
A estrutura deve contar com espaco suficiente e carateristicas estruturais 

compativeis com as instalacoes necessarias para o desenvolvimento <las atividades da 

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

A Secretaria de Seguranca Cidada necessita de imovel para a instalacao e 

funcionamento do Centro de Armazenamento e Manutencao de Umas Eletronicas 

(CAMU) da 19a Zona Eleitoral, para.o acondicionamento das umas eletronicas, confonne 

celebrado no Acorda de Cooperacao SEI n° 2024.000001034-4, firmado entre o 

Municipio de Tamie o TRE-CE, a ser localizado no imovel da Rua Dondon Feitosa, n° 

372, bairro Centro, nesta cidade de Taua/CE. 0 Municipio de Tami se responsabilizara 

pelo custeio das despesas relativas a agua e energia do imovel, 

3. DESCRI(::A.O DA NECESSIDADE 

Locacao de Ol(um) im6vel destinado ao funcionamento do Centro de 

Armazenamento e Manutencao de Umas Eletronicas (CAMU), da 19a Zona Eleitoral, 

localizado na Rua Dondon Feitosa, n° 372, bairro Centro, nesta cidade de Taua/Cli. 

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 

princi pios que regem a Adrninistracao Publica, 

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

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

abaixo especificada. 

1. INTRODU(::A.O 

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 

----- 
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As benfeitorias voluptuarias introduzidas pela LOCATARIA, finda a Iocacao, 

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 LOCATARIA, bem como as uteis, 

estas desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o exercicio do direito de 

retencao. 

A LOCAT ARIA podera 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 especificas para orientacao do 

pacto, passamos a expor os requisitos intrinsecos ao ajuste corn 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 comportem o Centro de Armazenamento e Manutencao de Urnas 

Eletronicas (CAMU) da 19a ZonaEleitoral. 

4. REQUISITOS DA CONTRATA<;.AO 

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

descrita. 

qualquer imovel vago e apto a essa finalidade, sendo que o im6vel acima identificado 

atende as finalidades precipuas da administracao, vez que dispoe de espaco e Iocalizacao 

favoraveis ao atendimento do CAMU da 19a Zona Eleitoral - TRE/CE. 
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8. DESCRI<;AO DA SOLU<;AO COMO UM TODO 

O valor mensal estimado da contratacao e de R$ 8.000,00 (oito mil reais), acordado 

entre as partes Locador e Locatario, tendo como base o laudo de avaliacao em anexo. 

7. ESTIMATIVA DO PRE<;O·DA CONTRATA<;AO 

Dentre as possiveis que poderiam representar solucao para viabilizar espaco que 

possa ser adequado ao funcionamento do CAMU, apenas um irnovel disponivel para 

locacao atenderia de forma adequado a finalidade, confonne Acordo de Cooperacao SEI 

n° 2024.000001034-4, firmado entre o Municipio de Taua e o TRE-CE, sendo ele 
devidamente discriminado em laudo que segue anexo. 

O municipio nao dispoe de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao 

objeto em questao. 

6 . LEV ANT AMENTO DE MERCADO 

A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) i.m6vel que reuna as 

caracteristicas bastantes, ja identi:ficadas neste documento, para atender a demanda da 
Secretaria de Seguranca Cidada, a saber a instalacao e funcionamento do, Centro de 

Armazenamento e Manutencao de Urnas Eletronicas (CA.MU) da 19a Zona Eleitoral, do 

Tribunal Regional Eleitoral do Ceara - TRE/CE, nesta cidade de Tami. 

5. ESTIMATIV A DAS QUANTIDADES 

• 
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 firmar pacto com o poder publico. 

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

vinculada a propriedade, deverao ficar a cargo do locador. 
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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 im6vel e demais 

elementos necessaries e que demonstram a singularidade do imovel, entende-se, a priori, 

coma viavel a contratacao por meio de inexigibilidade, o que devera ser submetido ao 

§ 5° Nas contrataciies com fundamento no tnciso V do caput deste 

artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: 

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

de adaptacoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, 

e do prazo de amortizaciio dos investimentos; 

II - certificaciio da inexistencia de imoveis publicos vagos e disponiveis 

que atendam oo objeto,· 

Ill - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser 

comprado ou locadopela Administracdo e que evidenciem vantagem 

para ela. 

[ . .] 

V - aquisiciio ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalaciies 

e de localizacdo.tornem necessaria sua escolha. 

[ .. ] 

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

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

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

dispositivos adiante colacionados: 
Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competiciio, em 

especial nos casos de: 

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

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

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

identificado coma unico apto e disponivel, com localizacao, area, estrutura, que 

demonstram sua singularidade para a finalidade em tela. 
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Nao foram necessarias a realizacao de mudancas no hem imovel, ante encontrar- 
se em perfeito estado de conservacao, garantindo seguranca e conforto aos usuarios, 

conforme laudo em anexo. 

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO 

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

adequadas para atender ao Acordo de Cooperacao SEI n° 2024.000001034-4, firmado 

entre o Municipio de Tana e o TRE-CE, para a instalacao e funcionamento do Centro de 

Armazenamento e Manutencao de Umas Eletronicas (CAMU) da 19a Zona Eleitoral. 

10. DEMONSTRA TIVO DOS RESULT ADOS PRETENDIDOS r=-« 

Considerando as especificidades do presente objeto, se tratando de locacao 

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

do objeto, posto gue, pela natureza da aven£a, nao comporta divisibilidade. 

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

item, sempre que o obj-eto 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 cm unidades autonomas. 

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO 

crivo do 6rgao de assessoramento juridico para fins de emissao de parecer acerca dos 

aspectos legais envolvidos. 

O imovel em questao se refere ao situado na Rua Dondon Feitosa n° 374, bairro 
Centro, Taua/CE, Inscricao Municipal n° 12660, de propriedade do senhor Jose Laerte 

Gomes Junior, portador do CPF n° 427.329.482-49, cujos detalhes e especificacoes 

encontram-se devidamente detalhados no laudo anexo. 

--------~-~ ~-- 
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Alfredo A es Bezerra 
Ordenador de Despesas da Secretaria de Seguranca Cidada do municipio de 

Taua/CE 
Matricula: 029723 

Taua/CE, 01 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 im6vel, para atendimento as exigencies do Tem10 de 

Referencia e as necessidades da CAMU, deverao observar a legislacao federal, estadual 

e municipal sobre o aspecto da geracao e destinacao de eventuais residues, bem como 

praticas sustentaveis na construcao civil. 

A realizacao das atividades do Centro de Arrnazenamento e Manutencao de Umas 

Eletronicas (CAMU) da 19a Zona Eleitoral, no imovel locado, nae 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<;OES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES 

-----: .. ,,:;c .. ,-.-·-,cc;;-.- 
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SETOR DE MATERIAL E PATRIMQNIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA 
AV. CHERMONT ALVES DE OLIVEIRA - 737 

Dir. de Dep. de Gestao Adm. em Material e Patrirncnlo 
Mattisso~elho de Oliveira 

Atenciosamente, 

Aproveito a oportunidade para externar votos de elevada estima, ao 

tempo que me prontifico para esclarecimento de quaisquer possiveis duvidas 

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 lnstalacao que satisfaca as descricoes requeridas 
no supracitado oficio, ou seja, predio para ser utilizado no armazenamento das 

urnas eletronicas do Tribunal Regional Eleitoral - TRE. 

Assunta: Resposta ao Oflcio n° 046/2024 

ILMO. JOSE VOLNEI PINHEIRO FILHO 
Secretario Municipal de Seguranc;a Cidada 

Taua-Ce, 04 de Mar90 de 2024. 

Oficio n° 040301/2024 
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Recebido --':ifi:"". "'-"----------- 

JOSE VOLNEI PINHEIRO FILHO 
SECRET ARIO MUNICIPAL DA SEGURAN<;A CIDADA. 

Atenciosamente, 

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

consideracao com vossa senhoria. 

Ao cumprimenta-la cordialmente, sirvo-me de o presente escrito para solicitar 

o Laudo de A valiacao para o aluguel do predio que sera destinado a guarda das Urn.as do 

TRE, que esta localizado na Rua Dondon Feitosa .Centro, na parte de cima do predio das 

Lojas Americanas. 

Ao Senhor 
Gustavo Abreu Soares 
Engenheiro da SEINFRA 

Tami-CE, 13 de MAR<:;O de 2024 

Oficio nl!. 076/2024 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria da Sequranca Cidada 



Tami/CE 
Marco de 2024. 
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O imovel objeto desta avaliacao caracteriza-se por um im.6vel comercial localizado na 
Rua Dondon Feitosa, 374, Centro, Taua/CE. De propriedade Sr. Jose Laerte Gomes Junior, CPF: 
427.329.489-49. 0 im6vel esta cadastrado no Departamento de Gestao Tributaria sob o nfunero 
12660. 0 im6vel possui 16,80 m de frente por 29,70 m de fundos perfazendo uma area 
construida de 622,57 m2• Sendo constituido por um hall principal, quatro saloes, dois escrit6rios 
e dois banheiros, localizados na parte central do imovel. 

Adema is, o imovel tern cerca de 7 anos, tendo passado recenternente por uma reforma, 
possul piso industrial, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas em perfeito 
funcionamento. Possui pe direito com 3,00m. Alem disso, o im6ve1 encontra-se em perfeito 
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DESCRI<;AO DO IMOVEL 
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VALOR DE MERCADO 

R$ l.527.481,05 
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VALOR DE LOCA<;AO MENSAL 
RS 8.273,86 
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Area do terreno 
705,21 m2 

Area construida 
622,57 m2 

Tipo de Imovel 
Im6vel Comercial 

N° Cad. Imobil. 
12660 

Solicitante: Secretaria da Seguranca Cidada de Taua 
Proprletario: Jose Laerte Gomes Junior- CPF: 427.329.483-49 
Endereeo: Rua Dondon Feitosa, 374. 
Bairro: Centro CEP: 63660-000 
Cidade: Tami UF: Ceara 
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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 um.a longitude 40° 17" 34" (W). 
Localizado no sudoeste cearense, o municipio limita-se ao norte com Pedra Branca e 
Independencia, ao sul com Pa:rambu e Ameiroz, a Leste com Mombaca e Pedra Branca e 
a oeste com Quiterian6polis e Parambu. 0 municipio divide-se em oito distritos sendo 
estes, Tami (sede), Barra Nova, Carrapateiras, Inhamuns, Marrecas, Marmas, Santa 
Tereza e Trici. 

I 4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO _ . .-... 

Este laudo tern como finalidade identificar o valor de locacao mensal de um im6vel 
comercial para o funcionamento do Almoxarifado do Tribunal Regional Eleitoral - TRE 
para o acondicionamento das umas eletronicas. De responsabilidade do municipio de 
Taua por meio Secretaria Municipal da Seguranca Cidada, conforme Acordo de 
Cooperacao SEIN° 2024.0.000001034-4, firmado entre o Municipio de Taua e o TRE- 
CE. 

I 3. FINALIDADE 

Este laudo tern como objetivo determinar o valor de locacao de um imovel comercial. 
I 2. OBJETIVO 
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Este laudo foi solicitado pela Secretaria Municipal da Seguranca Cidada, 
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4f,S 3M 1'.:•) ~6A::~ 423.:1?$ ·:SS.9-:·1 

iC;-,0 LC13 -225 
158 51 1a, 67.116 7'3.&:7 -9.SSi 

1 ·1 2.~-:a .:.::-6-B -2.170 
32 34 -2 S-:.724 Ee.&14 -1~_,C,9(1 

~(:8 z» s s!Ll~ 9S.526 -7.3':2 
93 107 -14 157.95,J 159.179 -1.229 

1 ·1 435 ,;;;· -120 --~ 
s 2 3 12.::..:s 14.2..:4 ·2.216 

! . Sa!do de empregos formals 

Est ado do C ear a 
Preleitura Mu11icipal de Taua 
Seuetaria de lnfrae,lrutura. Co11~e1va{lo e Servi~os Pvb!i<:,,s 
;5einfraf@laoa.ce.ge·~,_br 
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4.0~.3 :.;~.2~· :..,. c~s 
v-:::c: crit:!'gia <!lCt1,•:a 
Cc";: \:xo cc~·c:a~o 
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Dismmin~o 

i C133 
:-r:.a 

2..: ~22 

75 

19.727 

Ru:ai 
P.;:;,,,:c 
P°;'{,•pt.-0 

Classes de cc,"lsumo 

Energia Eletrica e Coleta de lixo 

Estado do Ceara 
Prefeitura Mur>icipal de T aua 
Secit-taria de fr•frae-sth.t.tora. ConsE.a:vac~o e Services PUbtteos 
.se,nf!a@taua.ce.gcv.br · • 
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Determinacao Valor do Terreno 

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

• 0 terreno, com seu Valor do Terreno (VT) determinado atraves do Metodo 
Comparativo 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 hornogeneizados foram: fator area, fator oferta, fator localizacao, fator 
conservacao; 

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

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

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

.,.--.. 

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

-' -.,. 

j 6. METODOLOGIA UTILIZADA 

Ademais, o im6vel tem cerca de 7 anos, tendo passado recentemente por uma 
reforma, possui piso industrial, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas 
em perfeito funcionamento. Possui pe direito com 3,00m. Alem disso, o im6vel encontra- 
se em perfeito estado de conservacao, garantindo seguranca e conforto aos usuarios. 

I 5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL Av ALIANDO 1\~ (>b CP.L. ~·( 

O imovel objeto desta avaliacao caracteriza-se por um im6vel comercial '"d·~·"""' 
localizado na Rua Dondon Feitosa, 374, Centro, Taua/CE. De propriedade Sr. Jose Laerte 
Gomes Junior, CPF: 427.329.489-49. 0 imovel esta cadastrado no Departamento de 
Gestao Tributaria sob o mimero 12660. 0 im6vel possui 16,80 m de frente por 29,70 m 
de fundos perfazendo uma area construida de 622,57 m2• Sendo constituido por um hall 
principal, quatro saloes, dois escritorios e dois banheiros, localizados na parte central do 
im6vel. 

Estadc do Ceara 
Prefeitura Mu11icipal de Taua 
Seoetaria de l:if,a<e!.lru:ura C.;nser,;a~ao e S,e!\,i~os Publk-,s 
~einfr~@lau3.Ce.go·,·.br 
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Fator Frente 

Fator oferta 
Caracteristica da Consulta Fo 
Venda 1,00 
Oferta 0,90 
Opinido 0,80 a 0,90 

r> Fator Oferta 

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

Tratamento dos fatores 

Onde, 

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

Vo= Valor de Oferta; 

Vi= Valor do Terreno; 

Ai= Area do Terreno 

F 1, F2, Fs, ... , Fn = Fatores de homogeneizacao (Fator Frente, Fator profundidade, Fator esquina, Fator 
topografia, fator Iocalizacao, etc ... ) 

Vt= Vu I { 1 + [ (F 1 -1) +(F 2- l) + (F 3- l) ... +(Fn-1)]} x At 

Na avaliacao, afim de se determinar o Valor do Terreno avaliando e necessario ajustar 
o valor media 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) + (F3-l) ... +(Fn-1)]} 

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

De acordo com a NORMA PARA AV ALIA<;AO DE IM6VEIS URBANOS 
IBAPE/SP: 2011, o calculo do valor de imoveis por meio do metodo comparativo direto 
com homogeneizacao de fatores, no tratamento dos dados da amostra fatores devem ser 
aplicados na forma somat6ria ap6s o ajuste do valor original de transacao ou a incidencia 
da elasticidade de ofertados da pesquisa. A equacao ap6s a aplicacao do fator oferta e a 
seguinte: 

Estado do Cear a 
Prefeitura Municipal de Taua 
Se('.,etaria de lnftcte5!:utura. Conserliv;ao e Ser~\.os Ptib:ia:os 
~ftinft~@taua.ce.gov.br 

,~'· '1!fo~ 1C1 ( l 31 ~ 
'i - Fl~ 
" ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~u c/ 
Ill - 

Para a determinacao do valor do mercado do terreno do imovel, foi utilizado o '"\,,. c P,L. ./' 

metodo comparativo direto com homogeneizacao dos fatores. ~ "" "'d'"'""'l' ~ 
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25%-30% 
uina 

Zonas comerciais centrais 

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

Se Pe S 0,5xPmrn, entao c, = 0,5P 

Se Pmax: S PeS 2xPmax, entao Cs= (Pma.\1Pe)0,25 

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

Adotou-se a profundidade referencial 20m. Logo, Pm1n = lOm; Pmax = 40m 

Fator 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 neg6cios. 

De acordo com o Banco Hipotecario Nacional Argentino, os coe:ficientes de 
esquina baseados sso os seguintes: 

.r>, 

Se Pmin S Pe S Pmax, entao Cp = 1; 

Fator Profundidade 

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

Ff= Fator Frente; 

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 

Adotou-se a frente padrao de 1 Om. 

Onde: 

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

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

( 
Fr )o,zs 

Ff= - Ffp 

Ill ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 
,;(. <-.;. 

<( ,).Ll '¥.) 
/t•d,'..),u1'~ 

C.P.L. 

Estado do Ceara 
Prefoitura Municipal de Tami 
Sew,taria de fnffa.,s!n.,!ura. Conservacso e Servi~os Puh!icos 
_sel11fra@fauace.gov br 
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Fator Servicos publicos 

Fi= Fator de Localizaciio; 
]FA = Indice Fiscal Avaliando; 
JFD = indice Fiscal do Dado; 

Onde, 

/FA 
Fi= /FD 

Fator Localizacao 

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

Fator topografia 
Terreno piano 1,00 
Cafdo para os fundos 5% 0,95 
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90 
Caido para osfundos de 10% a 20% 0,80 
Caido para osfundos 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 J,OOm 1,00 
Abaixo do nivel da rua de 1, OOm ate 2, 5 Om 0,90 
Abaixo do nivel da rua de 2,50m ate 4,00m 0,80 
Acima do nivel da rua ate 2, OOm 1,00 
Acima do nivel da rua entre 2, 00 e 4, 00 0,90 

Na utilizacao destes fatores, 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 planos (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. 

Zonas comerciais em geral 25%-25% 
Zonas residenciais de alto valor 15%-20% 
Zonas residenciais comuns 10% 
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• Foe e o fator obsolencia e conservacao; 
• R e o valor residual ( decimal), tabela 1; 
• Keo coeficiente de Ross-Heidecke, tabela 2. 

Onde: 

Foe = R + K (1 - R) 

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

Fator Conservadio 

.----_ E aplicado na correcao de diferencas entre a idade aparente e estado de conservacao entre 
o imovel avaliando e os imoveis da amostra. 

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

Agua potdvel 0,15 
Esgoto sanitario 0.10 
Eszoto pluvial 0,05 
Rede de ,?as 0,05 
Guias-sarietas 0,10 
Rede eletrica 0,15 
Iluminaciio tniblica 0,05 
P avimentaciio 0,30 
Rede telefonica/internet 0,05 

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

Estado do C;;ara 
Preleitura Municipal de Tau.I 
Se,;ret~ria de lnfrae~!rutura. Con;;en·tt'r~O e Serv-ir;.os Ptiblicos 
. sr,inf,a@tif.1.,a.ce.gov.br 

~" :oito11, 
~\'11 "e: 

·l 21,l ~ .. / - -- . ff -- Fl~ . 
e 
u {,,/ - -----------------------------------'""<>· - c.P.L. , 

Refere-se a correcao de padroes de urbanizacao dos im6veis pesquisados em \'.t .:/' .,,. "~ comparacao ao im6vel avaliando. 11··<1,,•" 

Podemos utilizar os fatores apontados por Meyer (MEYER, 2003, p. 26) no livro 
"A valiacao de Imoveis - 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). 
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Tabelo 1 - vkia referencial e valor residual 

Estado do Ci?ara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secret~fia de lofraost,vtura. Conser,~r,ao e Seivi~os Pub:i<os 
:5einf,~@tauace.go· •. br 
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C) 

Estado do Ceara 
Prefeltura Municipal de Taua 
Secrelaria de lnfrae,!n.1lura, c,,,n~cNa~ao e Ser,;sos Publlcos 
,se,i,fta@!aoa,ce,gov br 
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.---- 

Tabela 3 - Esttuios de conservaciio 

Eslodo de Cea,.i 
Prefeitura Muoicipal de Tami 
Sem,la;ia de lr.fral!'Wutura. Cooser,a~·~o e Ser,i~os PublkVi 
.seiafra@taua.ce.go:t.br 

~~r. ·:110 tt. 
¢,qo ? "{,. 

l' J:},- ~ 
'f Fis : 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~__.,,o t,,/" 
\j) 

Para ter informacoes sobre o estado de conservacao para obter os valores do coeficiente', c.PL s 
">,. ,t' 

de Ross-Heidecke, utilize a Tabela 3 que segue, fomecida pela nonna IBABE/SP: ~ ••1, ,.,d,,, ..... ~"' 
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Xmax -i 
Rsup - 

s 
X -Xmin 

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

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

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

d) Verificacao pelo criterio excludente de Chauvenet 

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

c) Saneamento da amostra 

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

"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 

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

,,,.._ 

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

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

comprometer a amostra. 

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

Aprimoramento da amostra 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de T auii 
Se~r;,taria de lnfr~e-:mutura. Cons;;r,ia,;ao e Se;vi,os p.;::,;;,:os 
.set,1fra@taua.ce.gov.br 

otf'l't• "'o 
'~ v 2 (/ (1" <,. 

:-· ~ <°' E 9; S Fis ~- 
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-,,~ ~ 0 

~ :,0 .r. C.P.L. ,_:f 
"'<· ... ~ -< 0 • ..,~ 

Ap6s a homogeneizacao dos dados, o proximo passo e o saneamento da amostra, 
0 

ll·d,,,,.,"~ ~ 

que consiste na utilizacao da estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem 
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Vi= Valor do im6vel; 

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

Vb= Valor da reedicao da Benfeitoria; 

Onde: 

Determinaeao do Valor da Edificacao 

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. 

A equacao utilizada pelo metodo evolutivo e: 

._..--,._. 

.!· . ..:~ 

261 .. ' ·•· ... · 

2.57 

-. -"'t .::.::: 25 

rs 

1.54 ..: 

s 

Raz~o entt·e o miixlmo desvio ,:ii:eltavel e e 
de~vio padrao, d,,.,a,/S Nun, ere de leituras. n 

• Rinf e Rsup sao os valores limites para os residuos padronizados, sendo que: Rinf,sup < 
c; 

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

Onde, 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
S~c,~Mria d& ~nfrae$UU?ura. Con$,efvct;ao e Servi~os PU01kt.'!S 
~;,il\ira@!~oa.ee 9011.br 
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Utilizou-se o seguinte valor de taxa de administradio: 0,08; utilizou-se o percentual 
relativo aos custos financeiros durante a construciio: 0,1; utilizou-se o seguinte valor 
percentual correspondente ao lucro ou remuneraciio da construtora:0,15. 

L = percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora (0, I 5 de CUB) 

F = percentual relative aos custos financeiros durante a construcao (0, 10 a 0,20 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 instalacoes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecao contra 
incendio, centrais de gas, interfones, antenas, urbanizacao, projetos etc.; 

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

CUB = e o custo unitario basico; 

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

Onde, 

[ 
OE+ 01 + (OFe - OFd)] 

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

D = Depreciacao 

C = custo 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 im.6vel. 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 <las 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 
tarnbem 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. 

Estado do Ceera 
Prefeitura Municipal de Taua 
Se.:,et~da de :nffa6':;tf1;tura. Conservscso e Se-rvicos Ptibtir.os 
.seinira@laua.ce.gov.br · · 
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O valor do im6vel avaliando foi calculado utilizando o Metodo Evolutivo tendo como 
metodos conjugados o Metodo Comparativo direto com homogeneizacao de fatores para 

7. ESTIMATIV A DOV ALOR DO IMOVEL 
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De acordo com Alonso e D' Amato em artigo publicado em 2017 no XIX Congresso 
Brasileiro de Engenharia de Avaliacoes e Pericias, os fatores de cornercializacao 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 fomecida na NBR 14653-2/2011 
sobre o grau de fundamentacao, ele pode ser obtido de tres formas: Arbitrado, Justificado 
e Inferido em Mercado Semelhante. 

Substituindo os valores na equacao acima, temos que o valor da edificacao avaliada e de 
Vb = R$ 1.493.379,60. 

Fator depreciacao, para o im6vel novo com seis meses, conservacao Classe A, 
necessitando de reparos simples, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0,945, temos 
o seguinte valor de depreciacao D = 0,956. 

Aplicando os fatores em: 

Os demais coeficientes nao se aplicaram a situacao. 

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

Area da edificacao A= 622,57 m2• 

\jj 

CUB e o Custo Unitario Basico, do mes de janeiro de 2024, classe projeto padrao CSL~ ... '> c.PL. / 

8-N, R$ 1.836,58. (~ ,,,, ~-~ ,,,c· 
}Ud1::>1\J••V"' 
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Desse modo, para o calculo dos lirnites 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 tem 
a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional desconhecido. 

! 9. CA.LCULO DO INTERV ALO DE CONFIAN<;::A 

Vt == R$ 8. 273, 86 

Vi == 0,5417o/o x R$ 1.527.481,05 

Portanto, o valor de locacao mensal sera: 

Para a determinacao do valor de Iocacao mensal, o mercado utiliza-se de um 
percentual que corresponde de 0,5% a l % do valor liquido do im6vel. 0 percentual 
adotado foi de 0,5417% do valor do imovel ao mes. Logo, o valor de locacao anual 
corresponde a 6,5% do valor liquido do im6vel. 

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

vi= (Vt+Vb)xFC 

Vi= ( R$114.495, 19 + R$1.493. 379, 60) x 0, 95 

Vi == R$ 1. 527. 481, 05 

Assim, com base na PLANILHA PARA DETERMINA<;A.O DO VALOR DO 
IMOVEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 114.495,19; da edificacao: 
R$ 1.493.379,60, aplicando-se o fator de comercializacao de 0,95. Temos que o valor do 
imovel e: 
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c c.P.L. determinacao do valor do terreno e o Metodo da Quantificacao do Custo para :'\. ~ 

determinacao do valor da edificacao, 0 valor final e o resultado na soma do Valor do "'0.0 ,,,c1,~·"''"' ~' 
Terreno com o Valor da Edificacao, aplicando-se um fator de comercializacao, dentro da 
faixa de (1,12 a O] (imovel comercial medic) 
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Feito isso, podemos enquadrar o laudo na tabela 7 seguintes referente ao Grau de 
Fundamentacao. 

--o 
• • ' ' "", '? .~ 
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Primeiramente, utilizaremos a tabela 6 e classifi.caremos 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 fornecidas pela NBR 14653-2, no anexo B. 

IL- l_O_. E_N----"Qc.,_U_AD_RAME __ N_T_O_D_O_M_O_D_E_L_O ___.r·... c.PL e ... 
-e "\ti .;,'tt tun.,,,,~.,_,.,. 
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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: .·-- 

II Ill Graus 
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GUSTAVO ABREU SOARES 

Taua/CE, 15 de marco de 2024. 

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

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

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. 

De posse de todos os calculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para 
o im6vel avaliando foi de R$ 1.527.481,05 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$ 8.273,86. 
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Anexo 05-Fotos do Imovel Avaliando 
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