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DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DE DEMANDA

Orgio: Secretaria da Saide

Responsavel pela Demanda: Elisangela Vieira Felix, Ordenadora de Despesas

Matricula: 022636

E-mail: ssmtauacecompras@gmail.com

Telefone: (88) 9.9676.8944

1. Objeto:

Locaco de 1 (um) imovel para funcionamento da base do SERVICOS DE ATENDIMENTO
MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), localizado a Rua Laurindo Gomes do O, n° 40, Bairro
Bezerra e Sousa. Taua-CE, de interesse da Secretaria de Saude do Municipio de Taua-CE.

2. Justificativa da necessidade da contratacio

A Secretaria da Satude necessita do imdvel para a funcionamento da base do SERVICOS
DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), localizado no Bairro Bezerra e
Sousa A locagdo dos imoveis se justifica pela necessidade de se ter um local para o
funcionamento da Base do SAMU — 192, o qual atenda o preenchimento dos requisitos
necessarios impostos pela legislagio vigente, visto que os imoveis € para desempenho das
atividades administrativas, bem como para alocar as ambulédncias que, o imdvel ja foi utilizado
como sede do servigo de atendimento movel acerca de 10 anos, a estrutura contar com espago
suficiente para o desenvolvimento das atividades, bom estado de conservacfo, e em consulta as
propriedades deste ente municipal. ndo se identifica nenhum que atenda a tais necessidades,
motivo pelo qual formalizamos a presente demanda para ser devidamente avaliada a situagdo e
a solu¢do adequada ao caso, a partir dos estudos proprios que se fagam necessarios.

3. Descricdes e quantidades

O objeto se caracteriza na locagdo de 01 (um) imével para instalagio da base do
SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), no Bezerra e Sousa,
necessitando conter 0 mesmo as caracteristicas que se seguem:

s Caracteristicas do imdvel, possui 15,50 m de frente por 42,00m de fundos perfazendo
uma area de terreno de 874,00m?, com area construida de 367,00m2. sendo construido
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por garagem das viaturas, sala de estar, sala de jantar, sala da coordenagéo, quarto de
descanso masculino, sala de descanso feminino, repouso dos médicos, despensa,
almoxarifado, sala de expurgo, deposito de equipamentos e trés banheiros, localizado a
Rua Laurindo Gomes do O, n° 40, Bairro Bezerra e Sousa, Taua-CE.

4. PRAZO PARA PAGAMENTO

O MUNICIPIO pagard ao LOCADOR mensalmente o valor estipulado de aluguel, até
0 10° (décimo) dia 1til subsequente ao do vencimento, por meio de Ordem de Pagamento, que

poderdo ser realizados na conta bancaria do destinatario.

5. DOS RECURSOS E DA PREVISAO ORCAMENTARIA.

As despesas em questdo serdo custeadas pela Dotagdo Orgamentdria n°

11.01.10.122.2015.2.033; Fonte: 1.600.0000.00; Elemento de Despesas n°® 3.3.90.36.00

6. Observacdes gerais
Unidade € servidor responsavel para esclarecimentos:

Secretaria da Saude, através do Ordenador de Despesas, Sra. Elisangela Vieira Felix,
mediante os meios de comunicagdo constantes no predmbulo do presente documento.

Taua/CE. 26 de margo de 2024.

? e —
Elisangé‘ﬁ% -'
Ordenadora de Despesas da Secretaria da Saide do municipio de Taua/CE
Matricula: 022636

Av. Odilon Aguiar, n® 77, Centro, Tauda/CE
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratagdo de solucio que atendera a necessidade

abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugdo para supri-la, em observdncia as normas vigentes e aos

principios que regem a Administragio Publica.

2. OBJETO

Locagdo de 1 (um) imdvel para funcionamento da base SERVICOS DE
ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), localizado a Rua Laurindo
Gomes do O. n° 40, Bairro Bezerra e Sousa, Taua-CE, de interesse da Secretaria de Saude
do Municipio de Taua-CE.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE

Assim se faz necessario um espaco de descentralizado devera estar localizada
estrategicamente no municipio de forma a contemplar o atendimento na regiio com um
tempo resposta adequado e respeitando a ordenagdo dos fluxos de urgéncia através da
grade de servigos regionalizada e hierarquizada, bem como o trafego atividades que
ofereca conforto aos usudrios do SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE
URGENCIA (SAMU 192) Nesse sentido, o imovel em comento guarda todas as
condi¢des supra apresentadas. além de que esta localizado na érea central do municipio,
com facil acessibilidade e instalagdo e funcionamento da base do SERVICOS DE
ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), no bairro Bezerra e Sousa,
uma vez que o espago fisico para suas atividades e demonstra que o imével atende as
finalidades da administragdo, vez que dispde de espago e localizacdo extremante
favordveis para este sendo dimensionado de forma que comporte o quantitativo de

profissionais alocados na base descentralizada. O ambiente deve garantir conforto
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acustico, por se tratar de um ambiente de descanso. SERVICOS DE ATENDIMENTO
MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) realiza os atendimentos em qualquer lugar ¢

conta com equipes que reune médicos, enfermeiros, auxiliares de enfermagem e
condutores socorristas. Conforme a escolha do imével baseia-se por este ser o (inico
imovel possivel, que atende os interesses da Secretaria Municipal de Satide. uma vez que
0s outros iméveis pesquisados ndo estdo adaptados as necessidades especificas do

programa, sendo desta forma incompativeis para o desenvolvimento das a¢cdes do SAMU.

A estrutura deve contar com espago suficiente e carateristicas estruturais
compativeis com as instalagdes necessarias para o desenvolvimento das atividades do
SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), em consulta
as propriedades deste ente municipal, ndo foi identificado qualquer imével vago € apto a
essa finalidade, seguindo anexo o competente Certificaciio da Inexisténcia de Iméveis

Publicos Vagos e Disponiveis.

Sendo assim, a locagdo de bem imdvel se faz necessaria para atender a finalidade
descrita.

A necessidade de locagdo do im6vel em questdo fundamenta-se no encerramento
do contrato de locagdo do prédio atual, encerrou. Diante da situagdo colocada,
SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) necessita de
espago fisico para suas atividades e demonstra que o imével atende as finalidades da
administragfio. vez que dispde de espago e localizacdo extremante favordveis para o
conforto das equipes de plantdo. que retne médicos, enfermeiros. auxiliares de
enfermagem e condutores socorristas. Conforme a escolha do imével baseia-se por este
ser o unico imovel possivel, que atende os interesses da Secretaria Municipal de Satde,
uma vez que os outros imoveis pesquisados ndo estdo adaptados as necessidades
especificas do programa, sendo desta forma incompativeis para o desenvolvimento das
atividades do SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU
192).

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Taua/CE
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A fim de atender de modo satisfatorio a demanda em tela, é necessario que a
solugdo escolhida atenda a demanda de modo a viabilizar que o imével locado atenda aos

padrdes de estrutura que se seguem:

Caracteristicas do imdvel, possui 15,50 m de frente por 42,00m de fundos
perfazendo uma area de terreno de 874,00m? com area construida de 367,00m?2, sendo
construido por garagem das viaturas, sala de estar, sala de jantar, sala da coordenag@o,
quarto de descanso masculino, sala de descanso feminino, repouso dos médicos,
despensa. almoxarifado, sala de expurgo, deposito de equipamentos e trés banheiros,

localizado a Rua Laurindo Gomes do O, n® 40, Bairro Bezerra e Sousa, Taua-CE.

Por sua vez. no que se refere as normas contratuais especificas para orientagéo do

pacto, passamos a expor 0s requisitos intrinsecos ao ajuste com o futuro contratante.

A vigéncia contratual serd de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogada no

interesse da Administragéo, observada a legislagdo aplicavel.

A LOCATARIA podera realizar benfeitorias titeis, necessérias e voluptuarias no

imovel.

As benfeitorias necessérias introduzidas pela LOCATARIA, bem como as titeis,
estas desde que autorizadas, serfio indenizéveis e permitem o exercicio do direito de

retencdo.
As benfeitorias voluptuérias introduzidas pela LOCATARIA, finda a locacdo,
podem ser levantadas, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do

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

Da mesma forma, considerando que o IPTU ¢ uma obrigagéo propter rem, ou seja.

vinculada a propriedade, deverdo ficar a cargo do locador.

Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Taud/CE
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Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do imével, estando desimpedido e livre
de 6nus que possam representar riscos a devida execugdo do objeto. Além disso, a aptiddo

do proprietario para firmar pacto com o poder publico.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) imodvel que reuna as
caracteristicas bastantes, ja identificadas neste documento, para atender a demanda da
Secretaria da Satude, destinado ao funcionamento SERVICOS DE ATENDIMENTO
MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192), no Bairro Bezerra e Sousa, Taua-CE.

6 . LEVANTAMENTO DE MERCADO

Dentre as possiveis que poderiam representar solugo para viabilizar espago que
possa ser adequado ao funcionamento do SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE
URGENCIA (SAMU 192), no Bairro Bezerra e Sousa, Taua-CE. encontram-se:

a) Locagéo de imdvel compativel com a finalidade:

b) Aquisigdo de um imdvel adequado para o funcionamento SERVICOS DE
ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) no Bairro Bezerra e
Sousa, Taua-CE.

¢) Disponibilidade de imével do Municipio adequado para o uso disposto;

d) Constru¢io de um novo imodvel para a referida destinagéo.

A alternativa “c” ndo se faz viavel, porquanto, conforme certificagdo da
inexisténcia de imoveis piiblicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto, documento

que compdoe o0s presentes autos, anexo a este estudo.

A alternativa “d™ ndo representa a solugfdo mais adequada porquanto tratamos de

necessidade imediata que ndio pode aguardar o tempo necessirio para construgdo de

Av. Odilon Aguiar, n® 77, Centro, Taud/CE



imével adaptado. Ademais, o municipio ndo dispde de terrenos com caracteristicas de

localizagdo e tamanho que atendam ao propoésito em tela.

Assim, para compra ou loca¢fo de um imovel, fora realizada busca que culminou
na identificagdo de que apenas um imodvel disponivel para locagdo atenderia de forma
adequado a finalidade, sendo ele devidamente discriminado em laudo que segue anexo.
O mesmo ndo se encontra a venda, o que inviabiliza a alternativa “b™, que igualmente fica
obstada em face de ndo haver sido encontrado outro imével adequado e a venda. Ademais.
seria inviavel investimento correspondente ao valor integral do imovel neste momento
porquanto R$ 1.024.156,61 (um milhédo, vinte quatro mil, cento e cinquenta e seis

reais e sessenta e umn centavos).

7. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

O valor mensal estimado da contratagdo é de R$ 5.120,78 (cinco mil e cento e

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

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Identifica-se no presente caso que a solugdo que se mostra viavel e necessaria no
presente caso € a locaco do imdvel devidamente identificado no laudo em anexo,
porquanto o mesmo € compativel com as especificagdes que se impdem ao caso, sendo
identificado como unico apto e disponivel, com localizagdio, area. estrutura, que

demonstram sua singularidade para a finalidade em tela.

Em face do exposto, cumpre observar que a Lei N° 14.133/21 define, em seu art.
74, inciso V, acerca da aplicagdo da figura juridica da inexigibilidade de licitagdo para
locagio de imédvel, desde que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos

dispositivos adiante colacionados:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a compeligdo, em

especial nos casos de:

Av. Odilon Aguiar, n® 77, Centro. Taua/CE
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V - aquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizagdo tornem necessdria sua escolha.

L[]

§ 5° Nas contratagées com fumdamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguinies requisitos:

1 - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

11 - certificagdo da inexisténcia de imdveis priblicos vagos e disponiveis
que atendant ao objeto,

1T - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem

para ela.

Desse modo, em conformidade com os documentos ora anexados, notadamente
certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e
laudo técnico com as exposi¢des pertinentes ao estado do imovel e demais elementos necessérios
¢ que demonstram a singularidade do imdvel, entende-se, @ priori, como vidvel a contratagéio por
meio de inexigibilidade, o que devera ser submetido ao crivo do érgdo de assessoramento juridico

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

O imével em questdo se refere ao situado na Rua Laurindo Gomes do O. n° 15, bairro
Bezerra e Sousa, Taud/CE, matricula 15354, de propriedade do Sr. Paulo Viliam de Oliveira Lima
Portador do CPF n® 184.246.078-13, cujos detalhes e especificacdes encontram-se

devidamente detalhados no laudo anexo.
9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO
O parcelamento da solugdo € a regra devendo a licitagio ser realizada por

item, sempre que o objeto for divisivel, desde que se verifique néo haver prejuizo para o

conjunto da solu¢do ou perda de economia de escala, visando propiciar a ampla

Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Taud/CE
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participagdo de licitantes, que embora ndo disponham de capacidade para execugdo da

totalidade do objeto, possam fazé-lo com relagfo a itens ou unidades auténomas.

Considerando as especificidades do presente objeto, se tratando de locacio

de imével a ser firmado por meio de inexigibilidade, nio se justifica o parcelamento

do objeto, posto gue, pela natureza da avenca, niio comporta divisibilidade.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a locagéio do imdvel pretende-se estabelecer condicdes favoraveis e adequadas para
atender as necessidades basicas de funcionamento do SERVICOS DE ATENDIMENTO
MOVEL DE URGENCIA (SAMU 192) no Bairro Bezerra e Sousa.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
O imovel deve estd em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir as
condigGes fisicas para o bom funcionamento dos atividades da Rede Municipal de Satde,

durante a vigéncia do Contrato

12. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
O imovel nilo necessita de adaptacéo, pois atendimento perfeitamente ao funcionamento

da unidade publica a qual se destina.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS

A realizagdo das atividades do SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE
URGENCIA (SAMU 192) no Bairro Bezerra e Sousa. No imdvel locado, nio causa ou

causara qualquer tipo de poluig¢iio ou dano ambiental.

A eventual adequacdo do imével, para atendimento as exigéncias do Termo de Referéncia

e as necessidades do SERVICOS DE ATENDIMENTO MOVEL DE URGENCIA

Av. Odilon Aguiar, n® 77, Centro, Taua/CE
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(SAMU 192) no Bairro Bezerra e Sousa, deverdo observar a legislacio federal, estadual
¢ municipal sobre o aspecto da geragfio e destinagdio de residuos, bem como praticas

sustentaveis na construgfo civil

14. VIABILIDADE DA CONTRATACAO
Conclui-se pela viabilidade da contratagfio, considerando os requisitos expostos

os pregos avaliados, a aptiddo para concretizagio do resultado pretendido. e, ainda, por

haver adequagdo orcamentaria

Taud/CE, 26 de margo de 2024

Ordenadora de Despesas da Secretarla da Saude do municipio de Taud/CE
Matricula: 022636

Av. Odilon Aguiar, n® 77, Centro. Taud/CE
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Oficio n® 83.01/2023-SMS, Taui-CE, 19 de dezembro de 2023,

Mattisson M. Coelho de Oliveira

Coordenador do departamento de Gestio Administrativa em Material e Patriménio.

Setor de Patrimonio.

Assunto: CERTIFICACAO DE IMOVEIS PUPLICOS VAGOS E DISPONIVEIS.

Prezado Senhor(a)

Cumprimentando-a cordialmente, Venho por meio deste, consultar V. Sa. Quanto a
existéncia de imoveis edificados publicos vagos e disponiveis, que possua no minimo
uma drea de terreno de 874,00m?, com drea construida de 367,00m?, que tenha espago
suficiente para funcionamento da base do SERVICOS 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:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a
competicio, em especial nos casos de:

V - aquisi¢do ou locagiio de imdvel cujas
caracteristicas de instalagdes e de localizagio tornem
necessaria sua escolha.

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

IT - certificagéo da inexisténcia de imoveis plblicos

vagaos e disponiveis que atendam ao objeto;

Com os votos de estima e considerac¢io, coloco-me a disposi¢do para eventuais
esclarecimentos.

Respeitosamente,

Ordenador(a) de Despebab da Secretaria de Taua.

Av. Odilon Aguiar, n° 177, centro — Taua-CE.

ssmtauacomprasce(@gmail.com
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA - PATRIMONIO MUNICIPAL

Oficio n® 101201/2023

Taua-CE, 19 de dezembro de 2023.

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

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

Cumprimentando-a cordialmente, em resposta ao oficio em epigrafe,
informo a V. S.2, que o Patriménio Municipal ndo dispde, em seu banco de
imoveis cadastrados, de uma instalagéo que satisfaca as descrigdes requeridas
no supracitado oficio, ou seja, imovel vago com area construida, medindo no

minimo 230m=.

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.

Atenciosamente,

P
Mattissond-Coelho de Oliveira

Dir. de Dep. de Gestdo Adm. em Material e Patrimdnio

19. 42 2025

o i O ——

SETOR DE MATERIAL E PATRIMONIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA
AV. CHERMONT ALVES DE OLIVEIRA - 737
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Oficio n® 93/2023 Taua/CE, 19 de dezembro de 2023

ORIGEM: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

DESTINO: SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E DESENVOLVIMENTO
URBANO DO MUNICIPIO DE TAUA

ASSUNTO: REQUER AVALIACAO DE IMOVEL

Sr. Secretario,

O(A) Senhor(a) ELISANGELA VIEIRA FELIX, Ordenador(a) de Despesas
da Municipal de Saude de Taua/CE, no uso das atribuigbes legais que lhe sdo
conferidas, conforme Decreto Municipal n°® 0301003-2019, requer que seja
realizada vistoria, para posterior emissdo de laudo de avaliagdo de aiuguel, no
imoével situado a rua Laurindo Gomes do O, 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 documentacdes encaminhadas em anexo, visando a
LOCAGAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO SAMU - SERVIGOS 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.

Agradec¢o antecipadamente a atengdo e aguardo o atendimento a

solicitagdo o mais breve possivel.

Atenciosamente,

o

-.__;-#*‘!ﬁ‘-""_‘“s-—‘-_-"’ """ 3
‘Elisangela Vieira Felix

Ordenadora de Despesas da Secretaria Municipal de Satde
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Solicitante: Secretaria de Saude
Proprietdrio: Paulo Vilian de Oliveira Lima. CPF: 184.246.078-13

Endereco: Rua Laurindo Gomes do O, 15. s

Bairro: Bezerra e Sousa . CEP: 63660-000

deade. Taua UF Ceara .

N° Cad. Imobil. Tipo de Imével Area construida Areado terreno
Imovel Residencial 367,00 m* . 874,00 m?

' VALOR DE MERCADO
RS 1.024.156,61

' VALOR DE LOCACAO MENSAL
RS 5.120,78

DESCRICAO DO IMOVEL
O imovel objeto desta avaliagfo caracteriza-se por um imével residencial localizado na
Rua Laurindo Gomies do O, 13, Bezerra e Sousa, Taud/CE. De propricdade de Paulo Vilian de
Oliveira Lima. CPF: 005.805,973-34184.246.078-13. O imdvel possui 15.50 m de frente por
42,00 m de fundos perfazendo uma 4rea de terreno de 874,00 m?, com drea construida de 367,00
m2. Sendo constituido por uma garagem coberta que é usada como garagem das viaturas, sala
de estar. sala de jantar, sala da coordenacdo, quarto de descanso masculino, sala de descanso
feminino, repouso dos médicos, despensa, almoxarifado, sala de expurgo, depdsifo de
equipamentos e trés banheiros. O imével j4 € utilizado como Sede do Servigo de Atendimento
Movel de Urgéncia acerca de 10 anos.
Ademais, o imével tem idade aparente de 25 anos, tendo passado recentemente por uma
reforma, possui piso em revestimento cerdmico, pintura em tinia latex, instalagdes elétricas e
hidriulicas em perfeito funcionamento. Além disso, o imdvel encontra-se em bom estado de
conservagdo, garantindo scguranga ¢ couforto aos usudrios. No entanto, observou-se que 0
revestimento cerdmico das paredes da cozinha encontra-se com desplacamento, sendo
necessario a remogio do revestimento para garanfir a seguranga dos USIATIOS.

Taua/CE | e M ; L’d
Fevereiro de 202'4. b/%Nw A e
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL E
Yoy &
| 1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE | i

Este laudo foi solicitado pela Secretaria de Satde do municipio.

[ 2. OBJETIVO |
Este laudo tem como objetivo determinar o valor de locagio de um imoével residencial.

| 3. FINALIDADE ]
Este laudo tem como finalidade identificar o valor de locagio mensal de um imével
comercial para o funcionamento da sede do Servico de Atendimento Movel de Urgéncia
- SAMU de responsabilidade da supracitada secretaria.

L4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO ]

O municipio de Taua esta localizado na regido do Sertdo dos Inhamuns no estado do
Ceara. Com aproximadamente 4.018,19 m? o municipio € o segundo maior em extensdo
territorial do estado e possui uma altitude de 402,70 m. Possui uma populagfo estimada
em 58.859 habitantes (2019) e uma densidade demografica de 14,65 hab./km? (2019).
Taua esta localizado a uma latitude de 6° 00° 117 (S) e a uma longitude 40° 177 34” (W).
Localizado no sudoeste cearense, o municipio limita-se ao norte com Pedra Branca e
Independéncia, ao sul com Parambu e Arneiroz, a Leste com Mombaga e Pedra Branca e
a oeste com Quiterianopolis e Parambu. O municipio divide-se em oito distritos sendo
estes, Taua (sede), Barra Nova, Carrapateiras, Inhamuns, Marrecas, Marruéas, Santa
Tereza e Trici.

Indices de desenvolvimento
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[ 5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO R

O imodvel objeto desta avaliagdo caracteriza-se por um imoével residencial
localizado na Rua Laurindo Gomes do O, 15, Bezerra e Sousa, Taué/CE. De propriedade
de Paulo Vilian de Oliveira Lima, CPF: 005.805.973-34184.246.078-13. O imovel possui
15,50 m de frente por 42,00 m de fundos perfazendo uma area de terreno de 874,00 m?,
com éarea construida de 367,00 m? Sendo constituido por uma garagem coberta que €
usada como garagem das viaturas, sala de estar, sala de jantar, sala da coordenagéo, quarto
de descanso masculino, sala de descanso feminino, repouso dos médicos, despensa,
almoxarifado, sala de expurgo, deposito de equipamentos e trés banheiros. O imovel ja é
utilizado como Sede do Servigo de Atendimento Movel de Urgéncia acerca de 10 anos.

Ademais, o imovel tem idade aparente de 25 anos, tendo passado recentemente
por uma reforma, possui piso em revestimento cerdmico, pintura em tinta latex,
instalagdes elétricas e hidraulicas em perfeito funcionamento. Além disso, o imovel
encontra-se em bom estado de conservacio, 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 remo¢do do revestimento para garantir a
seguranca dos usuarios.

| 6. METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia empregada ¢ a do Método Evolutivo com a conjugagio de
meétodos, onde o valor do terreno € estimado pelo Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado e o custo de reedigdo da benfeitoria pelo Método da Quantificagdo do Custo
(custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciadas). Como segue, o imovel
¢ dividido em duas partes:

e O terreno, com seu Valor do Terreno (VT) determinado através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, obtido através de levantamento
amostral de terrenos vendidos ou a venda no mercado em analise; O método
utilizado nesta avaliagdo foi o método comparativo com homogeneizacio de
fatores, para o terreno e o método evolutivo para avaliagdo da residéncia. Os
fatores homogeneizados foram: fator area, fator oferta, fator localizaco, fator
conservagao,

e O Custo de Reedigdo da Benfeitoria (CB), determinado atraves da aplica¢do
do método comparativo direto de custo ou método da quantificagdo de custo,
descontando-se a depreciagdo do imovel,

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

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da
propriedade e das diversas informagdes levantadas no mercado, que sdo devidamente
tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imével. Para a consecugio do objetivo
solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653, da AB.N.T. — Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.
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Os procedimentos avaliatorios 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, sdo descritos a seguir, conforme consta da norma.

Determinacido Valor do Terreno

Para a determinag@o do valor do mercado do terreno do imovel, foi utilizado o
método comparativo direto com homogeneizagao dos fatores.

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

De acordo com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, o calculo do valor de imoveis por meio do método comparativo direto
com homogeneizagdo de fatores, no tratamento dos dados da amostra fatores devem ser
aplicados na forma somatoria apos o ajuste do valor original de transagfio ou a incidéncia
da elasticidade de ofertados da pesquisa. A equacio ap0s a aplicagdo do fator oferta é a
seguinte:

Vu= Vo x {1+ [(F1-1) +(F2-1) + (F5-1) .. +(Fu-1)]}
Na avaliacio, afim de se determinar o Valor do Terreno avaliando € necessario ajustar

o valor médio obtido na situagéo paradigma para as condigdes do avaliando, onde o valor
bésico unitario € aplicado o fator oferta e a seguir aplicado a seguinte equacio:

Vi=Vu/ {1+ [(F1 -1) +(F2-1) + (F3-1) ... +(Fa-1)]} x At
Onde.
V.= Valor Bésico unitirio (estimado na situagio paradigma, apds ajuste por fatores);
Vo= Valor de Oferta;
V:= Valor do Terreno;
A= Area do Terreno

Fi. Fo, Fs, ..., F, =Fatores de homogeneizagio (Fator Frente, Fator profundidade, Fator esquina, Fator
topografia, fator localizagfo, etc...)

Tratamento dos fatores
Fator Oferta

E fato sabido que os iméveis geralmente sio ofertados com valores superiores aos
que sdo efetivamente comercializados, o vendedor por sua vez sabe que durante a
negociagdo 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

Fator oferta

Fo
1,00

Caracteristica da Consulta
Venda
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Oferta 0,90 % §
>
Opinido 0,80 a 0,90 * fe ™
Fator Frente

O fator testada, também chamado de fator de frente, considera a influéncia do
comprimento da frente do terreno no valor e € fungdo exponencial da proporgéo entre a
frente projetada e a frente de referéncia.

Aos elementos pesquisados serdo aplicados um fator de ponderagio pela dimenséo
da frente (Ff), estabelecido pela relagdo entre a testada do elemento observado com o
elemento de referéncia, através da seguinte formula geral:

Fr %%
f = (77)
Onde:
Ff = Fator Frente;
Fr = Frente de Referencia;
Ffp = Frente do elemento de pesquisa.
Com limitacdo para 0,5Fr<Ffp<2Fr
Utiliza-se Ff = 0,84 quando (Fr/ Ffp ) <0,5 e Ff=1,18 quando (Fr/Frp ) > 2,0

Adotou-se a frente padréo de 10m.

Fator Profundidade

Esse fator, por sua vez, considera a desvantagem de o imdvel possuir profundidades fora
da faixa recomendével para a regifio e € calculada para cada situago, conforme a seguir:

Se Puin < P < Py, entfo Cp=1;

Se 0,5% Puin < Pe < Puin, entdo Cp =(Prmia/Pe)?

Se Pe < 0,5%Pmin, entdo C, = 0,5P

Se Prix < Po < 2xPriix, entdo Cp= (Pmix/Pe)™?

Se P > 2xPuax, entdo, o Cp, =0,7070

Adotou-se a profundidade referencial 20m. Logo, Puin= 10m; Prnix = 40m

Fator Esquina
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Também conhecido como fator frentes multiplas, esse fator considera a % resiowe®
valorizagdo decorrente da maior possibilidade de terrenos de esquina ou com mais de uma '
frente serem utilizados para negdcios.

De acordo com o Banco Hipotecirio Nacional Argentino, os coeficientes de
esquina baseados sdo os seguintes:

Fator esquina
Zonas comerciais centrais . 25% - 30%
Zonas comerciais em geral : 25% - 25%
Zonas residenciais de alto valor 15% - 20%
| Zonas residenciais comuns 10%
Fator Topografia

Para a utiliza¢io do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as
condicdes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do
terreno, em elevagdo ou depressdo, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou
desvalorizante.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua
aplicagdo. No caso de impossibilidade da fundamentacio, podem ser usados os seguintes
fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos (IBAPE/SP, 2005, p. 19):

Fator topografia
Terreno plano 1,00
Caido para os fundos 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90
Caido para os fundos de 1026 a 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0.85
Abaixo do nivel da rua até 1,00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m | 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m :, 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua entre 2,00 e 4,00 0,90

Fator Localizacio

Esse fator pode ser obtido utilizando a relagiio entre indices fiscais conforme
abaixo:

€
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Onde,

Fi = Fator de Localizacdo;
IFA = Indice Fiscal Avaliando;
IFD = Indice Fiscal do Dado;

Fator Servigcos publicos

Refere-se a correcdio de padrdes de urbanizagdo dos iméveis pesquisados em

comparagio ao imovel avaliando.

Podemos utilizar os fatores apontados por Meyer (MEYER, 2003, p. 26) no livro
“Avaliagdo de Imoveis — Uma Anélise no Campo da Engenharia Legal”, que também séo
sugeridos por institutos de avaliagdo como o IMAPE19 de Minas Gerais e outros (MAIA

NETO, 1992, p. 78).

Foi analisado se na regiio onde estfo localizados os terrenos utilizados como
dados de referéncia possuiam os seguintes itens:

Agua potavel 0,15
Esgoto sanitdrio 0,10 |
Esgoto pluvial 0,05
Rede de gds 0,05
Guias-sarjetas 0,10
Rede elétrica 0,15
[luminagdo publica 0,05
Pavimentagdo 0,30
Rede telefonica/internet 0,05

Além dos fatores acima descritos, foi utilizado o fator conservagfo para calcular

a depreciagdo da edificacdo.

Fator Conservagdo

E aplicado na corrego de diferencas entre a idade aparente e estado de conservacéo entre
o imovel avaliando e os iméveis da amostra.

Para ajustamento do atributo poderdo ser calculados os indices de depreciacio,

preferencialmente pelo Critério de Ross-Heidecke, conforme a seguinte formulagio:

e‘ﬁ\zﬂen’a
(]

gL %
9

Fls <
e
)
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al), tabela 1, 2
e K ¢ ococficicnte de Ross-Heidecke. tabela 2.
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Apos a homogeneizagio dos dados, o proximo passo € o saneamento da amostra,
que consiste na utilizagdo da estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem
comprometer a amostra.

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

Para isso, primeiro precisamos realizar a homogeneizagio de cada elemento,
individualmente, pela expressdo abaixo e, apoés isso, calcular a média aritmética
normalmente.

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

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

(1 L

a”,
¢) Saneamento da amostra

Dito isso, se todos os elementos estiverem contidos dentro do intervalo calculado, a média
amostral sera 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 exclusdo, o passo “b” sera repetido e, entdo, se algum elemento anteriormente
excluido passar a estar dentro dos novos limites deve ser reincluido e esse processo se
repetira até que todos os dados atendem ao intervalo de 30% em torno da ultima média.

d) Verificagdo pelo critério excludente de Chauvenet

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

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

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

_ X — Xmin
Ring = =5
Xomax — X

o =g D
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Onde,

e Rinf e Rsup sfio os valores limites para os residuos padronizados, sendo que: Rinfsup <
o
¢ € o valor critico para n elementos, tabela 4;
X ¢ a média aritmética da amosira;
xmin € o valor critico inferior;
xméx ¢ o valor critico superior;
S é o desvio padrio da amostra.

@ © o e o

Razdo entre o méximo desvio aceitivele o

Nimero de jeituras, n . .,
’ desvio padrde, d_2./S

{
1,54

Determinaciio do Valor da Edificacio

Para a determinacfo do valor da edificagdo utilizou-se o método evolutivo. Este
método trata-se de um método analitico que consiste na obtengéo do valor do imével por
meio de calculo direto ou indireto de valores do terreno e da construgio (benfeitoria)
devendo ser consideradas, também, as condi¢des de mercado com o emprego do fator de
comercializagio.

A equagdo utilizada pelo método evolutivo é:
Vi=W,+Vy)xFC
Onde:
Vi = Valor do imoével,;
Vi = Valor do terreno (obtido pelo método comparativo direto);

Vb= Valor da reedi¢cdo da Benfeitoria;

14
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Nesta parte, faz-se importantissima a qualidade da vistoria do imével. A avaliagido
de benfeitorias € um trabalho que exige do técnico conhecimento de construgio civil. Pelo
estilo arquitetdnico e pelo estado da obra o avaliador estimar a idade da edificagio e sua
vida provavel, elementos importantes para se fixar a depreciagfo a atribuir a edificac@o.

O método do custo de reprodugio € aquele onde o valor das benfeitorias resulta
de orgamento detalhado da construgdo a ser avaliada. Baseia-se em projetos detalhados e
especificagdes e nos pregos correntes de material e méo-de-obra especializada. Podemos
também estimar o custo de construgido de outras formas, como o custo unitario basico
multiplicado pela 4rea equivalente de construgio.

Para o calculo da reedi¢do da edificago(benfeitoria), utilizou-se a seguinte equagao:

Ve=CxAxD
Onde:
C = custo umitario de constru¢io por metro quadrado de arca equivalente de construgdo;
A = Area construida

D = Depreciagéo

. OF + 0] + (OFe — OFd)
S

C=|CUB (1+A).(1+F).(1+1D)

Onde,

C = custo unitario de construgio por metro quadrado de drea equivalente de construgéo;
CUB = ¢ o custo unitirio basico;

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

OI = o orgamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegio contra
incéndio, centrais de gas, interfones, antenas. urbanizagio, projetos eic.;

OFe = orgamento de fundagdes especiais;

OFd = orgamento de fundagdes direias (3% de CUB);

S = 4rea equivalente de construgio, de acordo com a ABNT NBR 12721;

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

F = percentual relativo aos cusios financeiros durante a construgio (0,10 a 0,20 de CUB);
L = percentual correspondente a0 lucro ou remuneracio da construtora (0,15 de CUB)

Utilizou-se o seguinte valor de taxa de administracdo: 0,07, utilizou-se o percentual
relativo aos custos financeiros durante a construgdo: 0,08; utilizou-se o seguinte valor
percentual correspondente ao lucro ou remuneragio da construtora:0,1. @/,
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CUB ¢€ o Custo Unitario Basico, do més de maio de 2023, classe projeto padrao CSL-8-
N, RS 2.145,28.

Os demais coeficientes nédo se aplicaram a situacao.

Logo, o valor do custo unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente de
construc¢io é: C = RS 2.726,99.

Area da edificacio A = 231,99m?2

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

Aplicando os fatores em:

Vei=CxAxD

Substituindo os valores na equagio acima, temos que o valor da edificacfio avaliada € de
Vb = RS 848.459,72.

Fator de comercializagio

Fator de Comercializacgio se da em funciio 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 fundamentago, ele pode ser obtido de trés formas: Arbitrado, Justificado
e Inferido em Mercado Semelhante.

De acordo com Alonso e D’ Amato em artigo publicado em 2017 no XIX Congresso
Brasileiro de Engenharia de AvaliacGes e Pericias, os fatores de comercializagdo de
acordo com cada grupo e padrio considerados, podem ser considerados abaixo:

ESTRUTLEA | CRUPO FADRAD FATORIS DE COMIRCIMITACAD
de0 3 10oros| deil & 20>00: | 9220 3302705 de30 a $Qasas
e va 1A% A 115 115 a6

ESTRUTURA FATORES DE COMIRCIALTACAD
Newos | de0 a 103znes]| deiD 2 20amus | de 20 a 302-0il de 30 2 203003
qF e viz a0 -

127 a

@t MANCHE,
P L)

s 2y

Fls

A

H
-]
Q
b
L T CcPL
Qc.
< ’

o, 5
Y ] <
T gy pun P

| 7. ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imoével avaliando foi calculado utilizando o Método Evolutivo tendo como

métodos conjugados o Método Comparativo direto com homogeneizagio de fatores para

o™
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determina¢do do valor do terreno e o Método da Quantificagdo do Custo para ‘z& p

o ¢
2 feggunt

determinag@o do valor da edificagdo. O valor final € o resultado na soma do Valor do
Terreno com o Valor da Edificagdo, aplicando-se um fator de comercializago, dentro da

faixa de [1,07 a 0] (imdvel comercial médio)

Assim, com base na PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO
IMOVEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 65.965,82; da edificagio:
RS 848.459,72, aplicando-se o fator de comercializacdo de 1,12. Temos que o valor do

imovel é:
Vi - (Vt+ Vb)xFC
V; = (R$65.965,82 + R$ 848.459,72) x 1,12
V;= R$1.024.156,61
| 8. DETERMINACAO DO VALOR DE LOCACAO |

Para a determinagdo do valor de locagio mensal, o mercado utiliza-se de um
percentual que corresponde de 0,5% a 1% do valor liquido do imével. O percentual
adotado foi de 0,50% do valor do imdvel ao més. Logo, o valor de locagdo anual

corresponde a 6,00% do valor liquido do imaovel.

Portanto, o valor de locagdo mensal sera:

V; =0,5% X R$1.024.156,61

V,=5.120,78

[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 pardmetro populacional desconhecido.

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

amostra.

Desse modo, para o calculo dos limites de confianca, segundo a teoria estatistica das

pequenas amostras (n<30), temos: @/

=l e
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| 10. ENQUADRAMENTO DO MODELO %| i
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Por fim, a ultima etapa do tratamento por fatores é o enquadramento do modelo de
acordo com o Grau de Precisdo e o Grau de Fundamentacdo e, para isso, usaremos as
tabelas fornecidas pela NBR 14653-2, no anexo B.

Primeiramente, utilizaremos a tabela 6 e classificaremos cada um dos itens no grau
adequado, lembrando que o Grau 111 vale 3 pontos, o II vale 2 pontos e o I vale 1 ponto.

=
\ez/

s
M

7o
)
S

R

Feito isso, podemos enquadrar o laudo na tabela 7 seguintes referente a0 Grau de
Fundamentagao.
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Por ultimo, basta enquadrar o laudo (considerando a ndo extrapolagdo dos dados)
na tabela 8, referente ao Grau de Precisdo do modelo. Sendo a Amplitude calculada

- por:

X Xmn) o+ (X ¥) - 100
= —
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| 12. ENCERRAMENTO K &

o, -
2 tedyowod®

De posse de todos os calculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para
o imével avaliando foi de RS 1.024.156,61 resultando em uma Avalia¢do de Grau de
Fundamentac¢do II e Grau de Precisdo III. Logo, o valor de locagio mensal, baseado nos
dados acima apresentados, perfaz o valor de RS 5.120,78

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

Fazem 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 necessarios.

Taua/CE, 29 de fevereiro de 2024.

@u%m W#W“A@"‘Cﬁ ~

GUSTAVO ABREU SOARES

Engenheiro Civil

Esp. Avaliagdes e Pericias
de Engenharia
CREA/CE 0617932689
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ANEXO 01 - CUB
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Relatoria 5 - Composicio CUB/M? (Valores em RSmY)

Projloz-Padrio Residenciais - Baiza ?

Projtes-Padri

Item

1.820.31 1.741.96 |

I G Aol
Equipyme A an
Tetal 274023

Projtos-Padric Comerciais - Normal

3-Padrio Comercisis « Allo

227772 2627.68
Progto-Padeio Residincia Popular
Itom 7 - |
ath 3 3
—e BRI

te-Padrio Galpio Industrinl
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