries. 

De posse de todos os calculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para 
o im6vel avaliando foi de R$ 1.024.156,61 resultando em uma Avaliacao de Grau de 
Fundamentacao II e Grau de Precisao ill. Logo, o valor de locacao mensal, baseado nos 
dados acima apresentados, perfaz o valor de R$ 5.120,78 

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente laudo que esta relatado em 22 
folhas, todas devidamente rubricadas, sendo a ultima folha datada e assinada por este 
Peri to. 

Es•,,-1., do Cear;i 
Prefe;111ra Mun;dpal de Tami 
Se-1,.,~fc;l•ia dE rnr iii .... ·u:-a Cr.n .. r r, !. :i{I: e S!;.;:t.:'S p~~ .. s 

_5..;;r.f1:11t-,,,~.ce g;,·.or 

-, , .. :: ~ 

TAUA 
cf"anenr9 ,e • <1,. • f(_ <. ~ ~ ~; ~ :,_ ';,) 

E Fis "; 
~ 0 
~ (;,,"' ~ ~ I~ 1=2=.=E=N=C=E=RRAME===N=T=O=====================~-':,{ C.PL. .,t:-·,f' 

0/.J/(!(f,:,,.il"~ ... 
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