LAUDO DE AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DE IMOVEL




Identificacdo: Imdveis pertencentes a Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia de
Sergipe - IFS, localiza se na Avenida Osvaldo Carvalho Prado, s/n® Complexo Habitacional
Julieta Barreto Menezes, Zona de Expansao, Tobias Barreto, SE, o terreno matricula 8.174 com
area de 123.592,87m? e benfeitoria de 2.727,02m?2.

Solicitante: Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe - IFS

O Instituto Federal de Educagdo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe foi criado, de acordo com o Projeto de
lei 3775/2008, mediante integracdo do Centro Federal de Educa¢io Tecnoldgica de Sergipe e da Escola
Agro técnica Federal de Sdo Cristévdo. Sua Reitoria esta instalada em Aracaju. O Instituto Federal é
composto pela seguinte estrutura: Reitoria, Campus Aracaju, Campus Estancia, Campus Itabaiana,
Campus Lagarto, Campus Nossa Senhora da Gldria, Campus Sdo Cristévao, Campus Socorro, Campus
Tobias Barreto, Campus Pogo Redondo (em construgdo) e Campus Propria.

A Instituicdo foi fundada em 1909 e ja possuiu varios nomes: do lado do ensino técnico industrial, as
denominagbes foram Escola de Aprendizes e Artifices, Liceu Industrial de Aracaju, Escola Industrial de
Aracaju, Escola Técnica Federal de Sergipe, Unidade Descentralizada de Lagarto e Centro Federal de
Educagdo Tecnoldgica; ja no ensino técnico agricola, as nomenclaturas foram Patronato Sdo Mauricio,
Patronato de Menores Francisco de Sa, Patronato de Menores Cyro de Azevedo, Aprendizado Agricola de
Sergipe, Aprendizado Agricola Benjamin Constant, Escola de Iniciagdo Agricola Benjamin Constant e Escola
Agro técnica Federal de Sergipe. Durante muito tempo, os caminhos institucionais do ensino técnico
industrial e do técnico agricola foram separados em Sergipe. Porém, desde 2008, os dois caminhos se
uniram em torno de apenas um nome: Instituto Federal de Sergipe (IFS).

De acordo com a revista Veja, veiculada em 9 de novembro de 2011, o IFS é a 102 melhor instituigdo de
ensino superior do Brasil, segundo dados em divulgagdo na matéria ‘Na rota da exceléncia’.

Outro dado de relevancia sobre o IFS foi divulgado no final de 2015 pelo Ministério da Educagdo (MEC).
De acordo com as notas no indice Geral de Cursos (IGC), o IFS aparece em primeiro lugar em Sergipe com
conceito 4 na avaliagdo e como 62 melhor entre os Institutos Federais. A classificagdo também apontou o
curso de Engenharia Civil do Campus Aracaju como o 72 melhor do pais. Os resultados referem-se ao ciclo
de avaliagdo de 2014 das instituigdes e dos cursos nas dreas de exatas, humanas e bioldgicas.
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01 - Identificacdo do Solicitante

Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe — Campus Tobias

Barreto

Situada na Avenida Osvaldo Carvalho Prado s/n?2, Complexo Habitacional Julieta B.

Menezes, Zona de Expansdo, Tobias Barreto, SE, CNPJ 10.728.444/0009-59.

02 - Finalidade do Laudo

Avaliagao do Valor de Mercado.

03 - Objetivo da Avaliagao

Valor de mercado para alienacao.

04 - Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios:

a)

b)

d)

e)

f)
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O laudo apresenta todas as condi¢Ges limitativas que afetam as andlises,
opinides e suas conclusoes;

O laudo foi elaborado por si e ninguém, a ndo ser a propria avaliadora, que
preparou as analises e as respectivas conclusdes;

Realizamos nosso trabalho com base nas informacgdes fornecidas a nés pelo
Instituto Federal de Educagdo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe, que
assumimos como corretas e completas;

A avaliadora ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro qualquer
interesse nos bens objeto desta avaliagao;

Neste laudo consideramos como veridicas as informagdes colhidas nos
parametros fornecidos por agentes do mercado imobilidrio e outros dados
fornecidos por terceiros de boa fé e confidveis;

A aplicacao de diferentes metodologias ndao se sobrepde a visdao geral do
imével como um todo dentro do mercado, onde a Lei de Oferta e Procura nem

sempre segue a légica das diferentes metodologias técnicas propostas ou a
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soma de valores especificos e/ou individualizados. Os calculos procedidos e
os resultados encontrados sao validos Unica e exclusivamente na metodologia
avaliatdria aplicada, sendo, portanto, vedada a utilizacdo destas cifras em
conexdao com outra avaliacdo ou estimativa de preco;

g) Todas as declaragdes/informac&es e valores deste laudo sdo contemporaneas
e validas para a data de execucdo do laudo;

h) A empresa prestadora destes servicos de avaliagio ndo assume
responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional estabelecido
em legislacdo e regulamentos especificos;

i) Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providéncias
estas de ordem juridico legal;

j) O presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Normas Técnicas
da ABNT — ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, estipuladas pelas
NBR 14.653 e suas partes, dentro do postulado no Cédigo de Etica Profissional
do CONFEA — CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E
AGRONOMIA;

k) Ressaltamos que a relagdo entre a Qualiteck Consultoria e o Instituto Federal
de Educacgdo, Ciéncia e Tecnologia de Srgipe, ndo afeta a independéncia e a
objetividade deste trabalho. Atestamos que ndo temos interesse presente ou
futuro nos bens objetos de analise deste trabalho e que nem os honorarios
ou quaisquer outros custos relacionados a execu¢ao desta avaliagdao estao

condicionados a nossa opinidao de valor sobre os bens aqui expressos.

05 — Vistoria

Visou permitir a individualizacdo de cada item avaliando, em relagdao ao universo a
gue pertence, além da verificacdo e da complementacdo dos elementos relativos aos
pressupostos, devendo abranger, no caso:

a) A caracterizacgdo fisica do bem avaliando, com destaque para sua qualidade e

seus detalhes construtivos;
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b) A caracterizacdo dos estados de conservacdo e de manutencdo, bem como
das idades real ou aparente de cada item avaliando;

c) Outros fatores valorizantes e desvalorizantes do bem avaliando.

A vistoria ao imdvel foi realizada no dia 06/07/2021. Apds a analise de
documentacdo (matricula e planta) verificou se a compatibilizacdo com a
vistoria realizada. A documentagao relativa ao imével em estudo apresentada

é satisfatoria.

06 - Diagndstico do Mercado

06.1 - Caracterizagdo da Regiao

O Municipio de Tobias Barreto, a principio, chamou-se Rio Real de Cima; depois, Campos do
Rio Real. Mais tarde, Campos, por forca de decreto lei Estadual n2 377, de 31 de dezembro de
1943, passou a se chamar Tobias Barreto, numa homenagem ao seu filho ilustre, Tobias
Barreto de Menezes, poeta, fildsofo e jurisconsulto, consagrado nos mais altos meios culturais
no Brasil e no exterior.

Sua fundacgao se deu entre 1599 e 1622, pelo célebre sertanista Belchior Dias Moréia, sendo
criada a sua Freguesia em 20 de outubro de 1718, pelo arcebispo da Bahia, Dom Sebastidao
Monteiro da Vide. Algum tempo depois, precisamente em 17 de janeiro de 1835, era criada a
Vila de Campos.

Em 23 de outubro de 1909 pela lei de n2 550, passava de Vila para Cidade de Campos. E como
ja falamos em 31 de dezembro de 1943, passou de Campos para Tobias Barreto.

Tobias Barreto esta localizado na regido centro-sul do Estado, entre o Rio Real e o Rio Jabiberi.
Possui uma area de 1.033 km?, que é localizada também na microrregido do Agreste ou do
Sertdo do Rio Real. E divisa com o Estado da Bahia a Oeste; os municipios de Poco Verde,
Simao Dias e Riachdo do Dantas, ao Norte; Itabaianinha e Tomar do Geru, ao Leste.

A cidade possui uma populacdao estimada em 47.265 habitantes, de acordo com o ultimo
censo realizado em 2007 pelo IBGE. Desse contingente populacional, aproximadamente 10%

vivem em condi¢des precadrias, necessitando da intervencdo das Politicas Publicas, o que
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demanda o indice de Desenvolvimento Humano (IDH) muito baixo. Segundo a classificagdo do
Programa das Nac¢des Unidas Para O Desenvolvimento (PNDU), esse indice é de 0, 596. Em
relacdo aos outros municipios do Brasil, Tobias Barreto apresenta uma situacdo ruim,
ocupando a 4.7242 posigao.

Em relacdo aos municipios do Estado, Tobias Barreto ocupa a 552 posicao em relagdo ao IDH,
sendo que 54 municipios (72%) estdo em situacdo melhor, e 20 municipios (28%) em situacao
pior ou igual.

Na década de 70, Tobias Barreto comegou a se destacar no comércio de confec¢do em geral,
inclusive, bordados, chamados richelieu. As mulheres saiam dos povoados para venderem-
nos na cidade e os baianos comegaram a frequentar Tobias para compra-los. Foi ai que surgiu
a Feira da Coruja (meia-noite). Em 1986, o centro comercial de Tobias Barreto foi inaugurado,
e para onde a feira foi transferida. Hoje, o comércio de confecc¢des da cidade decaiu muito,
principalmente por causa do valor dos impostos que os comerciantes tém de pagar. Alguns
fecharam suas portas e outros encontraram como forma de se libertar da politica tributaria
do Estado, mudando-se para o Povoado Lagoa Redonda, do vizinho municipio de Itapicuru, na
Bahia. Depois que a ponte que separa os Estados de Sergipe e Bahia foi construida, mais de
70 empresas ja se instalaram naquele povoado baiano.

Com mais de 1000 km? de érea, a ocupacdo e utilizagdo do solo sdo muito bem planejadas. A
sua agricultura é bem desenvolvida porque conta com o apoio do Governo Estadual, na
construcdo de agudes, para melhorar a produc¢do de hortifrutigranjeiros.

Destacam-se entre os produtos agricolas, o milho, seguido do feijao, maracuja e batata doce.
A criagdo esta pautada nos rebanhos bovinos, ovinos, suinos, equinos e nos galindceos. Ha
também projetos de piscicultura, com o aproveitamento da dgua das represas.

Sao fontes de receitas do municipio: IPTU, ICMS, IPVA, FPM, FNDE, ISS e outros.

06.2 - Caracterizacdo do Imovel
O imovel é composto por uma érea total de 123.592,87m?, é composta por parte de
muros e outra de cerca localizado na totalidade do perimetro da propriedade. Possui a forma

retangular e esta cadastrado sob a matricula de nimero 8.174.
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Sobre a referida area encontram se erigidas benfeitorias, com suas medi¢es (dados

fornecidos pela Contratante) conforme tabela abaixo:

o Area

Benfeitoria (m?)
1| Campus Tobias Barreto 2.727,02
TOTAL 2.727,02

Foto da localizagdo do imdvel avaliando
Coordenada: 11°09'49.8"S 37°58'56.6"W

A metodologia avaliatdria aplicavel é em fungao, basicamente da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade das
informacgdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e fundamentar se no
estabelecido pelo item 8, que define as metodologias aplicaveis nas avaliagdes de bens, da
Norma Brasileira para Avaliagdes de Bens em sua parte 1, procedimentos gerais — NBR 14.653-
1 e nas demais partes que compdem a referida norma técnica.

No presente caso aplicaremos para o calculo do valor do imével o METODO

EVOLUTIVO.

07.1 - Determinagdo do Valor de Mercado - Método Evolutivo
Conforme definido no item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-1, o Método Evolutivo indica
o valor do bem pela somatdria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a

identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao.
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Para este trabalho foi utilizado este método através da formula abaixo, onde a

incégnita a ser determinada é o VI.

VI = (VT + CB) x FC

Onde:
e VI =valor doimdvel
e VT =valor do terreno
e (B = custo da benfeitoria
e FC =fator de comercializacdo

Com base nessa expressao, deduz se que, uma vez obtidos o valor do imével, o valor
do terreno e o valor da benfeitoria, é possivel calcular o fator de comercializacdo, através da
seguinte equacao:

FC = VI/ (VT + CB)

O Método Evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado ndo
pagaria pela propriedade sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir
uma semelhante com igual utilidade. Para a determinacdo do valor do terreno serd utilizado
o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para a determinacdo do valor das
construcbes serd utilizado o Método da Quantificagdo do Custo. Sobre os custos de
reproducdo das construgdes é aplicada uma depreciagao levando se em consideragao os
aspectos fisicos e funcionais, a vida util e o estado de conservagdo. Este Método é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeitorias relativamente
novas que representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente
Unicas ou especializadas estdo construidas no local (neste caso), e que existem poucas ofertas

de venda e/ou locagdo de imédveis similares.

08 - Especificacdo da Avaliacado

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO POR FATORES I 1"
METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO 1]
METODO EVOLUTIVO I
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09 - Planilha dos Dados Utilizados
Segundo a ABNT NBR 14.653

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composicdo
de uma amostra representativa de dados de mercado de imoéveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa - que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa - deve iniciar se pela caracteriza¢éGo
e delimitagdo do mercado em analise, com auxilio de teorias e
conceitos existentes advindas de experiéncias adquiridas pelo
avaliador sobre a formacdo do valor. {...)

(...) A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem
e as técnicas a serem utilizadas na coleta e andlise dos dados, como a
selecdo e abordagem de fontes de informagéo, bem como a escolha do
tipo de andlise (quantitativo ou qualitativa) e a elaboragcdo dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros)

8.2.1.3.6 — Na amostragem deve-se sopesar o uso de informagdes que
impliqguem opiniées subjetivas do informante recomenda-se:
a) visitar cada imovel tomando como referéncia, como intuito de
verificar, tanto quanto possivel, todas as informagdes de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos.

c) confrontar as informag¢des das partes envolvidas, de forma a
conferir maior confiabilidade aos dados coletados. (...)

“8.2.1.4.1 — (...) A qualidade das amostras deve estar assegurada
quanto a:

a) Correta identificagdo dos dados de mercado, com especificagdo e
quantificagdo das principais varidveis levantadas, mesmo aquelas
ndo utilizadas no modelo;

b) Isengdo das fontes da informagdo;

c) Identificagdo das fontes de informagdo, observada a exceg¢do
contida no item 8.2.1.3.3

d) Numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo
com o grau de fundamentagdo;

e) Sua semelhan¢a com o imdvel objeto da avaliagdo, no que diz
respeito a sua situagdo, a destinag¢do, ao grau de aproveitamento, e
as caracteristicas fisicas, diferengas relevantes perante ao avaliando
dever ser tratadas adequadamente nos modelos”.

A pesquisa de valores foi realizada de acordo com oitem 8.2.2.3 da ABNT NBR 14.653-
2:2011.

No planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de

informacdo e as técnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das
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analises quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborados os instrumentos para

viabilizar a coleta de

dados.

As informacgGes ndo disponibilizadas nas publicacdes e necessarias para andlise de

dados, foram verificadas juntos as fontes através de contato telefonico.

Enderego

Rodovia SE 170

Dados das Amostras Utilizadas

Bairro Cidade Informante

Tobias Barreto [Corretor de Iméveis Tomaz

(79)9951-5168 | RS

Valores

Telefone do
rmante

Valor Total (RS)

Area total (m?)

420.000,00

Fatores Homogeneizantes

Valor
dos  Homogeneizado
(RS/m?)
R$10,97]

1
2 |Rodovia SE 170

[Tobias Barreto [Corretor de Iméveis Tomaz__| (79)9951-5168 | RS

1.620.000,00 | 163.350,00 |

1:00\ 107 | 1:10\

R510,53]

3 |RodoviaSE 170 |Rural

[Tobias Barreto |Corretor de Iméveis Tomaz | (79)9951-5168 | RS

875.000,00 | 70.625,00|

R$12,39]

0,9%] 093] 110] 0,90

0,83 RS 10,26

Elemento Comparativo 01 Endereco completo

Planilha dos dados amostrais

Rodovia SE 170

Sem link
Empreendimento: Terreno Data: 18/10/2021 Referéncia: -
Bairro: Rural Cidade: Tobias Barreto UF: SE
Informante: Corretor de Im6veis Tomaz Telefone: (79)9951-5168
Area (m?): 31.762,50 Area Total (m?): 31762,50
Localizac&o: Boa Topografia: No Nivel Mult. Frentes: N&o
Valor: R$ 420.000,00 Valor por mz R$ 13,22 Transagao: Venda
Descri¢cdo Resumida:
Rodovia SE 170
sem link
Empreendimento: Fazenda Data: 18/10/2021 Referéncia: TEO0063
Bairro: Rural Cidade: Tobias Barreto UF: GO
Informante: Corretor de Iméveis Tomaz Telefone: (79)9951-5168
Area (m?): 163.350,00 Area Total (m?):  163350,00
Localizagédo: Boa Topografia: No Nivel Mult. Frentes: N&o
Valor: R$ 1.620.000,00 Valor por mz R$ 9,92 Transagao: Venda
Descricdo Resumida:
Rodowia SE 170
Sem link
Empreendimento: Terreno Data: 18/10/2021 Referéncia: 773
Bairro: Rural Cidade: Tobias Barreto UF: GO
Informante: Corretor de Im6veis Tomaz Telefone: (79)9951-5168
Area (m?): 70.625,00 Area Total (m?):  70625,00
Localizagdo: Média Topografia: No Nivel Mult. Frentes: Nio
Valor: R$ 875.000,00 Valor por m2 R$ 12,39 Transagao: Venda
Descricdo Resumida:

10 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - TERRENO

Para a avaliacdao do terreno foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, conforme subitem 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14.653-2:2011, baseado no processo de

tratamento por fatores (devido ao baixo numero de elementos similares na regiGo do

avaliando) aplicdvel a uma amostra composta por dados de mercado com as caracteristicas
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mais proximas possiveis do imovel avaliando, motivo este pela escolha deste método. Nao foi
possivel a adocdao de Modelo de Regressao Linear.

PressupGe-se que as caracteristicas fornecidas ao signatdrio estejam corretas e que
as informacdes fornecidas por terceiros merecem fé.

N3o sdo efetuadas investigacdes no que concerne a penhor civil, alienacao fiduciaria,
"leasing" e outros 6nus que possam recair sobre bens em avaliacdo, por ndo se integrarem ao

objetivo desta avaliacdo.

10.1 - Tratamento dos dados e identificacdo do valor do terreno
Estudamos a influéncia em conjunto dos seguintes fatores, na formacao do valor
unitario de mercado para o terreno avaliando:

FATOR LOCALIZACAO

Também é conhecido como fator transposicao e é usado para transferir hipoteticamente o
valor do terreno de um lugar para o outro com o intuito de homogeneizar os dados que,

porventura, estejam em localidades diferentes de um lote.

FATOR AREA

E aplicado na corregdo de diferencas entre a drea da amostra e a drea do avaliando.

Correg¢ao de area:
O fator de correcao de area tem a finalidade de corrigir as distorcdes que ocorrem em relacao aos precos por metro
quadrado, considerando que, num mesmo local, ha uma tendéncia no sentido de que o valor por metro quadrado de
grandes areas seja menor do que os pregos por metro quadrado de terrenos menores.

Para diferencas de areas até 30%, F, = (Ap / A;)" sendo n = 1/4. Para diferencas de areas entre 30 e 150%, F; = (A, / A5)"
sendo n = 1/8.

F, = Fator de area;
Ap= Area do elemento da pesquisa e

Ag= Area do terreno avaliando.

FATOR TOPOGRAFIA

O Fator topografia do terreno, em elevagcao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser
valorizante ou desvalorizante.
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CONSULTORIA

FATOR OFERTA

O Fator Fonte representa um desdgio em relacdao ao valor pedido no mercado em funcdo

natural da elasticidade dos negdcios, caracterizado pela relagcdo entre o valor ofertado do
imovel e o valor efetivado do negdcio. Em consulta as imobilidrias da regido apuramos que o
desagio atualmente praticado no mercado para terrenos da regido é da ordem até 10% (Dez

por cento).

O modelo inferencial que mostrou ajuste aos pontos da amostra encontra se

detalhadamente apresentado no Anexo IV.

Intervalo de Confiabilidade

O valor da avaliacdo é obtido a partir da homogeneizacdo dos dados amostrais em
relacdo as caracteristicas observadas tantos dos dados amostrais quanto do imével avaliando,
e considerando o intervalo de confianca de 80% para cada fator, obtemos os intervalos de

confiabilidade:

. " ,, | Minimo Calculado Amplitude Intervalo [ Unitario Calculado Méximo Calculado Amplitude Intervalo de
Imdvel | Matric. [Areas (m?) Valor ) Valor Valor )
(RS$/m?) de Confianga (80%) (RS/m?) (RS/m?) Confianga (80%)
1| 8.174)123.592,87 10,20 | 1.260.647,27 3,675 10,59 | 1.308.848,49 10,98 | 1.357.049,71 3,675

Campo de Arbitrio

P Minimo Calculado Unitario Calculado Méaximo Calculado
Imével | Matric. Areas (m?) Valor Amplitude Valor Valor Amplitude
(RS /) (R$/m?) (R$/r?) ’
1] 8.174 123.592,87 9,00 | 1.112.335,83 15,000 10,59 1.308.848,49 12,18 | 1.505.175,77 15,000
Area Total  123.592,87 Valor de todos os Terrenos (MEDIO) ~ 1.308.848,49

11 - Método da Quantificacdo de Custo — CONSTRUCOES/BENFEITORIAS
Segundo a ABNT NBR 14.653
“8.3.1 - Utilizado para identificar o custo de reedi¢do de benfeitorias.
Pode ser apropriado pelo custo unitdrio bdsico de constru¢do ou por
or¢camento, com citagdo das fontes consultadas.”
O cdlculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de
construcdo por metro quadrado como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de

acabamento e instalagdes, aplicando este custo unitario sobre sua respectiva area construida,

usamos a formula:
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OE + OI + (OFe — OFd
c= cun+% (1+A)1+F)1+1)

Onde:

C & o custo unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente de construcdo;
CUB € o custo unitario basico;

OE & o orcamento de elevadores;

Ol & o orgamento de instalacGes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizacdo, projetos
etc.;

OFe é 0 orgamento de fundacdes especiais;

S € a area equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A é a taxa de administracdo da obra;

F & o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcdoe;

L € o percentual cerrespondente ao lucre ou remuneracdo da construtora.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da construcdo avaliada foi
aplicado um fator de depreciacdo sobre o custo unitdrio de construcdo. A explicacdo
detalhada do critério de depreciacdo é apresentada a seguir:

Critério de Depreciacao

Depreciacdo é a diferenca entre o custo de construcdo novo e seu valor atual. A
depreciacao inclui perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracdo fisica; (2)
obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia externa.

e Deterioracdo fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a
estrutura, reduzindo seu valor.

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagdo sobre o valor devido a sua
adequacado arquitetdnica que afeta sua utilizagdo atual. Pode ser causado por
mudangas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos da estrutura,
materiais ou arquitetonicos obsoletos pelos padrdes atuais.

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que
ndo estao relacionadas na propriedade em si. Estas incluem mudangas de uso
e ocupacgao e cendrios econdémicos adversos.

Critério de Depreciagao Fisica Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragdo a
depreciacgao fisica em funcao da idade e do estado de conservac¢ao da construgdo. Na pratica,
a idade da construcao é estimada em termos de percentagem dividindo a idade aparente pela

vida econOmica estimada para o tipo de construcgao.
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Em seguida, julga se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVAGAO
A | Novo E | Reparos simples
B | Entre novo e regular F | Entre reparos simples e importantes
C | Regular G | Reparos importantes
D | Entre regular e reparos simples H | Entre reparos importantes e sem valor

e aplica se a formula:

D =100-k
100

Para o calculo do BDI usou se na composi¢cdo acérddo TCU 2622/2013 Plenario.

Relator Ministro Substituto Marcos Bemquerer Costa, Brasilia 25 de setembro de 2013.

"Comprovada a inviabilidade técnico-econdémica de parcelamento do objeto da licitagdo, nos termos da
legislagdo em vigor, os itens de fo imento de materiais e equip tos de nat pecifica que
possam ser fomecidos por empresas com especialidades proprias e diversas e que representem percentual
significativo do prego global da obra devem apresentar incidéncia de taxa de Bonificagdo e Despesas
Indiretas - BDI reduzida em relagdo & taxa aplicdvel aos demais itens.”

_(1+AC+5+G+R}(1+DF)(1+L)
) (1-1)

Onde:

AC = administragao central

S =seguro
G =garantia
R =risco

DF = despesas financeiras

L = lucro

| = impostos
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Descricdo das construgdes:

Campus Tobias Barreto:

B
Itens Caracteristicas Padrdo Construtivo
Tipo Prédio Médio
Estrutura Alvenaria
Esquadrias Aluminio e Vidro
Pisos Granilite
Paredes Rebocada
Forros Laje
Idade aparente 5 anos
Conservagdo B Entre novo e regular
Area (m?) 2.727,02m?
A .
Calculo:
VALOR DAS CONSTRUGCOES
o TIPO DE " CusTO VALOR ?E ID_ADE VIDA UTIL ESTADO DE IDADE EM VIDA | TABELA ROSS- Fator - o
CONSTRUGAO Aclmm) | porcacio | COPIGO CUB CUB(RS) | (po/msy | REPOSICAO | (estimada) 7 HIIDADE%|  (oncenvncat | oparredondada)| HEIDECKE () |Depreciagio | PEPRECAGAO | VALOR DE REEDICAO
(NOVO) (anos) "
ESCRITORIO | €L~ 8 (Comercial
1| IFTobias Barreto | 2.727,02 | "¢ o o " | salas elojas)-CSL| 128084 | 160426 | 4.374.857,74 5 70 7,14 (8| Entrenovo e regular 600 321% 09679 | 14043293 4.234.424,81
8N
272702 TOTAL] 4374.857,74 4.234.424,81
Na Pratica 4.234.500,00
CUSTO BDI
T |CsL-8 (Comercial Salas e Lojas) - CSL 8-N set/21 AC - Administragdo Central 4,00%
g CUB - SINDUSCON/SE 1.280,84 _. |(8) +(G) - Seguros e Garantias 0,80%
= |OE - Orcamento de Elevadores 0,00 =] (R) - Risco 1,27%
= ~ -y
% |Ol-Orcamento de Instalagdes 0,00 £ (DF) - Despesas Financeiras 1,23%
= OFe- Orgamento de Fundagdes Esp. 0,00 | (L) - Lucro 7,40%
S ol
I OFd - Orgamento de Fundagdes Dir. 0,00 HO Impostos (I1=11+2+I3+14): 6,65%
<1e [s- Area equivalente (NBR 12721 - item 5.7.3 letra ¢) 1,00 2 (1) - PIS 0,65%
= A - Taxa de Administragio 4,00% z (12) - COFINS 3,00%
. |F-Percentual Custos Financeiros 12,14% é (13) - ISsQN 3,00%
2 |L- Percentual Lucro 7,40% (14) - Contrib. Previdenciaria (CPRB) 0,00%
& Custo Unitdrio de Construgdo 1.604,26 BDI sem Desoneragio 23,54%

MiNIMO MEDIO MAXIMO
VALOR DO TERRENO (8.174) METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO POR FATORES R$ 1.112.521,22 R$ 1.308.848,49 RS 1.505.175,77
VALOR DAS CONSTRUGOES METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO RS 4.234.424,81 R$4.234.424,81 RS 4.234.424,81
SUB TOTAL (Terreno + Benfeitorias = VI) RS 5.346.946,03 RS 5.543.273,30 R$ 5.739.600,58
FATOR DE COMERCIALIZAGAO 1,00 1,00 1,00

TOTAL R$5.346.946,03 RS 5.543.273,30 R$5.739.600,58
Na pratica R$5.350.000,00 R$ 5.544.000,00 RS$ 5.740.000,00

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas
especificacdes técnicas do imdvel e nas praticas do mercado imobilidrio, concluimos o

seguinte valor do imével, na data de 13 de outubro de 2021 (Método Evolutivo):

RS5.544.000,00
(CINCO MILHOES E QUINHENTOS E QUARENTA E QUATRO MIL REAIS)
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Jecika Gomes CAU A135647-0
CPF: 027.138.780-71

Rua Presidente Vargas, 78

CEP: 99.500-00 - Carazinho - RS

Carazinho, 27 de outubro de 2021.

(/]

[\é‘c%eo s

Arquiteta e Urbanista — [CAU/RS- 1356470]
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Anexo |: RRT

Anexo Il: Documentacdao Compulsada

Anexo lll: Tabelas Especificacdo da Avaliacao

Anexo IV: Detalhamento Completo do Modelo de Tratamento por Fatores
Anexo V: Memoria de Calculo

Anexo VI: Relatdrio Fotografico
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Anexo | - RRT

Conselho de Arquitetura
& Urbanismo do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

RRT 11382305
=0

Ot
Verificar Autenticidade

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome CivilfSacial: JECIKA GOMES
Titulo Profissional: Arquitetnia) e Urbanista

1.1 Empresa Contratada

CPF: 027 XXX XXX-T1
NE do Registro: 0041356470

Razdo Social: QUALITECK AVALIACAD E CONSULTORLA EMPRESARIAL LTDA

2. DETALHES DO RRT

CNPJ: 18000 0000001-50
O Registro: Pl28964-7

N® do RRT: MM11382305100CT001
Data de Cadastro: 09/11/2021

Data de Registro: 22/11/2021
Tipologia: Fiblico

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIFLO MENSAL

Forma de Registro: INICIAL

Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R597,95

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Pago em: 19112021

3.1 Servico 001

Contratante: INSTITUTO FEDERAL DE EDUCACAD CIENCIA E TECNOLOGIA DE SERGIPE CPRICNPE 1000 K000009-55

-IFs

Tipo: Orgdo Piblico Data de Inicio: 09/11/2021

Valor do Servigo/Honordrios: RS0,11 Data de Previsdo de Términa:
121172021

3.1.1 Dados da Obra/Servico Técnico

CEP: 49300000 NE: SN

Logradowrn: OSVALDO CARVALHO Complemento:

PRADO

Bairro: COMPLEX0 HABITACIONAL Cidade: TOBIAS BARRETO

JULIETA B. MENEZES, ZONA DE

EXPANSAD

UF: SE Longitude: Latitude:

3.1.2 Descricao da Obra/Servico Técnico

AVALIACAD DE IMOVEL
3.1.3 Declaracido de Acessibilidade

Dedlaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas

pertinentes para as edificacies abertas ao plblico, de uso plblico ou privativas de uso coletivo, conforme § 19 do art. 56 da

Lein® 13.146, de 06 de julho de 2015.

wiwicaulbr. gov. br

Pagina 112
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Consefho de Arquitetura RRT 11382305
e Urbanismo do Brasil i ;‘-'.
,"_‘ Q "

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

J)u.,n ;

Verificar Autenticidade

3.1.4 Dados da Atividade Técnica

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 1

Atividade: 5.6 - AVALIACAO Unidade: unidade

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N¢ do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM11382305100CT001 INSTITUTO FEDERAL DE EDUCACAO INICIAL 09/11/2021

CIENCIA E TECNOLOGIA DE SERGIPE - IFS
5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigagdes, sob as penas previstas na legislacdo vigente, que as informagdes

cadastradas neste RRT s3o verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.
6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista JECIKA GOMES, registro CAU n®

00A1356470, na data e hora: 09/11/2021 19:44:51, com o uso de login e de senha.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou

via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: hitpsyisiccau caubr gow. ol S ou via QRCode. Documento Impresso em:
227112021 a5 11:56:42 por: siccau, ip 10.128.0.1.
www . caubr.gov.br Pagina 212
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Anexo Il - Documentacao Compulsada

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
'ESTADO DE SERGIPE .

1° OFfCIO DA COMARCA DE TOBIAS BARRETO
REGISTRO DE IMOVEIS

il e

CERTIDAQ DE INTEIRO TEOR

e interessada, e para os devidos fins,
Registro Geral, & Matricula 8174 que
teor: . .
con de um terrenc, desmembrado de uma
no ‘lugar "Concérdia", ' atualmente. denominadeo "Complexo
ta Barreto de Menezes", Area integrada a Zona
nicipio, medindo 46.952,00m? (quarenta e seis mil,
c1nquenta e dols metros guadrados}, tendo como
ao norte, com a Avenida "E"; ao sul, com a Rua 05; ac
= cente ao IFS; e, ao oceste, com a Rua 02.

MUNICIPIO DE TOBIAS BARRETO, inscritc no CNBJ
com sede na Praga Dom José Thomaz, s/n°%,
CEP: 49300-000. .

cipIo DE TOBIAS BARRETO, inscrito no
com sede na Praga Dom José Thomaz,
; CEP: 49300-000; representado neste ato
pelo Senhor P efelto Municipdl "ADILSON DE JESUS SANTCS, brasileiro,
casado, portador do RG n° 323823 SSP/SE e
n°® 148.893.585-87, residente e domiciliado na Rua
Centro, Tobias Barreto/SE, Transmitiu a INSTITUTO
CIENCIA E TECNOLOGIA DE SERGIPE - IFS, inscrito no
4/0001-00, com sede na Av. Eng® Gentil Tavares da
Glic Vargas, Aracaju/SE, CEP: 48055-260, orgao
da Educacdo, representado neste ato pelo Senhor

: i OLIVEIRA, brasileiro, professor, casado, maior,
sortador do RG n°® 215250 SSP/SE e inscrite no CPF sob o n® 077.847,755-
o na Rua José Luciano Siqueira, 307, Bairro
titulo de doagdo, ¢ imdével de que trata a
valor fiscal RS 306.127,40, por escritura
1avrada as fls. 17/18, livro D-59, em 07/11/2012,
. Eduarde de Oliveira Pradeo, nestas
187120004599; ~ dou fé. T, -~ Barreto,
iardo de Oliveira Prado.

2/11/2012.

em dito registro. O referido ¢é wverdadée e dou fe.
no wvalor de RS RS 49,85 Selo n° DARE 002866508
guia de_n 187160003998.

‘Nada mais

1

AbAcoonTo

(

VALIDO EM TODO G TERRITORIO NACIONAL, QUALQUER ADULTERAGAD OU RASURA INVALIDA ESTE DOCUMENTO
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SPIUnet - Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da ...

Sistema de Gerenciamento

Consulta

dos Iméveis de Uso Especial da Unido

http://spiunet.spu.planejamento.gov.br/consulta/Cons_Utilizacao.asp...

Identificagdo do Imovel

Rip:

3247 00022.500-8

Certificado: Ndo

Endereco do Imével

Tipo de Logradouro:
Logradouro:
Nimero:
Complemento:
Bairro:

CEP:

Conjunto

Complexo Habitadonal Julieta Barreto Menezes
s/n

Zona de expansdo

Fazenda Concordia Municipio: 3247 - TOBIAS BARRETO

49300-000

UF: SE - Sergipe

Dados do Terreno

Conceituagdo:

Area Terreno (m32):

Valor m2(R$):

Fragdo Ideal:

Memorial do Terreno:
Consta nas folhas 53-54

0 terreno de matricula nf
de area e ha ainda mais

total de 123.592,87 m2.

Nadional interior

123.592,87 MNatureza: Urbano
66,75 Valor do Terreno (R$): 8.250.000,00
1,0000000

do processo

23707.000182/2015-51.

0 7190 possui 76.640,87 m2
uma por¢dao com matricula

de n® 8174 com 46.952,00 m?, que perfazem a area

Dados da Benfeitoria do Imovel

Area Construid
Tipo de Es

Denominagao do

Memorial da Ben

anterior corresponde ao

a (m2): 2.727,02
trutura: Grandes estruturas

Fator KP: Edifidos inteligentes

Prédio: IFS - Campus Tobias Barreto
fettoria:

0 campus Tobias Barreto esta em fase de construcdo.
Existem benfeitorias de uma etapa aparentemente
anterior as obras em andamento para a construcio
das instalagbes do Campus como muros e patio para
estadonamento em paralelepipedos, essa etapa

valor de R$ 924.100,75.

A outra etapa, em andamento, as obras a encargo da
Construtora camel Empreendimentos e Construcdo
Ltda. referente as instalacGes do campus,
correspondem, no estagio em que se encontram (|
encontram-se concluidas as etapas de fundacbes,
superestruturas e alvenarias, induindo-se a

guarita) a 639.767,07, conforme obtém-se das
planilhas orcamentarias do IFS.

Pavimentos: 2

Dados do Imédvel

Valor Benfeitorias Utiliz

Tipo do Imédvel: Terreno
Fator Corretivo: 1,00
Data de Cadastro: 12/01/2017
Nivel de Rigor: Estimativa de Valor (24 meses)
Valor do Terreno (R$): 8.250.000,00

agdes (R3$): 0,00

Valor do Imével (R$): 8.250.000,00
Tipo de Vocagdo: Ensino
Tombo/Arquivamento:

Data Avalaco: 19/12/2016

Prazo Validade: 19/12/2018

Registro Cartorial do Imével

Registro/Matricula:
Livro Cartdrio:

7290
58

Cartdrio/Oficio: Cartdrio de Registro de iméveis do 1%oficio da comarca de TB

Data Registro: 18/01/2012

Folhas Cartério: 24 /25

|Dados Complementares do Imével
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SPIUnet - Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da ... http://spiunet.spu.planejamento.gov.br/consulta/Cons_Utilizacao.asp...

Forma de Aquisigdo : Recebimento em Doacdo
Proprietdrio Anterior: Municipio de Tobias Barreto
Fundamento da Incorporacéo : Lei ordindria n 956/2011 Municipal (Tobias Barreto)
Encargos da Aquisicdo : Construcdo do IFS no Municipio de Tobias Barreto-SE
Imovel Sub Judice: Nao
Processo Apenso: 23.707.000182/2015-51
Processo Principal: 23707.000182/2015-51
Latitude/Longitude:
Direito Adquirido : Propriedade
Situagdo da Incorporagdo: Incorporado
Data da Incorporagdo: 12/01/2017

Proprietario Oficial
Fundacgdo ou Autarquia (Adm. Pub. Fed. indireta) - INSTITUTO FEDERAL DE SERGIPE

Observacao

Coloquei o tipo de imével como terreno por que o IFS-Campus Tobias
Barreto esta em fase de construcdo, ndo sendo possivel especificar
algumas informagbes a respeito do imével uma vez que este ainda nao

foi conduido, no momento de sua condusdo, sera solidtado novo laudo

com as informacgdes necessarias para o adequado preenchimento dos dados
a respeito do imével.

Na fundamentacdo da incorporagao, acrescenta-se: exibindo-se a Lei
Ordindria n 095/2011 de seguinte teor: lei Ordinaria n 0956/201(para a
doacdo do terreno de 76.640,87 m2) e a Lei Ordinaria 976/2012 (para a
doacdo do terreno de 46.952,00 m2).

indice de Ocupacio do Imével

indice de ocupacdo: 0,00

Identificacdo da Utilizacdo
RIP Utilizacdo: 3247 00023.500-3 Certificada: Ndo

Codigo UG/Gestdo: 154679 / 26423 - INSTIT FED DE SERGIPE/CAMPUS TOBIAS BARRETO
Nro. Processo:

Dados do Terreno da Utilizacao

Area Terreno Utilzada (m2): 123.592,87 Valor m2 (R$): 66,75
Fragdo Ideal: 1,0000000 Valor do Terreno Utilizado(R$): 8.250.000,00

Memorial da Utlizagdo:

0 Ccampus Tobias Barreto esta em fase de construcdo.
Existem benfeitorias de uma etapa aparentemente
anterior as obras em andamento para a construcio
das instalagbes do Campus como muros e patio para
estadonamento em paralelepipedos, essa etapa
anterior corresponde ao valor de R$ 924,100,75.

A outra etapa, em andamento, as obras a encargo da
Construtora camel Empreendimentos e Construcdo
Ltda. referente as instalagées do campus,
correspondem, no estagio em que se encontram (
encontram-se concluidas as etapas de fundacbes,
superestruturas e alvenarias, induindo-se a

guarita) a 639.767,07, conforme obtém-se das
planilhas orcamentarias do IFS.

Dados da Benfeitoria da Utilizagdo

Ndo ha dados a apresentar

Detalhamento da Area Construida da Benfeitoria da Utilizagio
Area Util da Edificacdo (m2): 0
Area Computédvel:

Area de Escritrios:
Area Para o Trabalho Individual (m2): 0
Area Para o Trabalho Coletivo (m2):
Area Privativa (m2): 0
Area Comum (mz2): 0

Area de Apoio:
Area Privativa (m2): 0
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SPIUnet - Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da ... http://spiunet.spu.planejamento.gov.br/consulta/Cons_Utilizacao.asp...

Area Comum (mz2): 0
Area N3o Computavel:
Area Técnica:
Estacionamento:
Area (m2): 0
Vagas Comuns: 0
Vagas Privativas: 0
Outros:
Area (m2): 0
Descrigdo:
Area Especifica :
Area (m2): 0
Descrigdo:

Detalhamento da Populacdo da Utilizacdo do Imével

Populagdo total do imovel
Populag&o Principal:
Postos de Trabalho:
Integral: 0
Reduzido: 0
Populagdo de Apoio: 0
Populacdo em Areas Especificas: 0

Dados da Avaliacdo

Tipo de Destinagdo: Terreno
Descrigdo da Destinacdo: Construgdo do IFS-Tobias Barre
Descrigdo da Vocagdo: Ensino
Fator Corretivo: 1,00 Data Avaliagdo: 17/11/2016
Nivel de Rigor: Estimativa de Valor (24 meses) Prazo Validade: 17/11/2018
Valor da Utilizacdo (R$): 8.250.000,00

Dados do Regime: Uso em Servigo Piblico

Data Inicio: 18/01 /2012
Data Fim:
Livro Registro GRPU:
Folhas Registro GRPU:
Averbacdo/Ratificagdo:
Data Averbacdo/Ratificacdo:

Observacdo da Utilizacdo

0 imovel encontra-se em fase de construgdo, por essa razdo alguns dados serdo forneddos quando a obra
for condluida.

indice de Ocupacdo de Escritérios

indice de Ocupagdo: 0,00

|1nformagﬁes extraidas em 30/06/2021 15:02

I Imprimir

Secretaria do Patrimdnio da Unido
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Anexo |l - Tabelas Especificacdo da Avaliacao

Tabela Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Tratamento por Fatores

Tabela 3 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

L Grau .
ftem Descrigéo PONTUACAO
- _ Completa quanto a = . =
Caracterizagéo do imével Completa quanto aos fatores Adocéo de situagéo
1 : todas os fatores " ’ 2
avaliando R utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 1
utilizados
Apresentacéo de
informacdes relativas a =
L » Apresentacéo de
todas as caracteristicas Apresentagédo de . - .
e X . ~ i informagdes relativas a
ldentificacdo dos dados de | dos dados analisadas, informagdes relativas a -
3 L todas as caracteristicas dos 2
mercado comfoto e todas as caracteristicas dos
o i dados correspondentes aos
caracteristicas dados analisadas -
fatores utilizados
observadas pelo autor
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2502 3
para o conjunto de fatores
TOTAL DA PONTUAGAO 8
2 No caso de utilizagéo de menos de cinco dados de mercado, o intenalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus SOMA
Pontos minimos 10 6 4 8
ltens 2 e 4no Grau lll | 2 e 4 no minimo no Grau lle
ltens obrigatdrios com os demais no o0s demais no minimo no Todos, no minimo no Grau |
minimo no Grau |l Grau |
Grau de Fundamentagao do Laudo |

Tabela 5 - Grau de precisdo nos cados de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

Descri¢do Grau
Amplitude do intervalo de confianca de 80% 1] 1] |
em torno da estimativa de tendéncia central <30 <40 <50
Min: RS 10,20/m? Méd:R$ 10,59/m? Méx: RS 10,98/m?
A amplitude do intervalo 7,36% = (Max - Min) / Méd
GRAU DE PRECISAO DO LAUDO 11
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Tabela Método da Quantificacdo de Custo

Tabela 6 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificacdo de custo de benfeitoria

Grau ~
Item Descrigdo PONTUACAO
11 1] |
. Pela utilizagdo de custo
. Pela utilizagdo de custo s (.
. X Pela elaboragdo de . L. unitario basico para
Estimativa do custo L unitdrio basico para . .
1 . orgamento, no minimo X projeto diferente do 2
direto . projeto semelhante ao . ~
sintético X " projeto padrdo, com os
projeto padrdo X )
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por
levantamento do custo Calculada por métodos
de recuperagdo do bem, técnicos consagrados,
3 Depreciagdo fisica para deixa lo no estado | considerando se idade, Arbitrada 2
de novo ou casos de vida util e estado de
bens novos ou projetos conservagao
hipotéticos
TOTAL PONTUAGAO 6

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do método
da utilizacdo do método da quantificagao do custo de benfeitorias

Graus

SOMA

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatdrios
no grau
correspondente

1, com os demais no

minimo no Grau |l

1e 2, no minimo no
Grau ll

Todos, no minimo no
Grau |

Grau de Fundamentacao do Laudo
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Tabela Método Evolutivo

Tabela 10 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

Grau .
Item Descri¢do PONTUACAO
I I |
Grau Ill de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor fundamentac¢do no fundamentac¢do no fundamentag¢do no 1
do terreno método comparativo ou | método comparativo ou método comparativo
no involutivo no involutivo ou no involutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de
) Estimativa dos custos fundamentag¢do no fundamentagdo no fundamentagdo no 2
de reedigdo método da quantificagdo [método da quantificagdo método da
do custo do custo quantificacdo do custo
3 Fat.or.de ) Inferido em mercado Justificado Arbitrado 2
comercializagdo semelhante
TOTAL PONTUAGAO 5

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo no
caso da utilizagdo do método evolutivo

Graus

SOMA

Pontos minimos

8

5

3

Itens obrigatdrios
no grau
correspondente

le2,como3no
minimo no Grau Il

1le 2, no minimo no
Grau ll

Todos, no minimo
no Grau |

Grau de Fundamentagao do Laudo
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Anexo |V - Detalhamento Completo do MCDDM — Tratamento por Fatores

Tratamento dos Dados e Identificacdo dos Resultados do Terreno

Campus Tobias Barreto

ONDE: Numero de Amostras (Ud): 3
Grau de Liberdade =N-1 Grau de Liberdade (Ud): 2
Sendo: N =nGimero de amostras Menor Valor Homogeneizado (R$/m?): RS 10,26
Maior Valor Homogeneizado (R$/m?): R$ 10,97
io dos valores izados = V(1) +V(2) +V(3) +... +V(n) Somatorio dos Valores homogeneizados (R$/m?): R$ 31,76
Sendo: V(n) = Valores homogeneizados Amplitude Total (R$/m?): R$0,71
Numero de Intervalos de Classe (Ud): 3
Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado Amplitude de Classe (R$/m?): RS 0,24
Média Aritmética (RS/m?): R$ 10,59
Ndmero de intervalos de classe =1+ 3,3219 X log (N) Mediana (R$/m?): R$ 10,53
Sendo: N=nimero de amostras Desvio Médio (R$/m?): 0,25580069
Desvio Padréo (R$/m?): 0,35733342
Amplitude de classe = At / Ni Variancia (RSm?) A2: 0,12768717

Sendo: At = Amplitude total e Ni = Nimero de intervalos de classe

Média aritmética = (V(1) +V(2) +V(3) +... +V(n)) /N
Sendo: V(n) =valores homogeneizados e N=nimero de amostras

Desvio médio=(| V(1)-M | + | V(2)-M | + | V(3)-M | +....+ | V(n)-M [) /N
Sendo:

V(n) =valores homogeneizados

M =média aritmética

N =numero de amostras

Desvio padrdo = {[(V(1) +V(2)? +v(3)* +... + V(n)2- ((V(1) + V(2) +V(3) +... +V(n))*/N] / (N - 1)}
Sendo: Vh(n) =valores homogeneizados e N = nimero de amostras

Variancia = [( V(1)2 +V(2)*+V(3)* +... +V(n)?) - ((V(1) +V(2) +V(3) +...+V(n) )*/N]/(N-1)
Sendo: Vh(n) =valores homogeneizados e N =nimero de amostras

FATOR AREA
Para diferencas de areas até 30%, F5 = (Ap / A5)" sendo n = 1/4. Para diferencas de areas entre 30 e 150%, F5 = (Ap | Ag)"
sendo n=1/8.

Saneamento das amostras (" CRITERIO DE CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier)
D/S Critico (Tabela de "CHAUVENET") = 1,38

Testando a amostra de valor mais reduzido:
D/S calc. = ( média - menor valor ) / desvio padrio
RS$ 10,59 - RS 10,26 / 0,357333419
= 0,90463311

Testando a amostra de valor mais elevado:
D/S calc. = ( maior valor - média ) / desvio padrio
RS 10,97 - RS 10,59 / 0,357333419
= 1,07378997

CONFIRMAGAO DO TESTE h
N X; (X - X)? r status
1 10,97 0,15 1,07 OK
2 10,53 0,00 0,17 OK
3 10,26 0,10 0,90 OK
10,59
Desvio Padrdo (S)= 0,35733
Rc= 1,38
Cv= 3,37501
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CONCLUSAO:
*TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S menor <= D/S critico e D/S maior <= D/S critico)

Distribui¢do amostral:
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras
Coeficiente de variagdo (%) = ( desvio padrdo / média ) X 100

CV = coeficiente de variagdo (%) = 3,38

Intervalo de Confianga

limite inferior (Li) = média - ( TC X desvio padrdo ) / ( nimero de amostras ) A 0,50
limite superior (Ls) = média + ( TC X desvio padrdo ) / ( numero de amostras ) » 0,50

Adotado a distribui¢do "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,886 Grau de Liberdade (2)
Limite Inferior Unitario (Li) (R$/m?) = 10,20
Estimativa de Tendéncia Central (RS/m?) = 10,59
Limite Superior Unitario (Ls) (R$/m?) = 10,98
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. De tendéncia central (%) = 3,674985922
Amp. do Inter. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 3,674985922

Grau de Fundamentaco ( NBR 14653/2011) (ud) = |

Grau de Prescisdo (NBR 14653/2011) (ud) = 1]

Campo de Arbitrio:
Lai = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m?) = R$9,00 «<vIr RS 10,26 OK
Estimativa de tendéncia central (RS/m?) = RS 10,59
Las = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m?) = R$12,18 >vir RS 10,97 OK

CONCLUSAO FINAL:
Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor do avaliando, objeto deste laudo, na data atual é:

Valor Unitério (RS) = Valor arbitrado (R$/m?) * drea equivalente do imdvel avaliando (m?)

sendo:
Area equivalente do imével avaliando (m?) = 123.592,87
Valor Unitdrio arbitrado (R$/m?) = R$ 10,59
VALOR TOTAL (RS) = RS 1.308.848,49
(Um Milh3o e Trezentos e Oito Mil e Oitocentos e Quarenta e Oito Reais e Quarenta e Nove Centavos)
Qualiteck Avaliagdo e Consultoria Empresarial Ltda www.qualiteck.com.br comercial@qualiteck.com.br
Av. Flores da Cunha, n°® 1159, Sala 108 +55 54 3331-6860

99500-000 — Centro — Carazinho — RS - Brasil +55 54 3329-4614



http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br

Modelo:

IFS — Campus Tobias Barreto

Data de Referéncia:

Quarta-feira 27 de outubro de 2021

Dados para a projecao de valores:
Area de 123.592,87m?
e Area=123.592,87m?
e Llocalizacdo =Boa
e Topografia = No Nivel

e Oferta=1

e Endereco = Avenida Osvaldo Carvalho Prado, s/n®
e Bairro = Zona de Expansao, Tobias Barreto - SE
e Informante = Instituto Federal de Educagdo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe

e Telefone do informante = (79) 3711-3286
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Anexo V - Memaria de Calculo

VALOR DAS CONSTRUGOES

VALOR DE IDADE -
el A el R T Il ] e s B o e e s
ESCRITORIO | €L+ 8 (Comercial
1 IFS Tobias Barreto 2.727,02 SIMPLES Salas e Lojas) - CSL 1.280,84 1.604,26 4.374.857,74 5 70 7,14 (B[ Entrenovo eregular 6,00 3,21% 0,9679 140.432,93 4.234.424,81
8-N
2.727,02 TOTALJ 4.374.857,74 4.234.424,81
Na Prética 4.234.500,00
CUSTO BDI
CSL - 8 (Comercial Salas e Lojas) - CSL 8-N set/21 AC - Administragdo Central 4,00%
CUB - SINDUSCON/SE 1.280,84 (S) + (G) - Seguros e Garantias 0,80%
OE - Orcamento de Elevadores 0,00 ?‘ (R) - Risco 1,27%
Ol - Orgamento de Instalagdes 0,00 Z| |(DF) - Despesas Financeiras 1,23%
OFe- Orgamento de Fundagdes Esp. 0,00 |- (L) - Lucro 7,40%
OFd - Orgamento de Fundagdes Dir. 0,00 g £ |Impostos (1=11+12+/3+/4): 6,65%
S - Area equivalente (NBR 12721 - item 5.7.3 letra c) 1,00 K (11)-PIS 0,65%
A - Taxa de Administragdo 4,00% __E (12) - COFINS 3,00%
F - Percentual Custos Financeiros 12,14% é (13) - ISSQN 3,00%
L - Percentual Lucro 7,40% (14) - Contrib. Previdenciaria (CPRB) 0,00%
Custo Unitdrio de Construgdo 1.604,26 BDI sem Desoneragdo 23,54%
VALORES DE REPOSICAO VALORES DE REEDICAO
CONTA VALORES
CONTA VALORES
Terreno R$ 1.308.848,49
Terreno RS 1.308.848,49 Construgdes e Benfeitorias R$ 4.234.424,81
~ o Vi= RS 5.543.273,30
Construgdes e Benfeitorias RS 4.374.857,74 5 L
FC=VI/(VT+CB) 1,00
TOTAL RS 5.683.706,23 TOTAL RS 5.543.273,30
Na pratica RS 5.683.000,00 Na pratica RS 5.544.000,00
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Sinduscon-SE

Composi¢dao CUB/m? - valores em R$ / Normal - SETEMBRO/2021

Projetos-padrao Residenciais - Baixo

Material 633,39 679,92 655,71 418,36
M3o-de-Obra 558,29 469,72 441,50 380,26
Desp. Admin. 69,45 18,47 16,62 17,22
Equipamento 3,33 3,22 3,38 1,69
Total 1.264,46 1.171,32 1.117,20 817,53
Projetos-padrao Residenciais - Normal

Item R-1 R-8 R-16

Material 724,39 702,82 643,01 629,39
M3o-de-Obra 778,73 688,57 619,17 595,71
Desp. Admin. 65,21 78,20 36,08 29,86
Equipamento 0,23 0,04 4,53 4,31
Total 1.568,56 1.469,64 1.302,78 1.259,27
Projetos-padrao Residenciais - Alto

Item R-1 R-8 R-16

Material 1091,77 916,84 859,15

M3o-de-Obra 845,04 653,71 734,54

Desp. Admin. 61,65 42,54 36,90

Equipamento 0,29 4,27 6,48

Total 1.998,75 1.617,36 1.637,07
Projetos-padrao Comerciais - Normal

Item CAL-8 CSL-8 CSL-16

Material 708,46 615,07 836,55

M3o-de-Obra 691,34 622,76 829,02

Desp. Admin. 48,33 38,16 42,80

Equipamento 7,65 4,85 7,51

Total 1.455,78 1.280,84 1.715,88
Projetos-padrao Comerciais - Alto

Item CAL-8 CSL-8 CSL-16

Material 781,93 699,53 949,46

M3o-de-Obra 697,91 639,73 851,99

Desp. Admin. 48,34 38,16 42,80

Equipamento 7,65 4,89 7,46

Total 1.535,82 1.382,31 1.851,71

Item

RPQ1

Gl

Projetos-padrao Galpao Industrial (Gl) e Residé

ncia Popular (RP1Q)

Material 508,44 398,03
M3o-de-Obra 746,89 346,36
Desp. Admin. 0,00 0,00
Equipamento 4,24 1,79
Total 1.259,57 746,17
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Tabela de Chauvenet

Tabela Rc (Rejection criterion, probabilidade 95%)
N = nimero de medidas realizadas

N Rc N Rc N Rc

2 115 13 2,07 24 2,31
3 1,38 14 2,10 25 2,33
4 1,53 15 2,13 26 2,35
5 1,64 16 2,15 30 2,39
6 1,73 17 2,18 40 2,49
7 1,8 18 2,20 50 257
8 1,86 19 2,22 100 2,81
9 1,91 20 2,24 200 3,02
10 1,96 21 2,26 300 3,14
11 2,00 22 2,28 500 3,29
12 2,04 23 2,30 1000 3,48

- "
Distribuicao t-Student: valores tc tais que P(-tc<t<tc)=1-p
pr | 90% 80% 70% | 60% 50% | 40% | 30% 20% | 10% 8% 6% 5% % 2% 1% 0,2% 0.1%
1 0158 | 0325 | os10 | 0727 | 1000 | 1376 | 193 | 3078 | 6314 | 7916 | 10579 | 12706 | 15895 | 31s:m | 63657 | 318305 | 636619
2 0142 | 0289 | o#45 | o017 | o816 | 1061 | 1386 | 1886 | 2920 | 332 3,8% 4,303 4,843 6,965 5,925 2,327 31,599
3 0137 | 0277 | o424 | oss4 | o7es | osve | 1250 | 1638 | 2353 | 2605 2,951 3,182 3,482 4541 5,841 10,215 12,924
4 0,134 0271 0418 0,569 0,741 0,541 1,150 1533 2132 2,333 2,601 2,776 2,999 3,747 4,604 7473 8,610
5 0,132 0,267 0,408 0,559 0727 0920 1,156 1476 2015 2,191 2422 2571 2,757 3365 4,032 5,893 6,863
6 0,131 0,265 0,404 0553 0718 0306 1,134 1,490 1943 2,104 2313 2,447 2612 3143 3,707 5,208 5,953
7 0,130 0,263 0,402 0543 0711 0236 1,119 1415 1855 2,046 2241 2365 2517 2338 3,493 4735 5,408
8 0,130 0,262 0335 0546 0,706 0885 1,108 1357 1,860 2,004 2,189 2,306 2449 285 3355 4501 5,041
9 0129 | 0261 | 03% | 0542 | o703 | ogea | 1100 | 1383 | 1833 | 1973 2,150 2,262 2,398 2871 3,250 4,297 4781
10 0129 | 0260 | 0397 | 0542 | 0700 | 0879 | 1093 | 1372 | 1812 | 1548 2,120 2,228 2,359 2764 3,169 4,144 4,587
11 0125 | 0260 | 03% | 054 | 0697 | 076 | 1088 | 136 | 17% | 1928 2,096 2,201 2,328 2,718 3,106 4,025 4,437
12 0128 | 0259 | 03% | 0539 | 0695 | 0873 | 1083 | 1356 | 1782 | 1912 2,076 2179 2,303 2,681 3,085 3,930 4318
13 0,128 0,253 0,334 0,538 0,694 0870 1,079 1,350 1771 1,899 2,060 2,160 2,282 2,650 3,012 3,852 4221
14 0,128 0,258 0333 0537 0,552 0,868 1,076 1,345 1761 1,887 2,046 2,145 2,264 2624 2,977 3,787 4140
15 0,128 0,258 0333 0536 0651 0356 1,074 1341 1753 1878 2,034 2131 2243 2,602 2,947 3733 4073
16 0,128 0,258 0332 0535 0,630 0855 1,071 1337 1746 1,869 2,004 2,120 2235 2583 2921 3,656 4015
17 0,128 0,257 0332 0534 0,683 0263 1,069 1333 1,740 1,862 2,015 2110 2,224 2567 2,898 3,64 3,565
18 0127 | 0257 | 0332 | 0534 | oss8 | oze2 | 1067 | 1330 | 1734 | 1885 2,007 2,101 2,214 2,552 2,878 3,610 3522
19 0127 | 0257 | 0391 | 0533 | 0688 | 0861 | 1066 | 1328 | 1728 | 1850 2,000 2,093 2,205 2,539 2,861 3,575 3,883
20 0127 | 0257 | 0391 | 0533 | 0687 | 0860 | 1068 | 1325 | 1725 | 1884 1,994 2,086 2,197 2528 2,845 3,552 3,850
® 21 0127 | 0257 | 0391 | o0s32 | oess | osss | 1063 | 1323 | 17a | 1840 1,988 2,080 2,189 2518 2,831 3527 3,819
- 2 0127 | o256 | o03%0 | o0s32 | ogss | osse | 1061 | 13: | 17m7 | 183 1,983 2,074 2,183 2,508 2,819 3505 3792
s 23 0,127 0,256 0,330 0532 0,685 0358 1,060 1313 1714 1,832 1378 2,069 2177 2,500 2,807 3485 3768
E 24 0,127 0,256 0330 0531 0,685 0857 1,059 1318 1711 1828 1,574 2,064 2172 2492 2,797 3,467 3745
= 0,127 0,256 0330 0531 0,624 0356 1,058 1315 1,708 1,825 1,570 2,060 2167 2485 2,787 3,450 3725
1] 0,127 0,256 0,390 0531 0,684 0856 1,058 1315 1,706 1,822 1,567 2,056 2,162 2479 2,779 3435 3,707
E 27 0,127 0,256 0,385 0,531 0,684 0,855 1,057 1,314 1,703 1,819 1,963 2,052 2,158 2473 2,771 3421 3,690
H 0127 | 0256 | 0385 | o530 | o683 | o#ss | 10s6 | 1313 | 7o | 1817 1,960 2,048 2,154 2,467 2,763 3,408 3674
8 29 0127 | 0256 | 0388 | o0s30 | o683 | oss4 | 105 | 13u | 168 | 1814 1,957 2,045 2,150 2,462 2,756 3,3% 3,659
30 0127 | 0256 | 0389 | oss,o | osss | osse | 1055 | 1310 | 1697 | 1812 1,955 2,042 2,147 2457 2,750 3,385 3646
31 0,127 0,256 0,388 0,530 0,682 0,853 1,054 1,308 169 1,810 1,952 2,040 2,144 2,453 2,744 3375 3633
32 0,127 0,255 0,388 0,530 0,682 0853 1,054 1,308 1654 1,808 1,350 2,037 2,141 2,843 2,738 3,365 3622
33 0,127 0,255 0,333 0530 0682 0253 1,053 1308 1652 1,806 1,343 2,035 2138 2455 2,733 3356 3611
34 0,127 0,255 0333 0529 0682 0852 1,052 1307 1651 1,805 1,346 2,032 2136 2481 2728 3348 3,601
35 0,127 0,255 0388 0529 0,682 0852 1,052 1,306 1,650 1,803 1,544 2,030 2133 2438 2,724 3340 3551
36 0127 | 0255 | o388 | os29 | oss1 | oss2a | 10s2 | 1306 | 1ess | 1800 1542 2,028 2,131 2434 2,719 3333 3582
37 0127 | 0255 | o3ss | o5 | oser | oss1 | 10s1 | 1308 | 1687 | 1800 1,540 2,026 2,125 2,431 2,715 3,32 3574
38 0127 | 0255 | o388 | oss | osst | ogs1 | 1051 [ 1308 | 168 | 1799 1,939 2,024 2,127 2,429 2,712 3,315 3,566
39 0126 | 0255 | 0388 | 0529 | 0681 | 051 | 1050 | 1304 | 1685 | 1798 1,937 2,023 2,125 2426 2,708 3313 3,558
40 0126 | 0255 | o3ss | os2 | oget | ogs1 | 1oso | 1303 | 1ee4 | 179 1,936 2,021 2123 2423 2,704 3,307 35851
45 0,126 0,255 0,338 0528 0,680 0250 1,049 1301 1673 1,791 1323 2,014 2,115 2412 2,690 3281 3,520
50 0,126 0,255 0,338 0528 0673 0845 1,047 1298 1676 1,787 1,524 2,009 2,108 2403 2,678 3261 3456
55 0,126 0,255 0,387 0527 0673 0348 1,046 1297 1673 1,784 1,520 2,004 2,104 23% 2,668 3245 3476
60 0,126 0,254 0,387 0527 0673 0848 1,045 1,2% 1671 1,781 1,517 2,000 2,098 23% 2,660 3232 3,460
70 0,126 0,254 0,387 0,527 0,678 0,847 1,044 1,2% 1,667 1,776 1,512 1,594 2,093 2,381 2,648 3211 3,435
80 0126 | 0254 | 0387 | o526 | o678 | 0246 | 1043 | 129 | 1664 | 1773 1,508 1,950 2,088 2374 2,639 3,195 3,416
a0 0126 | 0254 | 0387 | o056 | 0677 | 0246 | 1042 | 1291 | 1662 | 1771 1,905 1,987 2,084 2,368 2,632 3,183 3,402
100 | 0126 | 0254 | o038 | os26 | 0677 | 0ss5 | 1042 | 129 | 1660 | 1769 1,902 1,984 2,081 2364 2,626 3,174 33%
110 0,126 0,254 0,386 0,526 0677 0,845 1,041 1,288 1659 1,767 1,900 1,982 2,078 2,361 2,621 3,166 3381
120 0,126 0,254 0,386 0,526 0,577 0,845 1,041 1,289 1658 1,766 1,833 1,380 2,076 2,358 2,617 3,160 3373
[ 0,126 0,253 0,385 0,524 0,674 0,842 1,036 1,282 1,645 1,751 1,881 1,960 2,054 2326
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