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

descrita. 

A estrutura deve contar com espaco suficiente e carateristicas estruturais compativeis 

com as instalacoes necessarias para o desenvolvimento das atividades do Arquivo Geral do 

Municipio, e, em consulta as propriedades deste ente municipal, nao foi identificado qualquer 

imovel vago e apto a essa finalidade, seguindo anexo o competente Certificacao da 

Inexistencia de Im6veis Publicos Vagos e Disponiveis. 

A Secretaria de Gestao Organizativa e de Pessoas necessita de im6vel para a 

instalacao e funcionamento do Arquivo Geral do Municipio, uma vez que este necessita de 

um local amplo e com uma estrutura em perfeito estado de conservacao, para guardar os 

arquivos de orgaos da Prefeitura de Taua-Ce. 

3. DESCRl~.AO DA NECESSIDADE 

Locacao de Ol(um) im6vel situado a Av. Cel. Vicente Alexandrino de Sousa, n° 111, 

Tauazinho, Taua-Ce, destinado ao funcionamento do Arquivo Geral do Municipio, junto a 
Secretaria de Gestao Organizativa e de Pessoas da Prefeitura de Taua/Ce. 

2. OBJETO 

O objetivo principal e estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a 

melhor solucao para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a 

Administracao Publica. 

O presente documento caracteriza a pnmeira 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 
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Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do im6vel, estando desimpedido e livre de 

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

proprietario para firrnar pacto com o poder publico. 

Da mesma fonna, considerando que o IPTU e uma obrigacao propter rem, ou seja, 

vinculada a propriedade, deverao ficar a cargo do locador. 

As benfeitorias voluptuarias introduzidas pela LOCATARIA, 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. 

As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCAT ARIA, bem como as uteis, estas 

desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o exercfcio do direito de retencao. 

A LOCATARIA pcdera realizar benfeitorias uteis, necessarias e voluptuarias no 

im6vel. 

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

Administracao, observada a legislacao aplicavel. 

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

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

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 imovel locado atenda aos padroes de 

estrutura que se seguem: 

4. REQUISITOS DA CONTRATA<;Ao 
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Assim, para compra ou locacao de um im6vel, fora realizada busca que culminou na 

identificacao de que apenas um im6vel disponivel para locacao atenderia de fonna adequado a 
finalidade, sendo ele devidamente discriminado em laudo que segue anexo. 0 mesmo nao se 

encontra a venda, o que inviabiliza a altemativa "b", que igualmente fica obstada em face de 

nao haver sido encontrado outro im6vel adequado e a venda. Ademais, seria inviavel 
investimento correspondente ao valor integral do im6vel neste momenta porquanto 

A altemativa "d" nao representa a solucao mais adequada porquanto tratamos de 

necessidade imediata que nao pode aguardar o tempo necessario para construcao de im6vel 

adaptado. Ademais, o municipio nao dispoe de terrenos com caracteristicas de localizacao e 
tamanho que atendam ao prop6sito em tela. 

A altemativa "c" nao se faz viavel, porquanto, confonne certificacao da inexistencia 
de im6veis 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 funcionamento do Arquivo Geral do 
Municipio. 

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

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

Dentre as possf veis que poderiam representar solucao para viabilizar espaco que poss a 
ser adequado ao funcionamento do Arquivo Geraldo Municipio, encontram-se: 

6. LEV ANTAMENTO DE MERCADO 

A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) im6vel que reuna as 

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

Secretaria de Gestao Organizativa e de Pessoas, destinado ao funcionamento do Arquivo 
Geral do Munici pio. 

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES 
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§ 5° Nas contrataciies com fundamento no inciso V do caput deste artigo, 

devem ser observados os seguintes requisitos: 
I - Avaliaciio previa do hem, do seu estado de conservaciio, dos custos de 

adaptaciies, quando imprescindiveis as necessidades de utilizaciio, e do 

prazo de amortizaciio dos investimentos; 

II - Certificadio da inexistencia de imoveis publicos vagos e disponiveis que 

atendam ao objeto; 

[..] 

V - Aquisiciio ou locaciio de imovel cujas caracteristicas de instalaciies e de 

localizacdo tornem necessdria sua escolha. 

[..} 

Art. 7 4. E inexigivel a licttaciio quando invidvel 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 necessaria no 

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

o mesmo e cornpativel com as especificacoes que se impoem ao caso, sendo identificado 

como unico apto e disponivel, com localizacao, area, estrutura, que demonstram sua 

singularidade para a finalidade em tela. 

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

O valor estimado da contratacao e de R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais), apurado em 

confonnidade com laudo em anexo. 

7. ESTIMATIVA DO PRE<;O DA CONTRATA<;A.0 

1.474.692,82 (um milhao quatro centos e setenta e quatro mil seiscentos e noventa e dois reais 

e oitenta e dois centavos). 
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11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO 

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

atender as necessidades basicas de funcionamento do Arquivo Geraldo Municipio. 

10. DEMONSTRATIVO DOS RESUL TADOS PRETENDIDOS 

Considerando as especificidades do presente objeto, se tratando de locacao de 

iinovel a ser firmado por meio de inexigibilidade, nio se iustifica o parcelamento do 

obieto, posto gue, pela natureza da avenca, nao comporta divisibilidade. 

,,,.---- ... 

O parcelamento da solucao e a regra devendo a licitacao ser realizada por item, sempre 

que o objeto for divisivel, desde que se verifique nao haver prejuizo para o conjunto da 

solucao ou perda de economia de escala, visando propiciar a ampla participacao de licitantes, 

que embora nao disponham de capacidade para execucao da totalidade do objeto, possam 

faze-lo com relacao a itens ou unidades autonomas. 

9. JUSTIFICATIVA PARA P ARCELAMENTO OU NAO 

O imovel em questao se refere ao situado na Av. Cel. Vicente Alexandrino de Sousa, N° 111, 

Tauazinho, Tami-Ce, matricula 3329, de propriedade de Montezuma Feitosa Alexandrina, 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 atendam ao objeto e laudo 

tecnico com as exposicoes pertinentes ao estado do imovel e demais elementos necessaries e que 

demonstram a singularidade do im6vel, entende-se, a priori, como viavel a contratacao por meio de 

inexigibilidade, o que devera ser submetido ao crivo do orgao de assessoramento juridico para fins de 

emissao de parecer acerca dos aspectos legais envolvidos. 

Ill - justificativas que demonstrem a singularidade do im6vel a ser 

comprado ou locado pela Administraciio e que evidenciem vantagem para 

ela. 
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Tami/CE, 04 de abril 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 CONTRATA<;AO 

A eventual adequacao do imovel, para atendimento as exigencias do Termo de Referencia e as 

necessidades do Arquivo Geral do Municipio, deverao observar a legislacao federal, estadual 

e municipal sobre o aspecto da geracao e destinacao de residuos, bem coma praticas 

sustentaveis na construcao civil. 

A realizacao <las atividades do Arquivo Geraldo Municipio no im6vel locado, nao causa ou 

causara qualquer tipo de poluicao ou dano ambiental. 

13. IMPACTOS AMBIENTAIS 

Nao se vislumbra a necessidade de contratacoes correlatas voltadas a adaptacao do 

im6vel, posto que esta em pleno funcionamento para a unidade publica a qual se destina. 

12.CONTRATA<;OESCORRELATAS/INTERDEPENDENTES 

em anexo. 

perfeito estado de conservacao, garantindo seguranca e conforto aos usuarios, conforme laudo 
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SETOR OE MATERIAL E PATRIMC>NIO DA PREFEITURA MUNICIPAL OE TAUA 
AV. CHERMONT ALVES OE OLIVEIRA-737 

Mattisson M. Coelho de Oliveira 
Dir. de Dep. de Gestao Adm. em Material e Patrimonio 

Atenciosamente, 
.,.------ ... 

Aproveito a oportunidade para externar votos de elevada estima, ao 

tempo que me prontifico para esclarecimento de quaisquer possiveis duvidas 

sabre o objeto deste documento . 

Cumprimentando-o 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 oflcio, ou seja, im6vel que possua no minimo uma area de terreno 

de 849m2 com area construida de 550m2• 

Assunto: Resposta ao Oficio n° 0315001/2024 

ILMO. DANILO ALVES GON<;ALVES DOS REIS 
Ordenador de Despesas da Sec. de Gestio Org. e de Pessoas 

Taua-Ce, 15 de Marco de 2024. 

Oficio n° 150301 /2024 

PREFEITURA MUNICIPAL OE TAUA-PATRIMONIO MUNICIPAL 



Marco de 2024. 

Tami/CE 
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O imovel objeto desta avaliaeao caracteriza-se por um im6vel comercial localizado na 
Av. Cel. Vicente Alexandrino de Sousa, 11 I, Tauazinho, Taua/CE. De propriedade de 
Montezuma Feitosa Alexandrino, CPF: 573.667.053-49. Esta cadastrado no Departamento de 
Gestao Tributaria sob o mnnero 3329. 0 imovel possui 10,25 m de frente por 82,88 m de fundos, 
totalizando uma area de 849,52 m2 de terreno, sendo construido 554,99 m2• Constitui-se por um 
salao, um escritorio e um banheiro no terreo e, no mezanino um outro salao de cerca de 100 m2, 

com banheiro Iocalizados nos fundos do i.m6vel. 
Ademais, o im6vel e novo, tendo sido construido recentemente, possui piso em piso 

industrial, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas em perfeito funcionamento. 
Possui pe direito duplo com cerca de 4,20 m. Alem disso, o im6vel encontra-se em perfeito 
estado de conservaii\o, ~antindo s~ai!ii:a e conforto aos usuarios . 

Fachada Localizaeao 
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VALOR DE MERCADO 
R$ 1.474.692,82 
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R$ 7.987,92 
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849,52 m2 554,99 m2 

Tipo de Imovel 

Imovel Comercial 

Area do terreno Area construida N° Cad. 
lmobil. 

3329 

IMOVEL 

Solicitante: Secretaria De Gestao Organizativa E De Pessoas 
Proprtetario: Montezuma Feitosa Alexandrino CPF: 573.667.053-49 
Endereeo: Av. Cel Vicente Alexandrino de Sousa, 111 
Bairro: Tauazinho /CEP: 63660-000 
Cidade: Taua UF: Ceara 
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LAUDO DE A VALIA<;AO- RESUMO 
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indices de desenvolvimento 

O municipio de Tami esta localizado na regiao do Serrao 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 demografica de 14,65 hab./km2 (2019). 
Taua 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 Quiterianopolis e Parambu. 0 municipio divide-se em oito distritos sendo 
estes, Tami (sede), Barra Nova, Carrapateiras, Inhamuns, Marrecas, Marmas, Santa 
Tereza e Trici. 

j 4. IDENTIFICA<;AO E CARACTERIZA<;AO 

Este laudo tem como finalidade identificar o valor de locacao mensal de um imovel 
comercial para o funcionamento do Arquivo Geral do Municipio de responsabilidade da 
supracitada secretaria. 

I 3. FINALIDADE 

Este laudo tem como objetivo determinar o valor de locacao de um imovel comercial. 
j 2. OBJETIVO 

Este laudo foi solicitado pela Secretaria De Gestao Organizativa E De Pessoas. 

Estado do Cea<a 
Prefeitura Municipal de Taua 
Sec,etaria de l1)f1ae~trul.vra. ConServa;ic e Servl~os PUblk.os 
~eiJ>fra@laua.ce.gov.br 
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Desl~,os Sl!Ido 

423~ ·35.~1 
L013 ·225 

76.567 ·9.551 
4.:-..:se .z.cro 

6881.; . ,~ .: c£~j 
S-6.52S -73':2 

15U,179 -1229 
5€.4 -123 

14_2.:.4 -2216 

Discriminaqao 

Sa>f.!o de empregos formais 

S:f::,.::. <..!t: t:::;;<-=x::·:i :.:..:~~ .. ,.:-:;.:; · 2,: ·,5 ------ 

Estado do Ceara 
Pu,f~itura Municipal de Tami 
Sei:i~taria de lnfraestrut1Jra. Conserva.~~o e Sel\'\;;os PUbJkos 
.se,nfra@laua.ce.gov.br 
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4 

62)/ 
~~~~~~~~ ~-"~~""°e-,Abreu Soares 

En!J~nh..:iro Civa 
Sucr<:L~ri;, de lntrnustruturn o 

St:tvicu:; P(,hliros 
CREA - CE 3377, S 

IPECE 
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,:,;}f.-r..~/ ~·u 

! 
TAVA .. -~- 

~. ~ ... ; .. 

:_. :;-:_!· I. 

TAUA 

Locallzaeao do Municipio 

Cc,c'i lx~ cc/fr~t.to 4 g.;3 
Grr:~ - !;·.s.-~·~:,:; 8-~~~,-e-;: 3!: Ge-u-;~a~ .3 e E.i0i:.!.:~: .. 1 '"E·:.;L: .. Ci:-r.;,,.;-; G'..Y-.- ... ~;.·'...1.:.-:.·;l :;·-:.,-_:.:, .:,;:. !·1 

2000 I ~'b I 2010 I % 
i.75i.8.S-S ~·J~_.:,) 2 3~5.276 ~;Xi.C<J 
i .~'.'..r~b:4:'., ti~1.LJ L J"t\.:_LL.; (...\.!S .!.~"+ 
: OE- !-790 6:.54 i 1a.:_9-93 75.3-4 

.. ! 2010 I ",' /o ,0 

.oo.ec ~6 256 : :•.i.C-0 
/4.'.:..41 :ti.I;:;!;- !j.~,(() 

39.2~ iC.0j"5 61.,'3 

12 (:(,5 
:1.;.;.:t 

Tc~iJ 
i .. :c-r:; cr.e-!gia t-·i~:~i.ca 

2000 I 

7.033 

20 
1A57 COf!lC!C1c!i. 

R;.;~ai 
~'Jt,:,~.,:, 
F':t-;;,;.o 

Consumx!ores 

7-Ci5 
~9.727 

crasses de coesemo 

Energia Eletrica e Coleta de lixo 

Es!a,:lo do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de !nfrae~t11,!ura. Conser,,a~lic e Servi~os Publko, 
.sP-infra@laua.ce.gov.br 



Gust<1vo ~:es 
·V t>1.:iro Civil 

Sac.r&t~ri<! ,IE lnfr;;&struturc1 e 
S&r-.;1-e-:,; Pl.lhiir;os 
CREA· CE 3]7715 

5 

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 detenninar indicadores 
de viabilidade, sao descritos a seguir, confonne consta da norma. 

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas flsicas da 
propriedade e das diversas informacoes levantadas no mercado, que sao devidamente 
tratadas a fim de determinar o valor do respectivo 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. 

• 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 metodo 
utilizado nesta avaliacao foi o metodo comparativo com homogeneizacao de 
fatores, para o terreno e o metodo evolutivo para avaliacao da residencia. Os 
fatores homogeneizados foram: fator area, fator oferta, fator localizacao, fator 
conserva9ao; 

• 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 imovel; 

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

.,,--. 

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

I 6. METODOLOGIA UTILIZADA 
.·-··. 

Ademais, o imovel e novo, tendo sido construido recentemente, possui piso em 
piso industrial, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas em perfeito 
funcionamento. Possui pe direito duplo com cerca de 4,20 m. Alem disso, o im6vel 
encontra-se em perfeito estado de conservacao, garantindo seguranca e conforto aos 
usuarios. 

Eslado do Ceara 
Pr&foilura Muoicipal de Taua 
Sec,efaria de lnfri:3:e$!rU1ura, Conservacsc e Servicos PU~ic .. us 
:5ei.nfra@1·~ua.ce.go·,•.br · · 

..,et"'"·~~ro ,,.., 
,,o Ji~ <.- .:· C'!.· ... ,. 

[ ~ 'Fis ; u ,,. ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~--'w'-- ~ o 

I 5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AV ALIANDO 0-\. I C.P.L. ./'3 
O im6vel objeto desta avaliacao caracteriza-se por um im6vel comercial"' "~ ,~ . .,,~·""~ .;'<- 

localizado na Av. Cel. Vicente Alexandrino de Sousa, 111, Tauazinho, Taua/CE. De 
propriedade de Montezuma Feitosa Alexandrino, CPF: 573.667.053-49. Esta cadastrado 
no Departamento de Gestao Tributaria sob o numero 3329. 0 imovel possui 10,25 m de 
frente por 82,88 m de fundos, totalizando uma area de 849,52 m2 de terreno, sendo 
construido 554,99 m2• Constitui-se por um salao, um escrit6rio e um banheiro no terreo 
e, no mezanino um outro salao de cerca de 100 m2, com banhe.iro localizados nos fundos 
do im6vel. 
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Fator oferta 
Caracteristica da Consulta Fo 
Venda 1,00 
Ofer ta 0,90 
Opiniiio 0,80 a 0,90 

Fator Oferta 

E fato sabido que os im6veis geralmente sao ofertados com valores superiores aos 
que sso 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 _,.....-, -. 

Vt= Valor do Terreno; 

At= Area do Terreno 

F1, F2, Fs, ... , F, = Fatores de homogeneizacao (Fator Frente, Fator profundidade, Fator esquina, Fator 
topografia, fa tor localizacao, etc ... ) 

Vu= Valor Basico unitario (estimado na situacao paradigma, apos ajuste por fatores); 

Vo= Valor de Oferta; 

Onde, 

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

.--... Na avaliacao, afim de se detenninar 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 {l + [(F1 -1) +(F2-l) + (Fs-I) ... +(Fn-1)]} 

Os fatores analisados foram: fator oferta; fator frente; fator profundidade fator 
esquina (frentes multiplasr. fator topografia efator localizacdo. 

De acordo com a NORMA PARA AV ALIA<;AO DE IMOVEIS URBAN OS 
IBAPE/SP: 2011, o calculo do valor de imoveis por meio do metodo comparative direto 
com homogeneizacao de fatores, no tratamento dos dados da amostra fatores devem ser 
aplicados na fonna 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: 

Determinaeao Valor do Terreno 

ii' ;,~ "P Au'M :;A~ Estado do Ceara 
;~ ... ,:-,i- I A Preleitura Municipal de Taua 

. .::.:ty::··<t""" ..... _"""., Set;.ret,1t·la de :nfraes1rn1vra_ Con-s.r.rva(~C> e Servi~os PUblk;os 
.seinfra@iaua.ce.go v, br 

0t,.-e.'."'~"tci .,.., 
,.o ~ ,A ::r <~ • 

{ Fl~ , ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-- 
u ~ 
Ill 
~. C.P.L- , ~· ..: 

?(• 4 .. ~ 

Para a determinacao do valor do mercado do terreno do imovel, foi utilizado o ~ .,,." .... , ...... ~ 
metodo comparativo direto com homogeneizacao dos fatores. 
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Se Pmin S Pe S Pmax, entao Cp = 1; 

Se 0,5x PminS Pe S Pmin, entao Cp =(Pmin/Pe)P 

Se Pe S 0,5xPmin, entao Cp = 0,5P 

Se Pmax S Pe:S 2xPma.x, entao Cs= (Pmax!Pe)°,25 

Se Pe> 2xPmax, entao, o Cp = 0,7070 

Adotou-se a profundidade referencial 20m. Logo, Pmrn = 1 Om; Pma.x = 40m 

Falor Esquina 

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 negocios. 

De acordo com o Banco Hipotecario Nacional Argentino, os coeficientes de 
esquina baseados sao os seguintes: 

Falor Prof undidade 

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

Adotou-se a frente padrao de 1 Om. 

Fr = Frente de Referencia; 

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 

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 e a 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 referenda, atraves da seguinte formula geral: 

( 
Fr )o,2s 

Ff= - Ffp 

Fator Frente 

Estado do Cear;i 
Prnfeitura Municipal de Taua 
Seoetar;a de fnfrciejfwtura. Consei'hlq~o e Servi,;·os PUb1itcis 
_s&infra@!aua.ce.gov.br 
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F1 = Fator de Localizacdo; 
IF A = Indice Fiscal Avaliando; 
/FD = Indice Fiscal do Dado; 

Onde, 

IFA 
Fl= IFD 

Fator Localizadio 

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

Fator topoarafia 
Terreno piano 1,00 
Caido para os fundos 5% 0,95 
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90 
Cafdo para os (undos de I 0% a 20% 0,80 
Cafdo 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 rua ate l,OOm 1,00 
Abaixo do nivel da rua de 1,00m 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 -r>. 

Na utilizacao destes fatores, alem 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 
desvalorizante. 

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

Eslado do Ci,ara r;-~,,, 
Prefeitura Municipal de Taua ~ctl1' · " 9 

O'" 
Secretana de :nfracr~tcutura_ Conservar;.ao e Serv·i·~os PUNk(~S ... p /a (~ 
.seh1fro:1@faua.ce.gc·;.br -1· J · 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~__,..! '~s 
Ill 
~ C.P.L . 
..r~ ~ ,~ ~ ... 

-e t)I) .,;,' 
lt·n,~o""vl 
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• Foe e o faror obsolencia e conservacao: 
• Re o valor residual (decimal), tabela I; 
• K e o coeficiente de Ross-Heidecke, tabela 2. 

Onde: 

Foe= R + K(l - R) 

Para ajustamento do atributo poderao ser calculados os indices de depreciacao, 
preferencialmente pelo Criteria de Ross-Heidecke, conforme a seguinte formulacao: 

Fator Conservactio 

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. 

A5!UG potdvel 0,15 
Es}!O(O sanitario 0,10 
Esgoto pluvial 0,05 
Rede de }!as 0,05 
Guias-sarjetas 0,10 
Rede eletrica 0,15 
Iluminacdo publica 0,05 
P avimentaciio 0,30 
Rede telefonica/internet 0,05 

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

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

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

Fator Servicos pkblicos 

Estado do C ~a,a 
Prefeitura Municipal de Taua 
Sec,et;ria de lnfra~siru1ura. Conserva~~o e Servi~os PUblii:os 
;>eh,fra@taua.ce.gov.br 
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Tobeto 1 - vida reierencia! e valor residual 

Estado do Ceara 
Prefeitura Munkipa! de Taua 
SecrelMia de lnfraes!wtura. Conserva~ao e SH,ir,os Public.,~ 
~1Jinf1a@ia\1a.ce.go,.br 
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Estado do Ceara 
Preleitura Municipal de Tau.i 
S~cretafia de Jnfi~~s.tnJtura Conse-rva\:ao e Servl~os Publicos 
;Sei11fr «@taua ce gov br 
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Tabelo 3 - Estados de conservociio 

Esl.ido do Ceara 
Prefeitura Municipal de T aua 
Secretaria de lnffa1::£;1tutora_ Ccnservacao e Services PUbJitllS 
seinira@taua.ce.gov.br 

1"3"""f• ~c• "9 (.., 
,,..o (} ::2. e ~/ «u - \ 

E Fis ~ ~~~~~~~--~~~~~~~~~~~~~--~~~~---~~~~------~~o.__ ~ ~ 
~ ~ 

Para ter informacoes sobre o estado de conservacao para obter os valores do coefici~te c.P.1... ,.t 
c- •• ~ 

de Ross-Heidecke, utilize a Tabela 3 que segue, fornecida pela norma IBABE/SP: ",(_ 0.,,,.,d1~, 
.. "'I'" 
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Xmax -x 
Rsup - --S-- 

Gustav~ares 
En!J~lih~iro Civil 

Secrat~rin <fe lnfr;::estruturu u ­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­­&!,,.,,.;ee~LihHcvs CReA • CE 337HS 

X -Xmfn 

s Rtnf - 

Se os valores de R;nf e Rsup calculados forem ambos inferiores ao valor critico "c", todos 
os elementos remanescentes <la 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: 

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 nao, 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 
excluf do passar a estar dentro dos novos limit es 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 criteria excludente de Chauvenet 

O saneamento da amostra tambern pode ser feito utilizando o criteria 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 determinado pela tabela 4. 

-· 

c) Saneamento da amostra 

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

Para esse passo, vale observar que sao considerados discrepantes elementos cujos 
valores unitarios, em relacao ao valor medic amostral, estejam fora do intervalo: 
0,5x~Vu$2x 

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

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

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

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

Eslado do Ceara 
Prefeitura Munidp11I de Teua 
Seoetaria de lnfrac;tMura. Conserv;c~o e S:rvkos Put>licos 
.5ei11fra@laua.ce.gov.br • • 

Aprimoramento da amostra 
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Vi= Valor do imovel; 

Vi= Valor do terreno (obtido pelo metodo comparativo direto); 

Vb = Valor da reedicao da Benfeitoria; 

Onde: 

A equacao utilizada pelo metodo evolutivo e: 

Determinaeao do Valor da Ediflcaeao 

Para a determinacao do valor da edificacao utilizou-se o metodo evolutivo. Este 
metodo 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. 

; ·4 

2.61 

2..57 SC: 

25 

1.8 

- -, ].::: 

i.5.S 
,,,..-. 

Razao entre o miximo cle-svio aceitavel e o 
desvio padrao, d,,.;;jS 

Numero de leituris. n 

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 entice superior; 
• Seo desvio padrao da amostra. 

Onde, 

Rinf e Rsup s§o os valores limites para os residues padronizados, sendo que: Rinf,sup < • 

'~.t,,:·_. __ ·_._,_t,:'A,·-·V••(u'''~ CEA~ Estado do Ceara 
·-:;, _ ,:,: Prefeitora Municipal de foua 
~~·111{f~ ... ·/l Secrntaria de lnfrQf:,$trutura. Ccnservacao e Services PUbUcos 

1' · ........ ~c-infr~@laua.ce.gov.br · · 
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Utilizou-se o seguinte valor de taxa de administradio: 0,08; utilizou-se o percentual 
relative aos custos financeiros durante a construciio: 0,1; utilizou-se o seguinte valor 
percentua.1 correspondente ao lucro ou remuneraciio da construtora:0,15. 

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

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

OFd = orcamento 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); 

OFe = orcamento de fundacoes especiais; 

01 = o orcamento de lnstalacoes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecao contra 
incendio, centrais de gas, interfones, antenas, urbanizacao, projetos etc.; 

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

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

CUB = e o custo unitario basico; 

Onde, 

[ 
OE+ 01 + (OFe - OFd)] C= CUB+ S .(l+A).(l+F).(l+L) 

D = Depreciacao 

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

A = Area construida 

Onde: 

Nesta parte, faz-se importantissima a qualidade da vistoria do imovel. A avaliacao 
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 edificacaotbenfeitoria), utilizou-se a seguinte equacao: 

FC = Fator de comercializacao. 
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O valor do irnovel avaliando foi calculado utilizando o Metodo Evolutivo tendo como 
metodos conjugados o Metodo Comparativo direto com homogeneizacao de fatores para ~- 
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De acordo com Alonso e D' Amato em artigo publicado em 2017 no XIX Congresso 
Brasileiro de Engenharia de A valiacoes e Pericias, os fatores de comercializacao de 
acordo com cada grupo e padrao considerados, podem ser considerados abaixo: 

Fator de comercializacao 

Fator de Comercializacao 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, Justi:ficado 
e Inferido em Mercado Semelhante. 

Substituindo os valores na equacao acima, temos que o valor da edificacao avaliada e de 
Vb = R$ 1.381.404,80. 

Fator depreciacao, para o imovel novo com seis meses, conservacao Classe A, 
necessitando de reparos simples, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0,99, temos 
o seguinte valor de depreciacao D = 0,992. 

Aplicando os fatores em: 

Os demais coe:ficientes nao se aplicaram a situacao. 

Logo, o valor do custo unitario de construcao por metro quadrado de area equivalente de 
construcao e: C = R$ 2.509,14. 

Area da edificacao A = 554,99 m2• 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Ta ua 
Se,:re1aria de lnfra~strutura. Cor.sctva~;o e Sl:rA~o; Pub!i<.,,s 
_seinf,a@laua.ce.gov.br 



-------------------------------,'!':'u~sr:;a.;;;v0 Abreu Soares 17 Ent,tn.hdro CivH 
Sr:cr{!tttdr't \!~ tob<!~lrotur;i c ~ i::· ;~'·:~i-~1'.'"":~ 

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

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 valores derivados da estatistica, que tern 
a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional desconhecido. 

I 9. CALCULO DO INTERV ALO DE CONFIAN<;A 

Vt= R$ 1. 987, 92 

Vi= 0,5417% x R$1.474.692,82 

Portanto, o valor de Iocacao 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 0,5417% do valor do im6vel ao mes. Logo, o valor de locacao anual 
corresponde a 6,5% do valor lfquido do imovel. 

! s, DETERMINA<;Ao DO v ALOR DE LOCA<;Ao 

Vi = (Vt + Vb) x F C 

Vi = ( R$ 93. 288, 02 + R$ 1. 381. 404, 80) x 1, 00 

Vi= R$1.474.692,82 

Assim, com base na PLANILHA PARA DETERMINA<;AO DO VALOR DO 
IMOVEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 93.288,02; da edificacao: 
R$ 1.381.404,80, aplicando-se o fator de comercializacao de 1.00. Temos que o valor do 
im6vel e: 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tami 
Se;;tetaria de Jnfra<,s!rutura. Constrvacc'io e servicos Publkcs 
~<>infl~@l~ua.ce.gov.br · • 
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determinacao do valor do terreno e o Metodo da Quantificacao do Custo pdr'9- .it 
determinacao do valor da edificacao. 0 valor finale o resultado na soma do Valor do "P.1L·11·~·~""'~ 

Terreno com o Valor da Edificacao, aplicando-se um fator de comercializacao, dentro da 
faixa de [l,00 a 1,21] (im6vel comercial medio) 
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Feito isso, podemos enquadrar o laudo na tabela 7 seguintes referente ao Grau de 
Fundamentacao. 

. · ..!,.·. ... . ... 

----~ . -: - .. . -· .. ':.: 
.. . -- - . ., 

,){ ,\;i.- : ; 
····\i···,.,v··:: .. ·.c: 

- .· . . .... _... . ... 
. . ... . . --· . 

. -·--· -- . . ~ .. · ' .... 

' .. : - .. : 

0 
®· .. ·.·_ .. ,. ( ··· <.>: . . ".", ··-: 

,· ... ···-. 

,.,_., 
:'.7 . -,»» 

Primeiramente, utilizaremos a tabela 6 e classificaremos cada um dos itens no grau 
adequado, lembrando que o Grau III 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. 

Fis 
c-« 

~l_O_.E_N_Q_U_AD~RAM~~E_N_T_O_D_O_M~O_D_E_L_O~~~~~~~~~~~~__,r~ 
-e OJ) .;,. 
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Estado co Ceara 
Prefeitu,a Muoicipal de Taua 
Senetaria de !nfraesttu-tura. Conservacao e Seffii;os, PUb!kcs 
~~infra@l~11a.ce.go~.br 



20 

Gusta~o~~res 
Eny~ro C,v,1 --------------------------------------~>@&f!e. -~ .. ri~ do Jnfrncstn.ih.,rn O 

Sijn.,-t,:,os Pl1hii,::c.•s 
CREA· CE Jo771S 

~ 
c_;) 

Amplitude do intervalo de 
conflanr;a de BiJ% em torno da 
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Descricao 
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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: 

grau t ,. ::· 

II m Graus 

Estado do C;;,mi 
Prefeitura Mul\idpal de Taua 
Secrelaria de lnfiaestwtura. Conservacao e Services Ptiblicos 
.seinfra@taua.ce.gov.or 
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Gustavo Abreu Soares 
Erig;.nhelro Civil 

Socn?t.:tria cie lnfr;\~strutu!'~ e 
ServiGos Puhlicos 
CREA· CE 3Jn1s 

Engenheiro Civil 
Esp. Avaliaciies e Pericias 
de Engenharia 
CREA/CE 0617932689 

t ~ .k.cV ~ 

GUST~ AB U SOARES 

TamVCE, 20 de marco de 2024. 

De posse de todos os calculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para 
o imovel avaliando foi de R$ 1.474.692,82 resultando em uma Avaliacao de Grau de 
Fundamentacao II e Grau de Precisao III. Logo, o valor de locacao mensal, baseado nos 
dados acima apresentados, perfaz o valor de R$ 7 .987 ,92. 

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. 

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

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

Esrado do Ceani 
Preleitura Municipal de Taua 
Sei2t~taria de lnf1·ae•.strun..1ra. C(\nserva~a~ e Servi~os PUblko: 

_seinfra@taua.ce.g1:.,-.,·.br 
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ANEXO 01 ­ CUB 
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