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Para ter informacoes sobre o estado de conservacao para obter os valores do coeficiente '\. .. .,, ,,/' 
~ • • , /l•rJ, :)~U'f"l~ de Ross-Heidecke, utilize a Tabela 3 que segue, fornecida pela norrna IBABE/SP: 
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Se houver exclusao, o passo "b" sera repetido e, entao, se algum elemento anteriormente 
exclufdo 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 tambern pode ser feito utilizando o criteria excludente de 
Chauvenet para pequenas amostras. 

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

Se os valores de R;nJe R.mp 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: 

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 rnercado. Se nao, o elemento 
mais afastado da media (para mais ou para menos), devera ser retirado da amostra. 

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 
"a". 

Para esse passo, vale observar que sao considerados discrepantes elementos cujos 
valores unitarios, em relacao ao valor media amostral, estejam fora do intervalo: 
0,5x~Vu9x 

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, apes isso, calcular a media aritmetica 
normalmente. 

comprometer a amostra. 

Aprimoramento da amostra 

Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de lnfraestrutura e Services Publlcos 
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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 
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Vi= Valor do im6vel; 

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

Vb= Valor da reedicao da Benfeitoria; 

Onde: 

A equacao utilizada pelo metodo evolutivo e: 

Determinaeao do Valor da Ediflcaeao 

Para a deterrninacao do valor da edificacao utilizou-se o rnetodo evolutivo. Este 
rnetodo trata-se de um metodo analitico que consiste na obtencao do valor do imovel 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. 

3.4S 

:::----. 

2.33 25 

"iS 

,;j 

. ---·--~. 
..: 

. .:·::, 

Razao entrt'! o max1mo de:.v[o aceitavel e e 
d<..vi c p~ drao, cln,ilc/S 

Numero de leituras, n 

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

c; 
• 
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Rinf e Rsup sao os valores limites para os residues padronizados, sendo que: Rinf,sup < ~ JL·,i·~·~""' 

Onde, 
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Utilizou-se o seguinte valor de taxa de administracao: 0,08; utilizou-se o percentual 
relativo aos custos jinanceiros 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 (0,15 de CUB) 

F = percentual relative aos custos flnanceiros durance a construeao (0,10 a 0,20 de CUB); 

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

S = area equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721; 

OFd"" orcamento de fundacdes diretas (3% de CUB); 

OFe = orcamento de fundacoes especiais; 

OI = o orcamento de instalacoes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecao contra 
incendio, centrals de gas, interfones, antenas, urbanizacao, projetos etc.; 

OE"" orcamenro de elevadores (0,10 de CUB); 

CUB = e o custo unitario basico; 

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

Onde, 

[ 
OE+ OJ+ (OFe - OFd)] 

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

D = Depreciacao 

A = Area construida 

C "' custo unitario de construcao por metro quadrado de area equivalente de construcao; 

Onde: 

O metodo do custo de reproducao e aquele onde o valor das benfeitorias resulta 
de orcamento detalhado da consrrucao a ser avaliada. Baseia-se em projetos detalhados e 
especificacoes e nos precos correntes de material e mso-de-obra especializada, Podemos 
tambem estimar o custo de construcao de outras formas, como o custo unitario basico 
multiplicado pela area equivalente de construcao. 

Para o calculo da reedicao da edificacaotbenfeitoria), utilizou-se a seguinte equacao: 

Nesta parte, faz-se importantissima a qualidade da vistoria do imovel. A avaliacao 
de benfeitorias e um trabalho que exige do tecnico conhecimento de construcao civil, Pelo 
estilo arquitetonico e pelo estado da obra o avaliador estimar a idade da edificacao e sua 
vida provavel, elementos importantes para se fixar a depreciacao a atribuir a edificacao. 

FC = Fator de comercializacao. 

Estado do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de lnfraestrutura e Services Publicos 
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O valor do imovel avaliando foi calculado utilizando o Metodo Evolutivo tendo como 
metodos conjugados o Metodo Comparativo direto com hornogeneizacao de fatores para 

I 7. ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL 

1-+:·2 a L~~ U·9 ' ··-· ?.;_~ ,, .. ·:,;- 
u:';) ,, U:3 ~.B ' :-..!·'? UC ' r, :.;:, 
U5 a 1_.:,:; l.n ' i.ir r.is ' :_.:,.-:_:. ' "" ' 
U! " i is u:;, . ---- ' ~""" a !"'.· ~..,., : t-l ., ' .. 

Ntr.01 d•O . 10~-rt. .. 10 . 20.a!'!~S de 20 . 3C~<"C1. d:~30 . 40a~Gi. 
~.J? ~-H ' ' "' !..!,: .. :.is :_:,; a 0 
1-59 ~-~!\ ., !.,!,3 U-!. a -:n ' l.? , 0 
;.~·· :),: ' I.!£, UC. , !_1S ua ' 0 
~ ,5.2 !.-S::! . U! r s: .;l. 1.:0 ~. !O ,) 

i.ss : . .:,:; ].J,l :.l~ ,l •i, ,.:2 ' l.JS :.3S . ~ . .n ! . .H 

!li:i i.ss ' r.z-t LM'li. Ul uz ' c ... 
:.P !.17 ' u~ L:! a !.·}~ : C".· 
L}-: :.~.:: ?.!7 i. ! ' a ~- !(I :.!~ ' !.~-~ ' "'~ ' :.i, ::..J~ ., 1,!7 U7 ' i.ro r.io !.03 ' cs , 
us U6 L27 U7 ;, 1 . .:.e i.rs ~ -~:c' !_~::; ' 1.C0 

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

Fator de comercializacao 

Fator de Comercializacao se da em funcao da conjuntura do mercado, podendo ser 
maior ou menor que a unidade. De acordo com tabela fomecida na NBR 14653-2/2011 
sobre o grau de fundarnentacao, 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$ 383.749,16. 

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.$ 1.456,23. 

Area da edificacao A= 328,09 m2• 

Fator depreciacao, para o imovel com idade aparente de 20 anos, conservacao Classe D, 
entre novae regular, aplicando-se um fator de Ross-Heidecke = 0,754, temos o seguinte 
valor de depreciacao D = 0,8032. 

Aplicando os fatores em: 

Estado do Ceara 
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Secretaria de lnfraestrutura e Services Publicos 
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CUB e o Custo Unitario Basico, do mes de junho de 2024, classe projeto padrao GI, R$•\, CPL. it 
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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 analisannos 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 <la 
amostra. 

O intervalo de confianca e uma amplitude de valores derivados <la estatistica, que tern 
a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional desconhecido. 

I 9. c.ALcULo Do INTERV ALO DE coNFIAN<;A 

Vl = R$ 2. 044, 23 

Vz = 0,5417% x R$ 377.396,81 

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 Iiquido do im6vel. 0 percentual 
adotado foi de 0,5417% do valor do irnovel ao mes. Logo, o valor de locacao anual 
corresponde a 6,50% do valor Iiquido do imovel, 

I 8. DETERMINA<;AO DO VALOR DE LOCA(:AO 
.>>, 

Vi = (Vt + Vb) x F C 

Vt= ( R$ 35. 580, 63 + R$ 383. 749, 16) x 0, 90 

Vi = R$ 377. 396, 81 

Assim, com base na PLANILHA PARA DETERMINA<;AO DO VALOR DO 
Ilv10VEL, determinou-se os seguintes valores do terreno: R$ 35.580,63; da edificacao: 
R$383.749,16, aplicando-se o fator de comercializacao de 0,90. Temos que o valor do 
imovel e: 

Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de lnfraestrutura e Services Publicos 
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't\ r/ -" c l'L. determinacao do valor do terreno e o Metodo da Quantificacao do Custo para's f 

determinacao do valor da edificacao. 0 valor final e o resultado na soma do Valor do ",.,,,,. . .,,~.fl</ 
Terreno com o Valor da Edificacao, aplicando-se um fator de comercializacao, dentro da 
faixa de to a 1,12]. 



18 

• 
• 

• t~~< e ::, ·. E:;:;1· p,=:·c:,eJ't.;; p.;,ra a d:st:·:!:.:i~fo : . ;;;'= Ste,;-;;,;: paa 
·r e urn ::;.::-:;.:. -;~·,:,; de ::::::':fcri;= c .. tcb..;_a 5~ 

1 ! .: l! 
'..::ri 

--·· .\. .. ·\.,: 

Esta do do Ceara 
Prefeitura Municipal de Taua 
Secretaria de lnfraestrutura e Services Publicos 



19 

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

<> .] . . , \ 
. I :: . . ·- ' \ 

_: '. J\__, :· .... • .. · ..... ·.:'· j . ·_·. .._.,·_···.' _ .. ·· J 
-- ...../ 

r>. l .. ) 

'---- 

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

Por fim, a ultima etapa do tratamento por fatores e o enquadramento do modelo de 
acordo com o Grau de Precisao e o Grau de Fundamentacao e, para isso, usaremos as 
tabelas fornecidas pela NBR 14653-2, no anexo B. 
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con"lan~;; de sc,:~ em tcrno d:1 
estimativa de tet,d~nC!a ce:1t~·~! 

s 50 % ~ 
'C7 

[I[ 

Descric;-ao 

Grau 

e -~ea c:·:· -. ::;·~_:::i: ·:.:::;' 
• 3: e 2 tTt€-.::::·a 8!":"1.:sti·a! :;:_s :/·; 

: X X· ·-· ; x. _... l (11> cl ·:cc --------'------ 

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: 

gra;_:; I. 
I. 

-.--!.-,.. ·' <: ,_,._,~ 

II m Graus 
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Gust.ivo Abreu Soares 
Eng,:nh\.:i,o Civil 

Secrelari.i ne lntn,estrutura e 
Services Pub!icos 
CREA· CE )37715 

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

~~uOfL,A~ J- '~- 
GUSTA ~~~~OARES 

Taua/CE, 09 de setembro de 2024. 

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

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

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. 

De posse de todos os calculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado para 
o imovel avaliando a ser utilizado foi de RS 377.396,81 resultando em uma A valiacao 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 RS 2.044,23. RessaJta-se ainda 
q1,1~ Q valor calculado ~ um valor balizador a, fim de orientar a, a,c;lmini~µ-a,c;~Q sobre Q valor 
de mercado com as caracteristicas acima descritas. 

! 12. ENCERRAMENTO 
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