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RESPONSAVEL 

Taua, 02 de Maio de 2024 

Especifica,;ao: LOCA9iiO DE 01(UM) fMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DO CAPS II· 
LOCAL/ZADD NA RUA ADALBERTO CORREIA LIMA N° 162, TAUAZINHO, TAUA 
CE. DE INTERESSE DA SECRETARIA DE SAUDE DO MUNIC(P/0 DE TAUACE. 

2.200,00 12,0QQQMl=S 074701 LOCAQAO DE 01(UM) tMOVEL DESilNADO AO FUNC10NAMENTO DO CAPS ll - 
LOCAUZADO 

VI. Estimado Quant Unidade Codigo Descrigao 

Justificativa : Manuten~ao das atividades da Adminstra~o objetivando a consecucao do interesse publico. 

Submetemos a apreciacao de Vossa Senhoria a relacao do(s) item(ns) abaixo discriminado(s) 
necessarlots) a LOCA<;AO DE fMOVEL SITUADO NA RUA ADALBERTO CORREIA LIMA N° 162, 
TAUAZJNHO, EM TAUA-CE, PARA FUNClONAMENTO DO CAPS II JUNTO A SECRETARlA DE 

.........,_ SAUDE DESTE MUNICIPIO., para qual solicitamos as provldencias necessarlas. 

6RGAO: 11 Fundo Municipal de Saude 

UNIDADE OR(;AMENTARIA: 01 Fundo Municipal de Saude 

PROJETO I ATIVIDADE: 2.038 Gestao e Manutencao dos Services de Saude Mental 

CLASSIFICACAO ECONOMICA: 3.3.90.36.00 Outros serv. de tercelros pessoa fislca 

SUBELEMENTO: 3.3.90.36.15 l.ocacao de im6veis 

FONTE DE RECURSO: 1600000000 Transfersncla SUS-Bloco de manutencao 

1 Pag.: Estado do Ceara 

~overno Municipal de Taua 
Secretaria da Saude 

~ubric~ 
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SOLICIT A<;AO DE OESPESA N° 20240502001 
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OES 
; Locacao d~iOl(u~) f imovel destinado ·-.:io I f~1cionam~t9:itlM_9(4tr>s . II - localizado na 

01 . ;···! Rt1~. A~a!iJ,erto Correia Lima, N° 162,J Bairro _·.·. 
·' ! Tauazinhc, Taua-Cli, de in~eres}e da 

I Secretaria'de Saude\do[ Munici ib.;de T~ua-CE. 

DA: Secretaria da Saude 
PARA: Setor de Compras do Municipio de Taua. 

i 
i 

So licitamos a cotacao de precos para l Locacao ct~ im6vel situado na Rua Adalberto Correia Lima, N° 162, em 
TauMCE, para funcionamento do: C.AI:>S Il - localizado na Rua Adalberto Correia Lima, N° 162, Bairro 
Tauazinho, Tami-CE, junto/a~?€.ct'etaria da Saade deste municipio. Abaixo seguerrr-as -, , especificacoes para 
obtencao de pesquisas de pt~~bs,]>ara realizacao deprocedimento administrative coµ1d''{onn~.,Gle.;suprir a demanda 
abaixo indicada ' i ,""' 1 , .-t ) '~~.:~<--nL ·l' (·,:.J·--)-~···,j 

Tami-CE, 02 de maio de 2024. 

SOLICITAQAO DE l>ESPESA 



Diarlo Oficial do Municipio de Taua - lei Municipal n° 1901, de 21 de agoslo de 2012. 

A PREFEITA MUNICIPAL DE TAUA, ESTADO DO CEARA, no uso das atribuic;oes constitucionais, na Lei Orqanlca do Municfpio e 
em especial, na Lei Municipal n° 1.103, de 27 de novembro de 2001, e 

CONSIDERANOO a necessidade de disciplinar os procedimentos internos de reallzacao da despesa e de prestacao dos services 
publicos, bem coma o atingimento das metas e a manutencac do equilibrio da execvceo orcarnentaria e financeira; 

CONSIDERANOO a necessidade de descentralizar os atos administrativos da gestao orcamsntana, financeira e patrimonial com a 
finalidade de promover a efeUvidade das decisoes: 

CONSIDERANDO que a descentratizacao das declsces administrativas e um princfpio de carater obligat6rio previsto em legisla<;ao, 
com a finalidade de tornar mais ceteres a sotucao dos problemas ligados ao interesse pubhco ou da colelividade; 

CONSIDERANDO, a determinacao de que se contem o paragrafo 2° do artigo 41 da Carta Constitucional do Estado do Ceara, 
DECftETA: 
Art. 1°. DELEGA a ELISANGELA VIEIRA FELIX, servidora publica, ocupante do cargo de provimento em comlssao de GESTOR 

DE RECURSOS FINANCEIROS, SIMBOLOGIA GOFT-1, CPF n• 185.454.848-44, integrante da estrutura organizacional do Poder 
Executivo de Taua, junto a Secretaria da Sauds, poderes para. a partlr da data deste Decreto, exercer as fun9oes de ordenadora de 
despesas, no ambito da SECRET ARIA DA SAO DE, desempenhando todos os ates, dos quais resultem emissao de ernpenho, autorizacao 
de pagamento, suprimento ou dlspendlcs de recurses do rnunlclplo, e os dernais atos necessaries a fiel execucao dos atos objetos da 
delegai;:ao, incluindo-se, os poderes para celsbrar contratos, convsnlos, ajustes, acordos e outros instrumentos conqeneres, pelos quais 
esta responda, observadas as ex!gencias legais, ficando o mesmo obrigado a apresenta<;ao da presta9i.io de contas de gestao de sua 
responsabilidade perante o Tribunal de Contas do Estado do Ceara - TCE-CE na forma da legislai;:ao pertinente e, igualmente, sujeito a 
tomada de contas realizadas pelas auditorias de controle interno ou pelas realizadas pelo controle externo, quando ajuizadas necessarias. 
pelos 6rgaos competentes. 

Art. 2°. Todos os atos adrninistrativos de gestao ori;:amentaria, tinanceira e patrimonial pratlcados peia ordenadora de despesa, em 
cumprimento a delega,;ao de poderes. objeto deste decreto, deverao ser realizados por forva de documento que comprove, devidamente, 
a opera9ao transacionada e registrados na contabilidade mediante a classificai;:i.io na conta adequada. 

Art. 3°. Este decreto entra em vigor na data de sua publicai;:ao. 
PA<;O DA PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA·CE, em 01 dejulho de 2021. 

PATRICIA PEQUENO COSTA GOMES DE AGUIAR 
PREFEITA MUNICIPAL 

Delega poderes para ordenadora de despesas da Secretaria de Saude e adota outras provldancias. 

21) OECRETO N° 0701020/2021. 

A PREFEITA MUNICIPAL DE TAUA, EST ADO DO CEARA., no uso das atribuleoes conslituclonals, na Lei Organica do Municfpio e 
em especial, na Lei Municipal n° 1.103, de 27 de novembro de 2001, e 

CONSIDERANOO a necessidade de disciplinar os procedimentos intemos de reauzacso da despesa e de prestacao dos servicos 
pubucos, bem como o atingimenlo das rnetas e a rnanutencao do equilibria da exscueao orcarnentaria e financeira; 

CONSIDERANDO a necessidade de descentralizar os atos administrativos da gestao orcamentarla, financeira e patrimonial com a 
finalidade.de promover a efetividade das dectsoes: 

CONSIDERANDO que a descentrallzacao das decisoes administrativas e um princfpio de carater obligat6rio previsto em legislai;:ao, 
com a finalidade de tornar mais celeres a solui;:ao dos problemas ligados ao interesse publlco ou da coletividade; 

CONSIDERANDO, a determinacao de que se contern o paraqrafo '2° do artigo 41 da Carta Constiluclonal do Estado do Ceara. 
DECRETA: 
Art. 1°. DESIGNA corno ordenador de despesas da FUNDA<;AO OE DESENVOLVIMENTO ECON0MICO E FOMENTO As 

ATIVIDADES PRODUTIVAS LOCAIS, o servidor publico JOSE ELSON GOMES BEZERRA, ocupante do cargo de provimento em 
comlssao de GESTOR OE RECURSOS FINANCEIROS, SfMBOLOGIA GOFT·1, CPF n" 093.389.908-42, integrante da estrutura 
organizacional do Poder Executivo de Taua, junto a Secretarta do Desenvolvlmento Rural, Recurses Hidricos, Maio Arnbiente e 
Sustentabilidade. 

Art. 2°. DELEGA poderes para o servidor designado como ordenador de despesas no artigo 1 ° deste Decreto, para desempenhar 
todos os atos, dos quais resu!tem ernlssao de empenho, autorizacao de pagamento, suprimento ou dispendios de recurses do munic!pio, 
e os demais atos necessaries a fie! exscucao dos atos objelos da delega<;ao, inclulndo-se, os poderes para celebrar contratos, convenios. 
ajustes, acordos e outros instrumentos congeneres, pelos quais esta responda, observadas as exigencies legais, ficando o mesmo 
obrigado a apresentacao da prestacao de contas de gestao de sua responsabilidade perante o Tribunal de Contas do Estado do Ceara - 
TCE-CE na forma da legisla,;:ao pertinente e, igualmente, sujeito a tomada de contas realizadas pelas auditories de controle intemo ou 
pelas realizadas pslo controle externo, quando ajuizadas necessarias, pefos 6rgaos competentes. 

Art. 3°. Todos os atos administrativos de gestao orcamentaria, financeira e patrimonial pratlcados pelo ordenador de despesa, em 
cumprimento a delega<;ao de poderes, objeto deste decreto, deverao ser realizados por rorca de documento que comprove, devidamente, 
a operacao transacionada e registrados na contabilidade mediante a classificacao na conta adequada. 

Art. 4°. Este decreto entra em vigor na data de sua publlcacao, 
PA<;O DA PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA-CE, em 01 de julho de 2021. 

PATRICIA PEQUENO COSTA GOMES OE AGUIAR 
PREFEITA MUNICIPAL 

-·-·'·· 

Deslgna e delega poderes para ordenacao de despesas da Fundai;:ao de Desenvolvimento Economlco e Fomento as 
Atividades Produtivas Locais e adota outras providenclas. 

20) DECRETO N°0701019/2021. 

Taua-Cf -Ano Ill - Edic;:ao 462 Disponibilizacao: segunda-feira, 05 de julho de 2021 
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Av. Odilon Aguiar, n° 77, Centro, Taua/CE 

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

4. PRAZO PARA PAGAMENTO 

...... ':: .. 

~· I.. ..•• , ,·, .. _.,. .: .. :::\ 

.. ! . !~ .. . .,,.';:$.:/.::_:.:_.··.-_: _.·.·.: ·.-'._'.-\:: ::"() 

3. Desc,rWies e quant_i~.:'":;~::1~1 -. .: .. >'·''.~:""'.; ;· ,.[)/' 
O objeto se.caracteriza Im6y~l edifi.£,::ac:lo.{quepossua no mfoimo uma area de terreno de 

700,00 m2, com ''ais~a COI).Stlll.ida i de 500;.0'.()':, m2, que tenha espaco suficiente para O 

funcionamento do Centro de-Aten.9aq,Psicossp"biat'."-" (CAPS II) localizado no bairro Tauazinho. 
··.· .. ,,. J,.(::; . ,.. \~.\-.,. 

f~ •, 
1\ ~\ 

\QhjcJ, ./ ; . , \{.i~lMJ:1'. 
Ldea9ao de Oi(um) imovel destinado ao funcionamento d~ CAPS U ~\ .Iocalizado na ·.. -. . t ...... _ { "( ,/ l !.\. \ ( \"·\.'.·----=~- ./'1if '\ . 

Rua Adalberto-,C.ouefa Lima, No. J 6f, Bairro Tauazinao, Tami-CB, ·ue,,:lntet.es~e;.a,~.:,§~cretiµ:.i;a 
· cl~ ~~drd{M~~+ de Ta".::2:!t:·~ ·· / .::: ! /5;;[;,)IJ/\f t}> • )!!~2 " 

. .· .f·· . f ,,, .. -.,c' t<·., { ,).'! \\ 
2. Jn~·~ficativa da necessidade da ci),ntrala~~() / /. \\ 

·· ..... -r ,.,-.. .-. ':• ! .\ -. . ~ ... ./ ·)" .,.·' ;~, ~ /-'"') ~ .. ,-..-.;~,)- .... 

. . . . A Secret~ia ~a Saude necess~t~de'1m6veif para a instala9aoje fun~}on~;.h,~~d.~::ce4tro) 
de f,.teri;9ao Psicossocial - CAPS II Jno,b.~irt·c, Jauazinho. A estrutura rifce·ssari:::{deve-:cont~r) 
c,mn·e~,P'~90/~tlfi~~[nt~ para O desen~~htµa1e~~?:.:.~Ji~' ':tivida?es, ?Of esni~8'~~·Art1~~a,£~~;:7~ 
em co~siU!ta as ;pt<,pne§ades deste e~te·mttn1c1pal, nao se 1dent11;jea ny.aj;lupl '/;tenda a tats 
necessid~<il:s, im<Jtiyo pelo}~quab,fof-.tl}.flFzamo~,,,~/!l'preseRte,ldeihand?patt s ·' )devidamente 
avaliada a,Si!Ua'r-~0. ~ a solucao adequada'~0}1aso, a partir dos estudos propries' que se facam 
necessarios.v.: f · \ · . j' .. / 

"·· .. ···~·.>,. ··="f·· ...... .. ·.: ; }':- 

Responsavel pela Demanda: Elisangela Vieira Felix, Ordenadora de Despesas 

Matricula: 02263 6 

Orgao: Secretaria da Saude 

·r l ~· < 
E-mail: ssmtmiacecompras@gmail.coni 

.. · .. \ ;· ... , .. ::·:\j I 
·~. Telefon:e; (8.8) 9:'9;676.8944 ; 

/ / ... ' 

i 
DOCUMENTO DE FPRMALIZACAO DE DEMANDA 

i ; 

I Estado do Ceara 
i Prefeitura Municipal de Taua 
j Secretaria da Saude 
i 

, MUNICIPIO DE .~ 

~TAUA 



Av. Odilon AJuiar, n° 77, Centro, Tami/CE 
j 

As despesas'' iiri,S questao' serao custeadas pela Dotay,ijQ, Orcamentaria n° 

11.01.10.302. lQlr~:of~~::,Fonte: i.eco.oeee.oo: Elemento de Despe~al~.~3E~9~.36.00 
. ' .'J'''\ ! )"-'')· 'I .·"'.''.._ / 

I - , 5. DOS RECURSOS EDA PREVI$AO OR<;AMENTARIA. 
j 

' I 

; 

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

poderao ser realizados na conta bancaria do destinatario. 

~\ .. (,.~"""'"" ..' ', , .~··. <: .. \'·.·,'::.}"" ,! "\, .. 

6. o,,):»s.e' -~- a~.·,of:'.~e' r;:·r_' ai,;! •t ~, \ ' ·:·!·., ... ·,· ,,,.:,···_··~';···:,,,,._·_._·.;:~:,·.-.·."'_,_.:··.'.1:,;: •• :_'..:,~, •. ·.•,•:~_'_:_._·.· .. \:-,, ~,\?.:_._-._:_-_·._=_._·--~ .. ·.:_ .. · __ .:'··_: .. _):,···.·.,·_· .. _:·_-_···.·.:':,·.~.:·· ,~ ·_·.·_.·_·.·-~ .. 
1 

: , ~ •,"•,'"~•,',·;.···,,,,•,•:,•,·~,-. :·;.;l,,\'1/Wj,.",·,·;.',,:,,.;,,/,..,•,::{,.(:.·.,.~:·1,'<=>,:;,-:,:,·.·,>'~l',•,;,.",.'s\,s·,,.~j<,~(l:;,/",-';",'l.'~\',',~.;,-,',•:·;e'(r , •· -~ •• 

' U~idade-e, servidor responsavel para esclarecimentos: J t',,.~// L\\ //:.:;:,. ·",,. :, 
,,/' \ 1 k i ! l,,,~~;:;.,;•\"\\:;~t 

\,_ \j~cretaria da ~aude, atrayes ~o Ordenador de Despesas, $,a. Elisang~fK··jVieira Felix, 
medi-iµit:1os meios d~1comunica9lfu cpnstantes no prear~bplo do prisent~t~,~c~~$pto . 

. ~· ~ ~ ! ~ r- ,r.··;·-·-,-~.I'. -: _.·.·. J_• ,/=:-;~"'.::( .. ·.\ 

I 
I l Estado do Ceara 
! Prefeitura Municipal de Tami 
i Secretaria da Saude 
! 



Gusb•oAbreu aooras 
En9,mt,,ri,-c Ct,,11. ~c~tffla <lo 
!1!1r aNl>".JWra. Cor.g~3<, s 

S.n.~o-. Pu.b!!t:QS 
CREA 3J77i5CE 

Tami/CE 
Abril de 2024. 

SJLZk&&. ZL.ZESUII -.-Ed&&!.! &L. &&3&22. 4=1i2££2.&&&L&IL&L:SL fa &&&.&.22 &id 

DESCRI<;AO DO IMOVEL 
O imovel objeto desta avaliacao caracteriza-se por urn imovel residencial tocalizado na Rua Adalberto 
Correa Lima, 162, Tauazinho, Taua/CE. De propriedade do Espolio de Luiz Antonio Cavalcante, CPF: 
057.268.913-68. Esta cadastrado no Departamento de Gcs!iio Tributaria sob o numero 866. 0 imovel 
possul 13,30 rn de frente por aproximadamente 53,46 m de fundos perfazendo uma area de terreno de 
710,70 m2, com area construida de 551,40 m2• 0 imovel possui duas frentcs, Rua Adalberto Correa Lima 
e Rua Francois Loiola, 0 local e pr6ximo ao centro da cidade e possui acessos para uma das principals 
avenidas da cidade. A regiao e predorninantemente residencial, com alguns comercios loceis, como 
mercantis, pizzarias, Ianchonetes, padarias. Sendo constituido por uma garagem coberta, duas salas de 
recepcao, nove quartos, utilizados como salas de atendimento ou almoxarifado de materials, seis banheiros, 
uma area de service, um deposito de alimentos, urna copa/cozinha, um refeitorio, um quarto utilizado como 
alrnoxarifado farmaceutico, uma sala de espera, 0 imovel e bem ample, adaptado as necessidadcs da 
sccretaria. Ademais, o imovel tern idade aparente de 25 anos, tendo passado recentemente por uma 
refonna, possui pi.so em revestimento ceramico, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas 
em perfeito funcionamento, Alem disso, o imovel encontra-se em perfeito estado de conservacso, 

&&&aa.i.E1lli&i0}Jiu7.t:iHs ctCdfillJ&~ft~CLa.asa&LJ!RZ.B.._ . .2 t ... L&.l££LL.2L .. K.LZ.l\ffi.L.&L 

MJL.U£1£.Lt ..• .HMZLL !~~!!::~t~lll§.LLU&J.Ebf.Lj.i£i£J££LS(l ... dLL LE.i&IJ~15~:~=,i~f all..JR.U .Li.LllLLL! .i LilfL .. J 
VALOR DE MERCADO 

R$ 811.593,77 
LE .LE.&.L&&..li& • .SS .&££. LL& . 3.i!l&& 2£2&&&&& _g -- LML&..&M.3&£.... . LLL&Sfa.L 

VALOR DE LOCA<;AO MENSAL 
R$ 4.057,97 

_Q...&d. .. L.U&M&_E.JE.t 1 L .. .!Mil i!J&.SM.& i11U& ! SkL&Ll.k ,,&&kd21&.L LL&LkJ&&SJ£J!LL:SZ L!fa.LJL.L!_&"& 

710,70 m" 551,40 m2 

Area do terreno Area construida Tipo de Imovel 

Im6vel Residencial 

N° Cad. 
lmobil. 

1742 

Solicitante: Secretaria de Sande 
Proprietario: Esp6lio Luiz Antonio Cavalcante. CPF: 057.268.913-68 
Endereco: Rua Adalberto Correia Lima, n° 162 
Bairro: Tauazinho CEP: 63660-000 
Cidade: Taua UF: Ceara 

it ... &L.l&t.J. l.&t2LLLL .. i.,.&KKJ& .. .,i . .L.&£ .... Lt£L.,Lfa&...U .. .££._".Ji .• £. .. L@.&.L .• JSJ2J.h&!bLJ.&iLLl&d.t.JLb . .£5kJIL.Zi.LL.Li!. 
IM6VEL . 

.&,.Sd&E&&ZLZ&li .. 2.Uhkill.iii ..• A&ML&.Jk.ik .. lLLJJllik!J . .£.2 .3£. .. t!L .. L&L .. 1 ... .J .1.1£.,,.MJIILJ.JL.KEL& it ... L,,_££.£.Jd ..... d!ii.!£U .•• 

LAUDO DE AV ALIA~AO- RESUMO 

E&lado do Ceara 
Prefehura Municipal de Taua 
Se,r«taria de lnf1ae$1futura. Conservii~ao e Servi~os P;jbikcs 
.seinfra@laua.ce.gov.br 
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Emprego e renda 
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Indices de desenvolvimento 

O municipio de Taua 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). 
Tami 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 Ameiroz, 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. 

I 4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO 

Este laudo tem como finalidade identificar o valor de locacao mensal de um im6vel 
comercial para o funcionamento do ESTRATEGIA SAUDE DA FAMILIA - ESF 
COLIBRIS de responsabilidade da supracitada secretaria. 

I 3. FINALIDADE 

Este laudo tern como objetivo determinar o valor de locacao de um im6vel residencial 
adaptado as necessidades da referida secretaria. 

I 2. OBJETIVO 

Este laudo foi solicitado pela Secretaria de Sande do municipio. 
! 1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE 

LAUDO DE A VALIA<;AO DE IMOVEL 

E~:~do de Ceara 
Prefeitura Mu.,icipD! de Taua 
Se:ue,!d:ia de tnft'ae;!rututa. r:)n~eri:V:~O e Seiv;,,:,:,-s p..;t)E,.:c,; 
.seinfret@!:wa.ee.g·'.l\·,br • · 

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

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da 
propriedade e das diversas inforrnacoes 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. 

• 0 terreno, com seu Valor do Terreno (VT) determinado atraves do Metodo 
Comparativo Direto de Dados de Mercado, obtido atraves de levantamento 
a.mostral 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 
conservacao; 

• 0 Custo de Reedicao da Benfeitoria (CB), determinado atraves da aplicacao 
do metodo comparative 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 empregada e a do Metodo Evolutivo com a conjugacao de 
metodos, 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 devidamente depreciadas). Como segue, o im6vel 
e dividido em duas partes: 

I 6. METODOLOGIA UTILIZADA 

Esu,10 de C;,ara 
P1efeitura M1111!clpal de Taue 
Seo~tc1:1i;, de !r.fr~e,;,tru!I.J(ct_ Conser-,·a,;l!~ e, Sei\!~-:,s. P,.1Ni-:1;s 
_sei,~ffa@!~ua.ce.g~,·.-.hr 

9or"'""""' 
~o "~ 

/' /o ."';, 
o~l 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~.;,_~ (/' g 

~ls_._C_A~RA~C_T_E_RI_'s_T_I_C_A_S_D_O~IM~O_VE~L_A_V_AL~IAN~_D_O~~~~~~~~-~-~=~l 
O imovel objeto desta avaliacao caracteriza-se por um im6vel residencial localizado na Rua -. . .,,,,,.,,.,,. ..,. 

Adalberto Correa Lima, 162, Tauazinho, Taua/CE. De propriedade do Esp61io de Luiz Antonio Cavalcante, 
CPF: 057.268.913~8. Esta cadastrado no Departamento de Gestao Tributaria sob o mrmero 866. 0 im6vel 
possui 13,30 m de frente por aproximadamente 53,46 m de fundos perfazendo uma area de terreno de 
710, 70 m2, com area construida de 551,40 m'. 0 imovel possui duas frentes, Rua Adalberto Con-ea Lima e 
Rua Francois Loiola. 0 local e proximo ao centro da cidade e possui acessos para uma das principais 
avenidas da cidade. A regiao e predominantemente residencial, corn alguns comercios locais, como 
mercantis, pizzarias, lanchonetes, padarias, Sendo constituido por mna garagem coberta, duas salas de 
recepcao, nove quartos, utilizados como salas de atendimenro ou almoxarifado de materials, seis banheiros, 
uma area de service, um deposito de alimentos, uma copa/cozinha, mu refeitorio, um quarto utilizado como 
almoxarifado farmaceutico, uma sala de espera 0 im6vel e bem amplo, adaptado as necessidades da 
secretaria. Ademais, o im6vel tern idade aparente de 25 a.nos, tendo passado recenternente por uma reforma, 
possui pi.so em revestimento ceramico, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas em perfeito 
funcionamento. Alem disso, o im6vel encontra-se em perfeito estado de conservacao, garanrindo seguranca 
e conforto aos usuanos, 
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Fator oferta 
Caracteristica da Consulta Fo 
Venda 1,00 
Oferta 0,90 
Opiniiio 0,80 a 0,90 

F ator Oferta 

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

Tratamento dos fatores 

v» Valor do Terreno; 

At= Area do Terreno 

F1, F2, F3, ... , Fn = Fatores de homogeneizacao (Fator Frente, Fator profundidade, Fator esquina, Fator 
topografia, fator Iocalizacao, etc ... ) 

Onde, 

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

Vo= Valor de Oferta; 

Vt= Vu I { 1+ [(F1 -1) +(F2-l) + (F 3-}) ... +(Fn-1)]} x At 

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

Vu= Vo X { 1 + [(F 1 -1) +(F2-l) + (F3-l) ... +(Fn-1)]} 

Os fatores analisados foram: fator oferta; fator frente; fator profundidade fator 
esquina (frentes multiplas); fa tor topogra.fia e fat or localizaciio. 

De acordo com a NORMA PARA AV ALIA<;AO DE IMOVEIS lJRBANOS 
IBAPE/SP: 2011, o calculo do valor de im6veis por meio do metodo comparative 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 ea 
seguinte: 

Determinaeao Valor do Terreno 

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

Est,icb do Ceara 
Prnfei!ura Municipal de Taua 
Se.:r.e-t~ria d\; lnfra~-st:utura_ Cons~!vaqao e Ser-~-J~os P~tbn.:-,;,s 
_sf-infr~@laua.ce,gu~·.br 
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~- 

Se Pe > 2xPm,b:, entao, o Cp = 0, 7070 

Adotou-se a profundidade referencial 20m. Logo, Pmin = 1 Om; Pmax = 40m 

Fator Esquina 

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

Se Pe S 0,5xPm,n, entao Cp = 0,5P 

Se Pmax SPeS 2xPmax, entao Cp= (Pma..,IPe)°,25 

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

Se Pmm SPe SPmax, entao Cp= 1; 

Fator Prof undidade 

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 I 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 proj etada 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 referencia, atraves da seguinte formula geral: 

_ ( Fr )o,zs 
Ff - Ffp 

Fator Frente 

Esi,.,~fo do Cea!:? 
Prefeitura M,rn;<.:ipal de Tana 
SE··:•{~!cl!icf de !;-,fr~r>l:•1'.tn;turn. Cor,s.1;c.·,:;,,;~1J e s~r;;~,., P{ihli,>}S 
~e-iofra@f;ma.ee.go·; br 

TAUA 
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Onde, 

IFA 
Fl= IFD 

abaixo: 

F ator Localizactio 

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

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

Na utilizacao destes fatores, alem de sua validacao, deve ser fundamentada sua 
aplicacao, No caso de impossibilidade da fundarnentacao, 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 esqulna 
Zonas comerciais centrais 25%-30% 
Zonas comerciais em geral 25%-25% 
Zonas residenciais de alto valor 15% -20% 
Zonas residenciais comuns 10% 

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

E.;t,1ck do CE>ara 
Prefeitura M,mlcipal de Taua 
S~·;r~t-lc~a dt tnfra~-:;~vh;ra. CiJ,~ser:.·~,;i!o e Ser,·;~ys Pi.:bHc,;s 
.se-mrr v f2,:taua.ce.gV\'.Df 
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• F0c c o fator obsolencia e conservacao; 

Onde: 

Fae :: 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 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 . .. --. 

A.f;UG potavel 0,15 
Eszoto sanitario 0,10 
Esgoto pluvial 0,05 
Rede de >!GS 0,05 
Guias-sarjetas 0,10 
Rede eletrica 0,15 
Iluminaciio publica 0,05 
Pavimentacdo 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: 

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 Th1APE19 de Minas Gerais e outros (MAIA 
NETO, 1992, p. 78). 

Fator Services pieblico« 

Refere-se a correcao de padr5es de urbanizacao dos im6veis pesquisados em 
cornparacao ao imovel avaliando. 

F1 = Fator de Localizacdo; 
!FA = Indice Fiscal Avaliando; 
I.FD = lndice Fiscal do Dado; 

Es~a·:1o do Cears 
Prefeiture Munidpal de T~ua 
$€:'ueti:1,ia de liift~·H:Mrt..1h.:.nt Col')~·t'f"-·a~~o e S.:r~·;o.;.!...'S PO:Jri.:::1;s 
~t'i;,-;!~ ~ ,&!?U2.Ce. fP\'. hr 

TAUA 
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0 

• 
R e o valor residual ( decimal), tabela I: 
!( e o coeficieme de Ross-Heidecke, tabela 2 . 

• 

Estilfh de C£-.1r:? 
P<eleilura Municipal de Tauii .. . ., ,. . 
S-au-=tfi•!a<le k,fr-aEts.Uutora_ ~t;,r·~~r:.-t,~~o e Ser .• +;o-s P;_,:>a:.:..o~ 
.$;,.infr~@ltHia ce g·:i·;_Qr 

rAUA 



11 

Es,,,do de Cears 
Prefeillira Municipal de Taua 
Se..:,4!1'1Mia de lnfra,4:-~.tn.,tti.ra. Ccin~€;'\':l(;lo e s~r-,i~,:~s Pt~b.;i.:::(;S 
~fie;fr('l:,S'!rtu.a.ce-.go~·.!}r 
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,--· .. 

Estt'Jd·::i do Cear:i 
Prefeiture Municipal de Taua 
Se-cr'.:tat!a de ln~ra'}5.~rvh,ra_ (Qf\~i-~f\'a;io e So::r"-J,;,>s PUb;i::c: 
.sf-infre1@!ao.a_ ce, g~Y·:_ br 

~ct<r"""o,.,,o tr. 

'1,0 p" •'" <,,, ' ~- 
t r  ; J ,~ ~ 

'& c/ : 
-----------------------------------------....,._- C..:.P.L. ~{ 

Para ter informacoes sobre o estado de conservacao para obter os valores do coeficiente-1c.11,~ .... ""' "l"" 

de Ross-Heidecke, utilize a Tabela 3 que segue, fornecida pela norma IBABE/SP: 
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s 
Xmax X 

X Xm(n 

s 

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. 

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 criteria excludente de Chauvenet 

O saneamento da amostra tambem 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. 

Se os valores de R,ife 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 (paramais ou para menos), devera ser retirado da amostra e o processo 
devera se repetir: 

.-- -. 

"a". 

Para esse passo, vale observar que sao considerados discrepantes elementos cujos 
valores unitarios, em relacao ao valor medio 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 tomo do valor medic calculado no passo 

_.-....._ 

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

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

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

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

Aprimoramento da amostra 

Esttuf·~ de Ciara 
Prefc>itura Municipal de Taua 
Sec,·-.?t;da d~ fnf,~1(·$-!!'Ut\Jfa. Con.·~e;-i,·~,~~o e SC'."\'io:Os F\ib!ir.:,J.S 
:"i£1lnfr:3.@!a~a ce.giJ: br · ~ 
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Vi= Valor do im6vel; 

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

Vb= Valor da reedicao da Benfeitoria; 

Onde: 

-, Determinaeao do Valor da Edificaeiio 

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, tambern, as condicoes de mercado com o emprego do fator de 
comercializacao. 

A equacao utilizada pelo metodo evolutivo e: 

..:,_.:.:: 

2.57 

··,_.;s 

'.:4 

F,a:ao Entre e rna·:drr:o d~svie a.ceita;,eo! ~ e 
desv!o padrjio, d,,.,,,JS 

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

c; 
• 

Estlid·:, de Ceara 
Preleitura Muuicipa! de Tami 
St:-:relMia d~ lnfr~fr~.~r1;tora. C,,)fF·t'.:"\'a~~0 e S1?r-;l~i:,5 F\~b~ft;o$ 
7>einf1-:t~1:,u2.ce.gor.br 

Onde, 
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Utilizou-se o seguinte valor de taxa de administractio: 0,08; utilizou-se o percentual 
relative aos custos financeiros durante a construciio: 0,1; utilizou-se o seguinte valor 
percentual correspondente ao lucro ou remuneraciio da construtoratIl.l S, 

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

S = area equivalente de construcao, de acordo com aABNTNBR 12721; 

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

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

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

01 "" o orcamento de instalacoes especiais e outras, tais como geradores, sisternas de protecao contra 
incendio, centrais de gas, interfones, antenas, urbanizacao, projetos etc.; 

OFe = orcamento de fundacoes especiais; 

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

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

,r. 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 im6vel. 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 rnetodo 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 
tambern 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 cornercializacao. 

E;L,do de C-?Mii 
Prefeitura Municipal de Taua 
S~·:tt.:•t;.rje de lnfraes.trt,~ura. Conser=;a;;~-~ e Ser.,;;;,:,;, P;.~!Jtl.;.::,s 
_s,:>i,,fr a@t-ava.ee gc:.·.br 
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O valor do im6vel avaliando foi calculado utilizando o Metodo Evolutivo tendo como 
metodos conjugados o Metodo Cornparativo direto com homogeneizacao de fatores para 

j 7. ESTThfA TIVA DO VALOR DO IMOVEL 

:= .•  .. ~( ~:·_ ... !' .. 

1:G2 . l ,_ l. ;; . L~ c <. :.i: a r. 

' ,, ~.n I .:·~· .s z. ~~~ ;) . ,. 
: ~~: ,, : " U. .~ !£ :.::'! ,, : :-:· ' '"r.'1 . 
: .. ,; 1 ,; :.:s ,I : :,:: ' m ' I ~ ... 

:: .... : .!.: .:::·· •. ~ 

:.,..;;;; 
.\:.:.· ;.:·.: 
'.':·.:.:,··· ' -, ::. ·: ~ 

1 .. .:~ ·:-l' .... fr.· 
••·. ; ~ .. · r:\·•. 

:.:. ~ .. .: ~ 

~--------------------------------- 

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. 

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

Substituindo os valores na equacao acima, temos que o valor da edificacao avaliada e de 
Vb= R$ 1.569.671,74. 

Fator depreciacao, para o im6vel com idade aparente de 25 anos, conservacao Classe D, 
necessitando de reparos simples, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0,695, temos 
o seguinte valor de depreciacao D = 0,756. 

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$ 3.503,53. 

Area da edificacao A= 551,40 m2• 

Esrado do Cea~ a 
Prefeitura M11okipol !le Taua 
S!:'{r-e-t~iiJ de !r.frae~tru:u:a. C¢nS-ct~'l\5c- e S2r-,.-i\1S Piib~i:>~;s 
~t'ir:fr ;@!:ttra.ce.ge,· .br 
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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 imovel 
avaliando esta inserido, considerando um certo grau de confianca (geralmente adota-se 
80%). Para isso, utiliza-se a media aritmeticas dos precos unitarios dos elementos da 
amostra. 

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

I 9. CALCULO DO INTERV ALO DE CONFIANCA 

VI = R$ 4. 057, 97 

Vt = 0,5% x R$ 811.593,77 

Portanto, o valor de locacao mensal sera: 

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

I 8. DETERMINA<;AO DO VALOR DE LOCACAO 

vi= (Vt+ Vb)xFC 

Vi = ( R$ 53. 515, 80 + R$ 1. 569. 571, 74) x 0, 5 

Vi = R$ 811. 593, 77 

Assim, com base na PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO 
IMOVEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 53.915,80; da edificacao: 
R$ 1.569.671, 74, aplicando-se o fator de comercializacao de 0,5. Temos que o valor do 
imovel e: 

E 5t~,1o de C ear a 
Prefei111ra Municipal de Taua 
S.ccieWda de !nfr-2Hr5ln1wra. Conse:va~?o e s~~\'l..;,;,s P,~bJ.; .. :.~::. 
~!?infr<1@fa11a.ee.go\· br 

~"'~"h!'t,fo c,. 

.,,:," ~J_'j.- o<., 
~· "c7 <"_,. f _,, , 

c rlt; ' ~ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~=~ -- c:/' ~ 

deterrninacao do valor do terreno e o Metodo da Quantificacao do Custo para. G.t>.L. i 
determinacao do valor da edificacao. 0 valor final e o resultado na soma do Valor do~"" "·"·~·u""'- ..,,c-'" 

Terreno corn o Valor da Edificacao, aplicando-se um fator de comercializacao, dentro da 
faixa de [1, 12 a OJ (irnovel residencial fino). 



18 

···,·:.--:._· 

; .: _- 

:, ~· 

··:: .· 0 

; ~ >. . 

·., - · .. :~ ··, -. ~~ 

., ... , 

.,- __ :.. ... , 
,J. .• · 

. . -~· "'·~ 
-~ 

EW,d·, de Cea!'a 
Prefeitura Municipal de Taua 
Se.:.1·t-toda de: lr.fraw:;.tru~·1ra, C'Ol1$Er ... it~J:·J e S6r;;\·)': Pa!k·:·.s 
_s.t"infr.~@13ua.ee.g,;; bt 

~o'f"'' .. ,vnto a. 

" " ./' cP:3 <\ 
e ns "' 
~ c/ ~ 

----------------------------------------------------0_.·~--:,,C.1'.L. ,?' s- 
~ ,r--'' 

ob .; 
!L•rl1::,,ul""4 



~- 19 

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

.. /-~. 
. I ' ·_· r -. i 
' ' ''--. , -... __ / 

_,,-.. 

Primeiramente, utilizaremos a tabela 6 e classificaremos cada um dos itens no grau 
adequado, lembrando que o Grau III vale 3 pontos, o Il 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. 

Es111<lo de Ceara 
Prefeitura Munidp.il de Tami 
S-:cr~!arta de :nr+-:tifrs!rn:iJra. Ccn!-,er.-:..;5o e Se1~~,11;s P,jt~:k~:.s 
.5-elufr,~l~!Ja.ce.giJ.\ .br 

~c•~f',.,,:,.'1to t,f') 

.,.o !114 ~J 
•• ~ fj .. f rl~ t 

o ~ 
<.) (/ Ji 

..-------------------------------------J.~'--, C.l'.L. t 
I.__ l_O_. E_N_Q U_A_D_RA_ME_N_T_O_D_O_M_O_D_E_L_O .... ---L>..,. l. ,,.,!,,,u<''*' .,,;;•fl 
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11 
Ill 

Descrisao 

Grau 
., . .- 

c--.:.:-~ 

!I x - : _,,. :,:, . ]f_Hl 
A - -------------- 

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 Graus. 

Est ~do do Ctar .l 
Prefeltura Mtu•kipaf de Tami 
Set.,•:lrl•ia de );.fraf6t}·?Jtllra. Cons.,;r{J:;ao e Se-r:.-i;;vs Pt;!>li.::,:s 
_sf'infr.a,@taua.ee.gc·l·.hr 

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

Taua/CE, 10 de abril de 2024. 

Fazem parte integrante deste trabalho, o total de 06 anexos. 

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

De posse de todos os calculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para 
o im6vel avaliando foi de R$ 811.593,77 resultando em uma Avaliacao de Grau de 
Fundamentacao II e Grau de Precisao III. Logo, o valor de Iocacao mensal, baseado nos 
dados acima apresentados, perfaz o valor de R$ 4.057,97. 

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. 

Estado do C ear a 
Prefeltura Municipal de Taua 
Sern,taria de lnf<aest1vtura. Co11s€rva~a,, e Servi,;os P(,blicos 
.sP.in!ra@Java.ce.go",1.br 

~(lf!"'"11!!11111,.,_ 

,;l' B9: 'J( .. ~ f ~ 8 r,~ ! 
Ill C/ 
~ C.1'.L. o ~, =====================================~~ ~ 12. ENCERRAMENTo r o'° ......... 

'-· ------------------------------------'- lf,•rfl:)HJt'~ 
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Fiker, Jose. Manual de redacao de laudos: avaliacao de imeveis. 3 ed. Sao Paulo: 
Oficina de Textos, 2019. 108 p. 

Fiker, Jose. Manual de avaliacdes e pericias de imeveis urbanos. 5 ed. Sao Paulo: 
Oficina de Textos, 2019. 174 p. 

ASSOCIA<;AO BRASfLEIRA DE NORl\:IAS TECNICAS. NBR 14653-2:Avalia9ao 
de bens =Parte 2: Imoveis urbanos. Rio de Janeiro, 2011. 62 p. 

E:::l~tdo do Ceara 
Prefoitura Municipal de Taua 
S;:,cr~tada de :r.frat:~trotura. Consen~fao e Se•Yi~1$ P1.iNK~s 

_sP.if,fr a@{aua. ce .961:.br 

,qc,.f'!".""t:tn,., er: 

..... e 8$- '\· ... 
~., ('~ 

~ s ~ u : 
w u ; 

---------------------------------~ C.1'.L. o- Bibliografia .,., e .... 
'< t:-'...-;., 

Q.o ._l). 
h•rt,:)nJf'~ 

ASSOCIA<;AO BRASILEIRADE NORl\:lAS TECNICAS. NBR 14653-1:Avaliai;.ao 
de bens - Parte 1: Procedirnentos gerais. Rio de Janeiro, 2019. 31 p. 
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ANEXO 01- CUB 

Est~d·:i do Ce~f?. 
Prefeitura Municipal de Taua 
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Av. Odilon Aguiar, n° 177, centro -Taua-CE. 
ssmtau:.comprasce@gmail.com 

Respeitosamente, 

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

II - certificacao da inexistencia de im6veis publicos 
vagos e disponiveis que atendam ao objeto; ' ... ~· ..... 

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

V - aquisicao ou locacao de im6vel cujas 
caracteristicas de instalacoes e de Iocalizacao tornern 
necessaria sua escolha. 

Art. 74. E inexigfvel a licitacaoquando inviavel a 
competicao, em especial nos ca sos de: 

Cumpmnentando-a cordialmente, .Venho por rneio deste, consultar V. Sa. Quante a 
existencia de im6veis edificados publicos vagos e disponiveis, que possua no mlnimo uma area 
de terreno de 700,00m1, com area construida de 500,00m-2, que tenha .espaco suficiente para 
funcionamento do Centro de Atencao Psicossocial ~(.CAPS II) localizado no bairro Tauazinho. 
Segue artigo 7 4 da lei n? 14.133 de O 1 abril 2021: 

Prezado Senhor( a) 

Assunto: CERTIFIC:A<;.AO D~ IMOVEIS PUPLICOS V AGOS E DISPONIVEIS. 

Mattisson M. Coelho de-Oliveira 

Coordenadordo departamento de Gestao Administrativa em Materiale Patrimdnio. 

Setor de Patrimfinio. 

Tami-CE, 20 de marco de 2024. Oficio n° 113.01/2023-SMS. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de Saude. 



SETOR DE MATERIAL E PATRIMQNIO DA PREFEilT~i~;i;~~··uA 

AV. CHERMONT ALVES DE OLIVEIRA - 737 

·'k_6CG!5/ f)() 
,., / 

Dir. de Dep. de Gestao Adm. em Material e Patrim6nio 
Mattisson~lho de Oliveira 

Atenciosamente, 

-· 

Aproveito a oportunidade para externar votos de elevada estima, ao 

tempo que me prontifico para esclarecimento de quaisquer possfveis duvidas 

sobre o objeto deste documento. 

Cumprimentando-a cordialmente, em resposta ao offcio em epfgrafe, 

informo a V. S.8, que o Patrimonto Municipal nao disp6e, em seu banco de 

im6veis cadastrados, de uma instalacao que satisfaca as descricoes requeridas 

no supracitado oficio, ou seja, im6vel que possua no rnlnimo uma area de terreno 

de 700m2 com area construfda de 500m2, com espaco suficiente para 

funcionamento do Centro de Atencao Psicossocial - (CAPS II). 

Assunta: Resposta ao Offcio n° 113.01/2023-SMS -- 

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

Taua-Ce, 21 de Margo de 2024. 

Oficio n° 210301/2024 

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUA- PATRIMONIO MUNICIPAL 



Av. Odilon Aguiar, 11° 77, Centro, Taua/CE 

Locacao de Ol(um}iip6vel~estiQ.ado ao funcionamento do CAPS II - localizado 

na Rua Adalberto Correia Lima,· N° 16?, Baiito Tauazinho, Tami-CE, de interesse da 
Secretaria de Sande do Municipio de tau}i-CE. 

3. DESCRl<;AO DA NECESSI!DADE 
Assim se faz necessario um espaco cem area para realizacoes de atividades que 

ofereca conforto aos usuarios do CENTRO DE ATENCAOPSJCOSSOCIAL CAPS II. 

Nesse sentido, o im6vel em comento guards todas as condicoes supra apresentadas, alern 

de que estalocalizado na area central do municipio, com facil acessibilidade e instalacao 

e funcionamento do Centro de Atencao Psicossocial - CAPS IL no bairro Tauazinho, uma 

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

finalidades da administracae, vez que dispee de espaco e localizacao extremante 

favoraveis para o atendimento dos pacientes d.e saude mental. Conforme a escolha do 

im6vel baseia-se por este ser o unico imovel possivel, que atende os interesses da 

Secretaria Municipal de Saude, tuna vez que os outros im6veis pesquisados nao estao 

adaptados as necessidades especificas do programa, sendo desta fonna incompativeis 

para o desenvolvimento das acces do CAPS II. 

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 primeira etapa da fase de planejamento e 
apresenta os devidos estudos para a contratacao de solucao que atendera a necessidade 

abaixo especifioada. · .. 

1. INTRODU~AO 

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 
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materials, seis banheiros, area de service, um deposito de alimentos, urna copa/cozinha, 

um refeitorio, um quarto utilizado como alrnoxarifado farmaceutico, uma sala de espera. 

Caracterfsticas 90 imovel, possui 13,30 m de frente por aproximadamente 53.46 

m de fundos perfazendo uma area de terreno de 710.70 m~ 22 comodos, totalizando uma 

area construida de 551,40 1112 sendo constituido, uma garagem coberta, duas salas de 

recepcao, nove quartos. utilizados como salas de atendimento ou almoxarifado de 

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

solucao escolhida atenda a demanda de modo a viabilizar que o imove] locade atenda aos 

pad roes de estrutura que se seguem: 

4. REQUISITOSnA CONrRATA<;::A() 
.. ,-..,,, 

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

descrita. 

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

do conaaro de Iocacao do predio atual, encerrou. Diante da situacao colocada .. o CAPS II 

necessita de espaco fisico para suas atividades e demonstra que o im6vel atende as 

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

favoraveis para o atendimento dos pacientes de saude mental. Conforme a. escolha do 

imovel baseia-se per este ser o. unico- im6vel · possivel, que atende os interesses da 

Secretaria Municipal de S~ude, mn~ v~z que.os outros im6veis pesquisados nao estao 

adaptados as necessidades especificas 'do prog;ama, sendo desra forma incompativeis 

para -0, desenvolvimento das acoes do :CAPS II. t 

,.-- ... 

A estrutura deve contar com espaco suficiente e carateristicas estruturais 

compativeis com as instalacoes necessarias para o desenvolvimento das atividades do 

Centro de Atencao Psicossocial - CAPS II, e, em consulta as propriedades deste ente 

municipal, nao foi identificado qualquer im6vel vago e apto a essa finalidade, seguindo 

anexo o competente Certificaeao da Inexistencia de Imoveis Publicos Vagos e 

Disponiveis. 

-----· 
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5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES 

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

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

do proprietario para finnar pacto corn o poder publico. 

Da mesma forma, considerando que o IPTU e uma obtigacao 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. 
r=-, 

retencao. 

As benfeitorias neeessarias introduzidas pela LOCATARIA, bem como as uteis. 
. . } 

estas desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o exercicio do direito de 
'· ~ ~ . 

A LO CAT A.RIA podera realizar benfeitorias uteis, necessarias e voluptuarias no 

imovel, 

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 orieutacao do 

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

Tau a-CE. 

idade aparente de 25 anos. tendo passado recentemente por uma reforma, possui piso em 

revestirnento ceramico, pintura em tinta latex, instalacoes eletricas e hidraulicas em 

perfeito funcionamento. localizado Adalberto Correa Lima, Ne 162, Bairro Tauazinho, 

O imovel e bem amplo, adaptado as necessidades de secretaria a demais o imovel tem 
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Assim, para compra ou Iocacao de um imovel, fora realizada busca que culminou 

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

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

O mesmo nao se encontra a venda, o que inviabiliza a altemativa "b", que igualmente fica 

obstada em face de nao haver sido encontrado outro imovel adequado e a venda. Ademais, 

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

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

imovel adaptado. Ademais, o municipio nao disp5e de terrenos com caracteristicas de 

localizacao e tamanho que atendam ao proposito em tela. 

_.,,--....._ 

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

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

que compoe os presentes autos, anexo a este estudo. 

a) Locacaode imovel .compatfvel com a finalidade; 

b) Aq:uisi9,ao,de um imovel adequado para o funcionamento do Centro de Atencao 

Psicossocial - CAPS II, no-bairroTauezinho. 

c) Disponibilidade de imoveldo M unicipio adequado para o uso disposto; 
• ; ; • J • • · 

d) Construcao de um novo iiho"ye~ par~'8; ;eferida destinacao. 

Dentre as possiveis que poderiam representar solucao para viabilizar espaco que 

possa ser adequado ao funcionamento do Centro de Atencao Psicossocial - CAPS II, no 

bairro Tauazinho, eacontram-se: 

6 . LEV ANT AMENTO DE MERCADO 

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

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

Secretaria da Saude, destinado ao funcionamento Centro de Atencao Psicossocial - CAPS 

II, no bairro Tauazinho. 
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§ 5° Nas contratacoes com fundamento no inciso V do caput deste 

artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: 

{ . .} 

V - aquisiciio ou locaciio de lnuivel cujas caracteristicas de instalacoes 

e de localizacao tornem necessaria sua escolha. 

[. . .} 

Art 7 4. E inexigivel a licitaciio quando inviavel a eompeticiio, em 

.. especial nos casos de: 

Em face do exposto, cumpre a:bservar qlie a Lei N° 14.133/21 define, em seu art. 

74, incise V, acerca da aplicacao da figura jurfdica da inexigibilidade de Iicitacao para 

locacao de imovel, desde que cumpridos os requisites 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 Iocacao do .imovel devidamente identificado no laudo em anexo, 

porquanro o mesmo e compativel.com as especifica?oes que se impcem ao caso. sendo 

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

demonstram sua singularidad~ para\~finalidacle e'm tela. .. 
- ~.. . • . . • _.r 

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

O valor mensal estimado da contratacao e de R.$ 4.057,97 (quatro mil, cinquenta 

e sete reais e noventa e sete centavos), apurado em confounidade corn laudo em anexo. 

7. ESTIMATIVA DOPRE<;O DA CONTRATA<;AO 

seria inviavel investimento correspondente ao valor integral do irn6vel neste memento 

porquanto, RS 811.593,77 (oitoceutos e onze mil e quinhenros e noventa e tres e 

setenta sete centavos). 
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Considerando as especificidades do presente objeto, se tratando de loca£ao 

de imovel a ser firmado por meio de inexigibilidade, nao se justifica o parcelamento 
do objeto, posto gue, pela natureza da aven£a, nao comporta divisibilidade. 

·· 0 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 ecenomia 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 autonornas. 

9. JUSTIFICATIV A PARA PARCELAMENTO OU NAO 

se devidarnente detalhados no laudo anexo, ·· 

CAV ACANTE, portador do CPF n° 538.450.803-53~ cujos detalhes e especificacoes encontram- 
i ,· 

. . . 

O imovel em questao se refere ac situado na' Rua Adalberto Correia Lima, N° 162, 

Bairro Tauazinho, Taua-Cli, matricula H923,'de propriedade do Sr. JOSEF A GONc;ALVES . ~ . . 

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

certifieacao da inexistencia de im6veis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e 

laudo teenico com as exposicoes pertinentes ao estado do irnovel e demais elementos necessaries 

e quedemonstram a singularidade do imovel, entende-se, «priori, como viavel a contratacao por 

rneiode iaexigibilidade, o que devera ser submetido ao crivodo orgao de assessoramentojuridico 

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

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

de adaptaciies, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, 

e do prazo de amortizaciio dos investimentos; 

II - certificaciio da inexistencia de inuiveis publicos vagos e disponiveis 

que atendam ao objeto; 

. 111 - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser 

comprado ou locado pela Administracdo e que esidenciem vantagem 

para ela. 

------ 
Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Tana 
Secretaria da Saude 



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

14. VIABILIDADE DA CONTRA TA<;AO 

A eventual adequacao do im6vel, para atendimento as exigencies do Termo de Referencia 

e as necessidades do Centro de Atencao Psicossocial - CAPS II, no bairro Tauazinho, 

deverao observar a legislacao federal, estadual e municipal sobre o aspecto da geracao e 

destinacao de residuos, bem como praticas sustentaveis na construcao civil. 

A realizacao <las atividades do Centro de Atencao Psicossocial - CAPS II, no bairro 

Tauazinho, no imovel locado, nao causa ou causara qualquer tipo de poluicao ou dano 

am biental. 

13. IMP ACTOS AMBIENTAIS 

12 .. CONTRA TA<;.OES CORRELATAS/INTERDEPENDENJ'ES 

O imovel 11ao necessita de adaptacao, pois atendirnento perfeitamente ao funcionamento 

da unidade publica a qual se destina. 

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

condicoes fisicas para o born funcionamento dos atividades da Rede Municipal de Sande, 

· durante a vigencia do Contrato 

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO 

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

atender as necessidades basicas de funcionamento do Centro de Atencao Psicossocial - 

CAPS II, no bairro Tauazinho. 

10. DEMONSTRA TIVO DOS RESULT ADOS PRETENDIDOS 
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,. ............ 

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. 
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