MUNICIPIO DE

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
1. INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratacio de solugfio que atenderd 4 necessidade

abaixo especificada.

O objetivo principal ¢ estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a methor solugfio para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos

principios que regem a Administragdo Publica.
2. OBJETO

Locagio de 0l{(um) imodvel destinado ao funcionamento do Centro de
Armazenamento ¢ Manutengfio de Urnas Eletrdnicas (CAMU), da 19* Zona Eleitoral,

localizado na Rua Dondon Feitosa, n® 372, bairro Centro, nesta cidade de Taus/CE.
3. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A Secretaria de Seguranga Cidadd necessita de imdvel para a instalacio e
funcionamento do Centro de Armazenamento e Manutencfio de Urnas Eletronicas
(CAMU) da 19° Zona Eleitoral, para o acondicionamento das urnas eletrdnicas, conforme
celebrado no Acordo de Cooperagio SEI n° 2024.000001034-4, firmado entre o
Municipio de Taud ¢ o TRE-CE, a ser localizado no imével da Rua Dondon Feitosa, n°
372, bairro Ceniro, nesta cidade de Taud/CE. O Municipio de Taud se responsabilizara

pelo custeio das despesas relativas a dgua e energia do imével.

A estrutura deve contar com espago suficiente e carateristicas estruturais
compativels com as instalagdes necessdrias para o desenvolvimento das atividades da

CAMU, ¢, em consulta as propriedades deste ente municipal, nfio foi identificado
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qualquer imovel vago e apto a essa finalidade, sendo que o imével acima identificado
atende as finalidades precipuas da administragfio, vez que dispde de espago e localizagio

favoraveis ao atendimento do CAMU da 19* Zona Eleitoral — TRE/CE.

Sendo assim, a locagdo de bem imodvel se faz necesséria para atender a finalidade

descerita.
4, REQUISITOS DA CONTRATACAO

A fim de atender de modo satisfatério a demanda em tela, € necessério que a
solugo escolhida atenda a demanda de modo a viabilizar que o imével locado atenda aos
padrdes de estrutura que comportem o Centro de Armazenamento e Manutencio de Urnas

Eletrénicas (CAMU) da 19* Zona Eleitoral.

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

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

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

interesse da Administragfo, observada a legislagfo aplicdvel.

A LOCATARIA podera realizar benfeitorias tteis, necessérias ¢ voluptuarias no

imovel.

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

retengHo.

As benfeitorias voluptudrias introduzidas pela LOCATARIA, finda a locagdio,
podem ser levantadas, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substéncia do

imovel, nos termos do art. 36 da Lei Federal 8.245/91.
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Damesma forma, considerando que o IPTU € uma obrigac8o propter rem, ou seja,

vinculada & propriedade, deverfio ficar a cargo do locador.

Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do imével, estando desimpedido e hivre
de dnus que possam representar riscos a devida execugfo do objeto. Além disso, a aptiddo

do proprietdrio para firmar pacto com o poder publico.
5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) imdvel que retina as
caracteristicas bastantes, ja identificadas neste documento, para atender a demanda da
Secretaria de Seguranca Cidadd, a saber a instalagdo e funcionamento do Centro de
Armazenamento e Manuten¢fo de Umas Eletrdnicas (CAMU) da 19* Zona Eleitoral, do
Tribunal Regional Eleitoral do Ceard — TRE/CE, nesta cidade de Taua.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Dentre as possiveis que poderiam representar solucfo para viabilizar espaco que
possa ser adequado ao funcionamento do CAMU, apenas um imével disponivel para
locag#o atenderia de forma adequado a finalidade, conforme Acordo de Cooperagio SEI
n°® 2024.000001034-4, firmado entre o Municipio de Taud e o TRE-CE, sendo ele
devidamente discriminado em laudo que segue anexo.

O municipio ndo dispde de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao

objeto em questo.
7. ESTIMATIVA DO PRECO-DA CONTRATACAO

O valor mensal estimado da contratagio é de RS 8.000,00 (oito mil reais), acordado

entre as partes Locador e Locatério, tendo como base o laudo de avaliagdo em anexo.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
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Identifica-se no presente caso que a solucfio que se mostra vidvel e necessaria no
presente caso € a locagiio do imdvel devidamente identificado no laudo em anexo,
porquanto o mesmo ¢ compativel com as especificacdes que se impdem ao caso, sendo
identificado como Unico apto e disponivel, com localizago, drea, 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 aplicacdio da figura juridica da inexigibilidade de licitagfio para
locagdo de imével, desde que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos
dispositivos adiante colacionados:
Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competigdo, em
especial nos casos de:
[-]
V- aqui&icé‘o ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizacdo tornem necessdria sua escotha,
{1
§ 37 Nas comtratacBes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:
I - avaliagdo prévia do bem. do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagéo,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos,
11 - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
q#e atendam ao objeto;
III - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem

para ela.

Desse modo, em conformidade com os documentos ora anexados, notadamente
certificacio da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto e laudo técnico com as exposi¢cdes pertinentes ao estado do imdvel e demais
elementos necessarios e que demonstram a singularidade do imével, entende-se, a priori,

como viavel a contratagdo por meio de inexigibilidade, o que devera ser submetido ao
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crive do 6rglo de assessoramento juridico para fins de emissfo de parecer acerca dos
aspectos legais envolvidos.

O imével em questfio se refere ao situado na Rua Dondon Feitosa n° 374, bairro
Centro, Taud/CE, Inscrigdo Municipal n° 12660, de propriedade do senhor José Laerte
Gomes Jinior, portador do CPF n°® 427.329.482-49, cujos detalhes e especificagdes

encontram-se devidamente detathados no laudo anexo.
9. JU STIFiCATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAQ

O parcelamento da solucdo é a regra devendo a licitagfo ser realizada por
item, sempre que o objeto for divisivel, desde que se verifique nfio haver prejuizo para o
conjunto da solucdo ou perda de economia de escala, visande propiciar a ampla
participag8o de licitantes, que embora ndo disponham de capacidade para execucdo 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 0 parcelamento

do_objeto, poste que, pela natureza da avenca, nio comporta divisibilidade,
10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a locacdio do imdvel pretende-se estabelecer condigSes favoraveis e
adequadas para atender ao Acordo de Cooperagfio SEI n° 2024.000001034-4, firmado
entre o Municipio de Taua e o TRE-CE, para a instalagfo e funcionamento do Centro de

Armazenamento e Manutengio de Urnas Eletrénicas (CAMU) da 19* Zona Eleitoral.
11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
Nio foram necessarias a realizacio de mudangas no bem imével, ante encontrar-

se em perfeito estado de conservagfo, garantindo segurancga e conforto aos usuérios,

conforme laudo em anexo.
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12. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
N#o se vistumbra a necessidade de contratag@es correlatas voltadas & adaptagio
do imdvel, posto que estd em pleno funcionamento para a unidade publica a qual se

destina.
13. IMPACTOS AMBIENTAIS

A realizagdo das atividades do Centro de Armazenamento e Manutengfio de Urnas
Eletrdnicas (CAMU) da 19* Zona Eleitoral, no imoével locado, nfo causa ou causard

qualquer tipo de polui¢do ou dano ambiental.

A eventual adéquacio do imovel, para atendimento as exigéneias do Termo de
Referéneia e as necessidades da CAMU, deverfio observar a legislacio federal, estadual
e municipal sobre o aspecto da geragdo e destinagfo de eventuais residuos, bem como

praticas sustentaveis na construgfo civil.
14. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Conclui-se pela viabilidade da contratago, considerando os requisitos expostos,
os precos avaliados, a aptiddo para concretiza¢fo do resultado pretendido, e, ainda, por

haver adequac8o orcamentaria,

Taua/CE, 01 de abril de 2024.
i

Alfredo Aﬁ es Bezerra
Ordenador de Despesas da Secretaria'de Seguranc¢a Cidadi do municipio de
Taua/CE
Matricula: 029723
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA — PATRIMONIO MUNICIPAL

Oficio n® 040301/2024
Taua-Ce, 04 de Marco de 2024.

ILMO. JOSE VOLNE! PINHEIRO FILHO
Secretario Municipal de Seguranga Cidada

Assunto: Resposta ac Oficio n°® 046/2024

Cumprimentando-o cordialmente, em resposta ao oficic em epigrafe,
informo a V. 8.2, que o Paltrimdnic Municipal no dispSe, em seu banco de
imoéveis cadastrados, de uma instalago gue satisfaga as descrictes requeridas
no supracitado oficio, ou seja, prédio para ser utilizado no armazenamento das
urnas eletrbnicas do Tribunal Regional Eleitoral — TRE.

Aproveito a oportunidade para externar votos de elevada estima, ao
tempo que me prontifico para esclarecimenio de quaisquer possiveis davidas

sobre ¢ objeto deste documento.

Atenciosamente,

0

Mattisson M. Coelho de Oliveira
Dir. de Dep. de Gestdo Adm. em Material e Patrimdnio

SETOR DE MATERIAL E PATRIMONIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA
AV, CHERMONT ALVES DE OLIVEIRA - 737
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Oficio n® 076/2024
Taua-CE, 13 de MARCO de 2024

Ao Senhor

Gustavo Abreu Soares
Engenheiro da SEINFRA

Ao cumprimenté-la cordialmente, sirvo-me de o presente escrito para solicitar
o Laudo de Avaliagio para o aluguel do prédio que sera destinado a guarda das Urnas do
TRE, que estd localizado na Rua Dondon Feitosa ,Centro, na parte de cima do prédio das

.

Lojas Americanas,

Sem mais para declarar, aproveito para renovar os votos de estima ¢

consideragdo com vossa senhoria.

Atenciosamente,

3 \-'9\31:&: \,____a‘ o

—_ JOSE VOLNEI PINHEIRO FILHO .
SECRETARIO MUNICIPAL DA SEGURANCA CIDADA

JOSE VOLNE] PINHEIRC FILHO
SECRETARID &um';smL?n_.‘

SEGURANTAGIDADA DE TAUA

PORTARIA NP OEEs012023-GABP

Recebido %/
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Solicitante: Secretaria démSegméﬁgé Cidada de Taua

Proprietarie: José Laerte Gomes Junior — CPF: 427.329.483-49
Endereca: Rua Dondon Feitosa, 374.

Bairro: Centro CEP: 63660-000
Cidade: Taua UF: Ceara

IMOVEL
N° Cad. Imobil. Tipe de Imével Area construida Area do terreno
12660 Imével Comercial 622,57 m? 705,21 m?

Fachada Localizacio

VALOR DE MERCADO
RS 1.527.481,05
VALOR DE LOCACAO MENSAL
RS 8.273,86

DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel objeto desta avaliagdo caracteriza-se por um imdvel comercial localizado na
Rua Dondon Feitesa, 374, Centro, Taud/CE. De propriedade Sr. José Laerte Gomes Jinior, CPF:
427.329.489-49. O imédvel esté cadastrado no Departamento de Gestéio Tributdria sob o nimero
12660. O imb6vel possuf 16,80 m de frente por 29,70 m de fundos perfazendo uma édrea
construida de 622,57 m?. Sendo constituido por um hall principal, quatro saldes, dois escritérios
e dois banheiros, localizados na parte central do imével.

Ademais, o imdvel tem cerca de 7 anos, tendo passado recentemente por uma reforma,
possuf piso industrial, pintura em tinta latex, instalagOes eléiricas e hidrdulicas em perfeito
fimcionamento. Possui pé direito com 3, OOm Além disso, o unovel encontra-se em perfeito

tado de conservagio, garantindo s

OBSERVACOES

Taud/CE
Margo de 2024.
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| 1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE ]

Este laudo foi solicitado pela Secretaria Municipal da Seguranca Cidada.

| 2. OBJETIVO |
Este laudo tem como objetivo determinar o valor de locacfio de um imdvel comercial.

| 3. FINALIDADE }
Este laudo tem como finalidade identificar o valor de locagfio mensal de um imével

comercial para o funcionamento do Almoxarifado do Tribunal Regional Eleitoral - TRE
para o acondicionamento das urnas eletrénicas. De responsabilidade do mumicipio de
Taua por meio Secretaria Municipal da Seguranga Cidadd, conforme Acordo de
Cooperagiio SEI N° 2024.0.000001034-4, firmado entre o Municipio de Taua e o TRE-
CE.

| 4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO |
O municipio de Tau4 esta localizado na regifio do Sertdo dos Inhamuns no estado do

Ceard. Com aproximadamente 4.018,19 m?, o municipio € o segundo maior em extensfio
territorial do estado e possui uma altitude de 402,70 m. Possui uma populagio estimada
em 58.859 habitantes (2019) e uma densidade demogréfica de 14,65 hab./km? (2019).
Taua esta localizado a uma latitude de 6° 00° 117 (S) e a urna longitude 40° 17 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 Mombaca ¢ Pedra Branca e
a oeste com Quiterianopolis e Parambu. O municipio divide-se em oito distritos sendo
estes, Taud (sede), Barra Nova, Carrapateiras, Inhamuns, Marrecas, Marruds, Santa
Tereza e Trici.

Indices de desenvolvimento
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| 5, CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto desta avaliagfo caracteriza-se por um imével comercial
localizado na Rua Dondon Feitosa, 374, Centro, Tau#/CE. De propriedade Sr. José Laerte
Gomes Junior, CPF: 427.329.489-49, O imovel estd cadastrado no Departamento de
Gestfo Tributaria sob o nimero 12660. O imdvel possui 16,80 m de frente por 29,70 m
de fundos perfazendo uma area construida de 622,57 m?. Sendo constituido por um hall
principal, quatro saldes, dois escritérios e dois banheiros, localizados na parte central do
imovel.

Ademais, o imdvel tem cerca de 7 anos, tendo passado recentemente por uma
reforma, possui piso industrial, pintura em tinta latex, instalagdes elétricas e hidraulicas
em perfeito funcionamento. Possui pé direitc com 3,00m. Além disso, o imével encontra-
se em perfeito estado de conservagfo, garantindo seguranga e conforto aos usudrios.

| 6. METODOLOGIA UTILIZADA
A metodologia empregada é a do Método Evolutivo com a conjugagio de
métodos, onde o valor do terreno € estimado pelo Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado e o custo de reedigdo da benfeitoria pelo Método da Quantificac@o do Custo
{custo de reproducfio das benfeitorias devidamente depreciadas). Como segue, o imével
¢ 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 & venda no mercado em andlise; O método
utilizado nesta avaliagfio foi o método comparativo com homogeneizacéo de
fatores, para o terreno € o método evolutivo para avaliagio da residéncia. Os
fatores homogeneizados foram: fator area, fator oferta, fator localizagfo, fator
conservacio;

¢ O Custo de Reedigfio da Benfeitoria (CB), determinado através da aplicacéo
do método comparativo direto de custo ou método da quantificagfio de custo,
descontando-se a depreciagfio do imdvel;

s Visando obter o valor de mercado deve se associar ao valor obtido (VT + CB)
a um fator de comercializag8o.

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas fisicas da
propriedade ¢ das diversas informagdes levantadas no mercado, que sfo devidamente
tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imovel. Para a consecugo do objetivo
solicitado, observar-se-a4 o que preceitua a NBR. 14.653, da A.B.N.T. — Associagfo
Brasileira de Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios 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, sfo descritos a seguir, conforme consta da norma.

Determinaciio Valor do Terreno

(g0

Gustavo Abre ap arss

'3 Chvil
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Para a determinag@o do valor do mercado do terrenc do imével, foi utilizado oq'a{_ e &
método comparativo direto com homogeneizagfio dos fatores. U ogpn®

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

De acordo com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, o célculo do valor de imdveis por meio do método comparativo direto
com homogeneizacio de fatores, no tratamento dos dados da amostra fatores devem ser
aplicados na forma somatoria apds o ajuste do valor original de transagfo ou a incidéncia
da clasticidade de ofertados da pesquisa. A equacéo apés a aplicagdo do fator oferta € a
seguinte:

Vu=Vox {1+ [(F) -1) HF2-1) + (F3-1) .. +(Fs-1)]}
Na avaliagfo, afim de se determinar o Valor do Terreno avaliando € necessério ajustar

o valor médio obtido na sitnagio paradigma para as condi¢des do avaliando, onde o valor
bésico unitario é aplicado o fator oferta e a seguir aplicado a seguinte equacio:

Vi= Vi / {1+ [(F1 -1) H(Fa-1) + (F5-1) .AE- DI} x A
Onde,
V= Valor Bésico unitario (sstimado na situagBo paradigma, apds ajuste por fatores);
Vo= Valor de Oferta;
V= Valor do Terreno;
A:= Area do Terreno

F:, ¥, Fs, ..., ¥y, =Fatores de homogeneizagio (Fator Frente, Fator profundidade, Fator esquina, Fator
topografia, fator localizagio, etc...)

Tratamento dos fafores
o Fator Oferta

E fato sabido que os iméveis geralmente sfo ofertados com valores superiores aos
que sdo efetivamente comercializados, ¢ vendedor por sna 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
Caracteristica da Consulta Fo
Venda 1,00
Oferta 0,90
Opinidio 0,80 a2 0,90

Fator Frente

Sugrat
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O fator testada, também chamado de fator de frente, considera a influéncia do ¥
comprimento da frente do terreno no valor ¢ € fungfo exponencial da proporgdo entre a
frente projetada e a frente de referéncia.

Aos elementos pesquisados serfio aplicados um fator de ponderagéo pela dimensio
da frente (Ff), estabelecido pela relagfio entre a testada do elemento observado com o
elemento de referéncia, através da seguinte férmula geral:

Fr 2025
i = ()
Onde:
Ff= Fator Frente;
Fr = Frente de Referencia;
Ffp = Frente do elemento de pesquisa.
Com limitacgfio para 0,5Fr<Ffp<2Fr
Utiliza-se Ff = 0,84 quando (Fr/ Ffp ) <0,5 e F{=1,18 quando (Fr/ Frp }> 2.0

Adotou-se a frente padriio de 10m.

Fator Profundidade

Esse fator, por sua vez, considera a desvantagem de o imdvel possuir profundidades fora
da faixa recomendavel para a regidio e € calculada para cada situagfio, conformie a seguir:

Se Puin < Pe < Puux, entfio Cp=1;

Se 0,5% Puin < Pe < Prin, enitfio Cp =(Prin/Pe)’

Se Pe < 0,5%P i, entio Cp = 0,5°

Se Poux < Pe < 2XPmax, entfio Cp= (Pma/Pe)™>

Se Pe > 2xPnax, entdo, o Cp = 0,7070

Adotou-se a profundidade referencial 20m. Logo, Pmin= 10m; Prpsx = 40m
Fator Esquina

Também conhecido como fator frentes multiplas, esse fator considera a
valorizago 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 sfic os seguintes:

Fator esquina
Zonas comerciais centrais 1 25% - 30%

0 s
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Zonas comerciais em geral 25% - 25% %, &
. ., D oyt
Zonas residenciais de alto valor 15% - 20% fodia®
Zonas residenciais comuns 10%
Fator Topografia

Para a utilizagio do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as
condigdes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do
terreno, em elevag@o ou depressdo, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou

desvalorizante.
Na utilizagBio destes fatores, além de sua validacfio, deve ser fundamentada sua

aplica¢do. No caso de impossibilidade da fundamentacfo, 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
Catdo para os fundes de 5% a 10% 0,90
Caido para os fundos de 10%6 a 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20%6 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
Abaixe do nivel da vua 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 Localizacdo

Esse fator pode ser obtido utilizando a relag@o entre fndices fiscais conforme
abaixo:

F IFA
' IFD
Onde,
F, = Fator de Localizag8o;
IFA = Indice Fiscal Avaliando;
IFD = Indice Fiscal do Dado;
Fator Servicos publicos
s “U Soares
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Refere-se & corregio de padrfes de urbanizagfo dos iméveis pesquisados em ™, o
T

comparagdo ao imével avaliando.

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

NETO, 1992, p. 78).

Foi analisado se na regifo onde estfio localizados os terrenos utilizados como
dados de referéncia possufam os seguintes itens:

Agua potdvel 0,15
Esgoto sanitdrio 0,10
Esgoto pluvial 0,05
Rede de gas 0,05
Guias-sarjetas 0,10
Rede elétrica 0,15
Tluminacgdo publica 0,05
Pavimentacdo 0,30
Rede telefonica/internet 0,05

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

a deprecia¢fio da edificacfo.

Fator Conservacio

E aplicado na corregfio de diferencas entre a idade aparente e estado de conservacio entre
o imdvel avaliando e os imoveis da amostra.

Para ajustamento do atributo poderfio ser calculados os indices de depreciagio,
preferencialmente peio Critério de Ross-Heidecke, conforme a seguinte formulacao:

Onde:

Fpe =R+ K(1—R)

o F. ¢ o fator obsoléncia e conservagiio;
¢ R ¢ o valor residual (decimal), tabela 1;
o K éocoeficiente de Ross-Heidecke, tabela 2.

taeo Abreu Soares
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Aprimeramento da amostra

o

,

Apos a homogeneizacfio dos dados, o proximo passo € o saneamento da amostra,
que consiste na utilizacfo da estatistica para eliminar eventuais discrepéncias que podem
comprometer a amosira.

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

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

Para esse passo, vale observar que séio considerados discrepantes elementos cujos
valores unitarios, em relagdo ao valor médio amosiral, estejam fora do intervalo:
0, 5x<lVu<lx

b) Caleulo do intervalo de elementos homogéneos Esse intervalo nada mais € do que a
variacio de 30%, para mais ou para menos, em torno do valor médio calculado no passo
({9 3-]

a”.

¢) Saneamento da amostra

Dito isso, se todos os elementos estiverem contidos dentro do intervalo calculado, a média
amostral serd usada como representativa do valor unitario de mercado. Se nfio, 0 elemento
mais afastado da média (para mais ou para menos), devera ser retirado da amostra.

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

d) Verificacfio 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 serfio calculados conforme equagio abaixo e
depois serfio comparados com o valor critico determinado pela tabela 4.

Se os valores de Riyr ¢ Rayp calculados forem ambos inferiores ao valor critico “c”, todos
0s elementos remanescentes da amostra serfio aceitos, caso contrario, o elemento mais
afastado da média (para mais ou para menos), devera ser retirado da amostra ¢ o processo
devera se repetir:

X T Xmin
Rinf __.__S...__
- xméx'—f
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+ Rinfe Rsup sfo os valores limites para os residuos padronizados, sendo que: Rinfsup <
c;
+ ¢ ¢ o velor critico para n elementos, tabela 4;
+  x ¢ amédia aritmética da amosira;
*» xmin € o valor critico inferior;
¢ xmax ¢ o valor critico superior;
s S & o desvio padrfio da amostra.

Razdo entre o maximo desvio aceitivel e o

Namaero de lefturas, o - 5
desvio patrdo, d..5./5
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Determinacio de Valor da Edificacdo

Para a determinacfio do valor da edificacdo utilizou-se o método evolutivo. Este
método trata-se de um método analitico que consiste na obtengo do valor do imdvel por
meio de cdlculo direto ou indireto de valores do terreno ¢ da construgfio (benfeitoria)
devendo ser consideradas, também, as condigdes de mercado com o emprego do fator de
comercializacdo.

A equacdo utilizada pelo método evolutivo é:
Vi=W,+V,)xFC
Onde:
Vi= Valor do imével;

V= Valor do terreno (obtido pelo método comparativo direto);

V= Valor da reedi¢io da Benfeitoria;
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Nesta parte, faz-se importantissima a qualidade da vistoria do imével. A avaliagfo
de benfeitorias é um trabalho que exige do técnico conhecimento de construgio civil. Pelo
estilo arquitetdnico e pelo estado da obra o avaliador estimar a idade da edificagfo ¢ sua
vida provével, elementos importantes para se fixar a depreciagfo a atribuir & edificacfio.

O método do custo de reprodugiio € aquele onde o valor das benfeitorias resulta
de orcamento detalhado da construcfio a ser avaliada. Baseia-se em projetos detalhados e
especificacBes e nos pregos correntes de material e mao-de-obra especializada. Podemos
também estimar o custo de construgfo de outras formas, como o custo unitario bésico
multiplicado pela 4rea equivalente de construgio.

Para o calculo da reedigdo da edificacdo(benfeitoria), utilizou-se a seguinte equagio:

Ve=CxAxD
Onde:
C = custo unitério de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgo;
A = Area construida

D = Depreciagio

OFE + 0l + (OFe - OFd)
C={CUB+ 3 (A+4.A+F3.0+ 0D

Onde,

C = custo unitério de construgio por metro quadrado de drea equivalente de construgio,;
CUB = é o custo unitario basico;

OF = orgamento de elevadores (0,10 de CUB):

Ol = o orcamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de proteglio contra
incéndio, centrais de gés, interfones, antenas, urbanizagdo, projetos efc.;

OFe = orgamento de Tundagdes especiais;

OFd = or¢amento de fundagfes diretas (3% de CUB);

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

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

T = perceninal relativo aos custos financeiros durante a construgio (0,10 a 0,20 de CUB);
L = percentual correspondente ao lucro cu remuneracio da construtora (0,15 de CUB)

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

e
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CUB ¢ o Custo Unitéric Bésico, do més de janeiro de 2024, classe projeto padrio 0] LA

-
(3 &

8-N, RS 1.836,58.
Os demais coeficientes nfio se aplicaram 3 situagio.

Logo, o valor do custo unitéario de construcio por metro quadrado de area equivalente de
construgio ¢: C = RS 2.509,14,

Area da edificagiio A = 622,57 m*.

Fator depreciagfio, para o imdvel novo com seis meses, conservagio Classe A,
necessitando de reparos simples, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0,945, temos
o seguinte valor de depreciagio D = 0,956.

Aplicando os fatores em:

Vo= CxAxD

Substituindo os valores na equacfo acima, temos que o valor da edificago avaliada é de
Vb = RS 1.493.379,60.

Fator de comercializagao

Fator de Comercializagio se dd em fungéio 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 fundamentagfo, ele pode ser obtido de trés formas: Arbitrado, Justificado
e Inferido em Mercado Semelhante.

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

ESTAUTLIRA GRUFS PATEAD FATOHES BE CORTEDIAIZATAD
Hoags [ de a 30znoo b de 1} a 2Gaqps { de 20 a 30znoi] de 30 a 40an3s
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| 7. ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL

QO valor do imével avaliando foi calculado utilizando o Método Evolutivo tendo como

métodos conjugados o Método Comparativo direto com homogeneizagéo de fatores para
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determinagiio do valor do terreno e o Método da Quantificagdo do Custo para %,
determinacdo do valor da edificagdo. O valor final é o resultado na soma do Valor do % aswes’
Terreno com o Valor da Edificagfio, aplicando-se um fator de comercializa¢go, dentro da

faixa de [1,12 a 0] (imovel comercial médio)

Assim, com base na PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO
IMOVEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 114.495,19; da edificagfio:
RS 1.493.379,60, aplicando-se o fator de comercializacio de 0,95. Temos que o valor do
imoével é:

o

V; =(R$114.495,19 + R$ 1.493.379,60) x 0,95
V; = R$1.527.481,05

['8. DETERMINACAO DO VALOR DE LOCACAOQ

Para a determinagfo do valor de locagdo mensal, o mercado utiliza-se de um
percentual que corresponde de 0,5% a 1% do valor liquido do imdvel. O percentual
adotado foi de 0,5417% do valor do imdvel ao més. Logo, o valor de locago anual
corresponde a 6,5% do valor liquido do imével.

Portanto, o valor de locacfio mensal seré:

V, = 0,5417% % R$ 1.527.481,05

V, = R$8.273,86

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 célculo € usado para analisarmos a faixa de pregos unitirios em que o imdvel
avaliando estd inserido, considerando um certo gran de confianga (geralmente adota-se
80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos precos unitdrios dos elementos da
amostra.

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

17 Gustavo AbfeurSpargs.—
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Por fim, a tltima etapa do tratamento por fatores € o enquadramento do modelo de
acordo com o Grau de Precisfio ¢ o Grau de Fundamentagfo 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 III vale 3 pontos, o 1l vale 2 pontos ¢ o I vale 1 ponto.

Tohela 6 - Gran de fodommionin Jo parg st

Feito isso, podemos enquadrar o laudo na tabela 7 seguintes referente ao Grau de
Fundamentaco.

18
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Por dltimo, basta enquadrar o laudo (considerando a ndo extrapolacdo dos dados)
natabela 8, referente ao Grau de Precisfio do modelo. Sendo a Amplitude calculada

por:
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12. ENCERRAMENTO LT

De posse de todos os calculos realizadoes e dos dados disponiveis, o valor de mercado para
o imdvel avaliando foi de R$ 1.527.481,05 resultando em uma Avaliagfio de Grau de
Fundamentac8o II e Grau de Precisfio IIl. Logo, o valor de locacio mensal, baseado nos
dados acima apresentados, perfaz o valor de R$ 8.273,86.

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

Perito.
Fazem parte integrante deste trabalho, o total de 05 anexos.

Esperando ter correspondido 3 confianca em nds depositada, nos colocamos ao inteiro
dispor para quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Taud/CE, 15 de margo de 2024,

f\

@u&m w—}‘{%vwfém Sl

GUSTAVO ABREU SOARES

Engenheiro Civil

Esp. Avaliagdes e Pericias
de Engenharia
CREA/CE 0617932689

Gustavo Abreu Soarzs
Ergeahaiio Givil
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ANEXO 02 - Pesquisa de Valores 3
120
IMOVEL 01
m:&m reca LOTEAMENTQ VALE DG SABUGT
Cidade Taud ?w:&o To,ﬂm Aragdo de Freitas wmmgan wnm
pnformante Takei Imgveis {88) 2138-0453
Area Priv,/Constauida {m*) . Frente do Terreno {m) 10,03 FRENTE 10
Areado Terreno (m?} 200,00 Padriio Canstrutive - FUNDOS 30
Grupo Terreno Intenvalo - -
Idade (anos) - £stado de Consenvaghio - -
Valor [R5} RS 36.000,00 |Unitdrio {R$) RS 129,00 -
OlertafTransugio Oferza Data Pesguisa OB/07/2021

Torreno plano, com 10 m x 30 m Jocatizado em dreanlic susceptivel 3 alagamentos, pavimentado v com servigos rede de Agua,

o L " : po
hservaglio drenagem superficial, energia elética, rede telefanicafintermet,

Imdvel 02
Enderago LOTEAMEN TO VALE DG SABUGEH
Cidade Taud _mm.-qn rama Arajdo de Freitas ;l\%mnmnu Imm
|informante Take! imovels {88) 27134-05853
Araa Priv./Construlda {m7} - Erente do Terreno (m} 10,00 FRENTE 0
Areade Terreno (m?) 250,00} Padrio Construtive ~ FUNDOS 25
[Grupo Terrann _hinteryato - -
idade {anos) - . . JEstado de Conservagio - -
Valar (RS} RS 3:3.000,00 {nltario (RE) na 340,00 -
Oferta/Transagio Oferta Data Pesqulsa UB/07/2021

Terrana plano, con 10 m x 30 m lacalizado em dres ndo susceptivel a alsgamentos, pavimentado o com servigos rede do 4gua,

Observactia drenagem superficial, energia clétiica, reda telefdnics/inte met,

Imévet 03
Endarego Rua Francis¢o Gongalves Fiiheo, Quadra 07, lote 04
Cidade Tauz “mm:_.n @r Sebastije César :m_wtmmﬁnq %m
infarmante Takei Inoveis (38) 2134-0831
Area Priv./Constiuida {m?) - Frante de Terrena 20,00 FRENTE M 2000 1
Area do Terse no [m*} 600,00 Padriio Construtive - EFUNDOS 30,00
|Grupo Tarrene Intervalo - -
ldade (anos) - Estado de Consevacio - -
Vatar [R3) RS 120.000,00 |Unitdrio RS 200,00 -
Oferta/Transagio Dferta Data Pesquisa 08/07/2021
Observagio Terteno com declive supedor a 105, com 20m x 30m, lecatizado e drea nlio susceptival a alagamentos, pavimentado e com

servigos rede de dgua, u..namma«: supedticial, energia elétries, rede telefdnica/intornet.

imével 04
Enderego Rua tvan Alexandrino Lolola,
Cldade Taud wau_:.o w‘mcvmmen: César Ritgo _mmﬁno T\m
Informante Takel imdiveis {88) 2134-0853
Area Priv,/Construlda {m?} - TE:K do Terrenc o {FRENTE 20,60
Area do Terrens (mf) ) 739,20]Padrie Canstrutiva - FUNDOS 29,26
Grupo Terreng Intervalg - -
{dade {anos} . Estado de Conservagio - -
Valer (RS) RS 130.000,00 {tinttirio RS 171,23 -
OfertajTransagiio - Oferts Data Pesguisa 04/07/2021

Terreno com declive suparior & 10%, com 26m x 29,20 m, tocalizado em dred nAo susceptive! 2 alagamentos, pavimentado e com

b iio . b
Observag servigos rede do dpua, drensgem superficial, ancrgia aldrica, rede telefdnicalinternet.
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SANEXO 62 - Pesquisa de Valores Z
[
Imovel 05 m_
Endereqo Loteamento Sabugl o
Cidade Taui Talrro Do Aragllo de Freitas _ JEstado ce
informante MGE IMOVES
Area Priv./Construlda {m*) - Fronte do Terrena {m) 0,00 FRENTE 10,00
Area do Terreno {im’) 250,00|Padria Construtiva « FUNDOS 25,00
Grupo Jerreng tntervale - L
Idade {anos} i Estadc de Conservagio . -
vator(RS) B3 32.000,00 jUnltério {RS} RS 128,00 | -
Ofarta/Transacio Oferta Bata Pesquisa 0B/07/2021
Observagio Terreng plane, com 10m x 25 m localizado em grea nilo susceptivel a alagamentos, pavimantado @ com servigos rede de dgua, drenagem
superficial, enengia eidtrica, rede telefnica/internet.
imével D6
Endereco Rua Pedro Torguato
Cidade Taud Isairra | José Orimo estade Jee
Informante Takei tmovels (48) 2134.0453
Area Priv./Construlda {m?) - frente do Terreno 8,00 FHRENTE 5,00
Ares do Terreno {m?) 150,00{ Padr¥o Construtlvo - FUNDOS 25,00
G rupo Terrena Intervalo - -
idade {anos) - Estado de Conservagio - -
Valor (#15) RS 37.000,00 {Unitérla RS 246,67 -
Oferta/Transagio Oferta Data Pestjulsa 10/07/2021
Observacio Farreno com deciividade suptrior a 10%, com 6,00 m x 25,00 m localizade em drea nio susceptivel & alagamentos, pavimentado e com
v servigos rede de dgua, drenagem superficial, energla elétrica, rede teletanica/internet,
Imdvel 07
Endesaco Loteamento Conviver
Cidade Taud “m»rﬂo fw Adjacir Cldeio \mmmnmna mnm
informante Takel Imdveis {48) 2134-0853
Ares Priv./Construida jm®} - Frente do Terreno 8,00 FRENTE 8,00
Area do Terreng (m?) 200,601 Padt5o Coastrutivo - FUNDOS 25,00
Grupo Tetreno Intervalo - -
Idade fanos) - Estado de Conservagho - -
Vator {RS) /% 25.000,00 |tnitdrio RS 125,00 -
Oferta/Transagio Oferta Data Pesqulsa
Observagho Terreno plane, com 8,00m x 25,00 m lacalizado e drea nio susceptivol 2 zlagamentas, pavimentado o ¢om servigos rede de agua,
drenagem supertictal, energia elétrica, rade telefdnica/interner.
imovel 03
(Endareco Loteamento Conviver
Cidade Taud Jsairo__] Adjacir Cidrio [estado [ce
mformanta Takel imdueis (88) 2134-0853
Area Priv./Construida {m?) - Frente do Terfeno 10,00 ERENTE 40,00
|Ares do Tarreno {m?} 250,00|Padific Construtive - FUNDOS 25,00
Grupe Terrenc Intervato - -
tdade {anos) - Estade de Conservagiio - - IR
Valor {R$} R 33.000,00 [Unitdria RE 146,00 -
Oferta/Transacio farta Data Pesguiss
Observagio Terreno plano, com 8,00 mx 2500 m focalizade em dreq niio susce ptivel 2 alagamentos, pavimentado ¢ com servigos tede de 4gua,
drenagerm supericial, energla el trica, rede telefénicalinterner.
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servigos rede de 3gua, drenagem superficial, energia elétrica, rede telefdnica/internet.

Imdvel 09

Enderega Avenida das Baratpas

Cidade Taud/CE mwmz:‘o ﬁ%m&c Feitosa Hmm”mao Hnm

informante Adjanilson

Area Priv./Construida (m?} - Frente do Terreny {m) 20,00 FRENTE 20,00
{Area do Terreno {m?} 1800,001 Padrio Construtivo - FUNDOS 50,00

Grupo Terreno intarvale - -

idade {anos) - Estady de Conservacio - -
Tvalor {RS) R$ 200.006,00 |Unitario (RS} RS 200,00 -

Oferta/Transagio Transacio Data Pesquisa 08/07/2021

" Terreno de esguina com aclive de até 20%, com 20 m x 50 m, localizado em drea ndo susce ptivel a alagamentos, pavimentado e com
Observagdo
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Figura 1 - CROQU) DE LOCALIZACAO DAS PESQUISAS
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Anexo 05 — Fotos do Imével Avaliando
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