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MODULO 1

Contextualizacdo e Fundamentacédo Teérica

* Os Trés Pilares: CAPEX, PPP e Legislacao;
*  Objetivo Principal
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A NATUREZA ESTRAT'EGICA DO CAP EX NO SANEAMENT 0 Encontro Técnico

O Conceito de CAPEX

O Capital Expenditure representa investimentos corporativos de longo
prazo em ativos imobilizados (imdveis, redes e instalacdes). Distingue-se
do OPEX (custeio) por gerar beneficios econémicos plurianuais (Ross et al.,
2013; Gitman, 2010). No Ceara, a CAGECE opera em 152 municipios,
destes, 151 foram analisados (excluindo Fortaleza como outlier).

O Contexto CAGECE e PPPs

* A CAGECE opera em 152 municipios cearenses;

* Diretrizes: Lei N2 8.987/1995;

* 0O estudo contempla de 151 municipios;

* Aimportancia da estimativa precisa de custos imobiliarios para a
expansdo dos Sistemas de Agua e Esgoto;

*  Meta Prioritaria: Universalizagdao do esgotamento sanitario.

A Normatizacgao e Legislagao

* NBR 14.653:2011;
e LEIN28.987/1995;
»  UNIVERSALIZACAO DE SANEAMENTO NO ESTADO DO CEARA.
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Objetivo Principal

Estabelecer referéncia técnica de mercado para terrenos
urbanos (terra nua) em 151 municipios, subsidiando o
planejamento orcamentario de expansdo de Sistemas de

Abastecimento de Agua via CAPEX.

ETE Prea
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MODULO 2

Abordagem Metodologica e Amostragem

Delimitagdao do Estudo, BD, MCDDM e Tratamento Estatistico Inferencial
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RIGORES TECNICOS E ESTATISTICOS (ABNT NBR 14.653)

M
Regionalizacao

Agrupamento dos 151 municipios em 19 regides
homogéneas com base em infraestrutura, IDM,

urbanizagao e atratividade econdmica.
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Método Comparativo

Aplicacdo rigorosa do MCDDM para terra nua
(lotes de 150 m? e 1.000 m? ambos sem

benfeitorias).

l~ =
% Inferéncia (SISDEA) Bases de Dados
Regressao e SISDEA
o _ _ Modelos de regressdo linear gerando 40 equagdes 2.210 dados de mercado (2023-2025) coletados
Uso de estatistica inferencial e modelos distintas, atingindo Graus de Fundamentacéo Il e em campo, cartorios e imobiliarias, corrigidos
matematicos via software SISDEA, gerando 40 Precisio lll em todas as regides. pelo IPCA (9,039% entre 2023-2024).

modelos distintos para lotes de 150 m? e 1.000

m?2.
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Regionalizac¢do e o Papel dos Centroides Urbanos

OqueéumC
Quais as pring

entroide Urbano?

lipais varidveis?
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O Conceito de Centroide Urbano

*  Polos de maior densidade informacional, econdmica e demografica.
* Cadauma das 19 regides possui pelo menos 1.
*  Funcionam como vetores estruturantes da formacdo de precos e

polarizam a precificacdo imobiliaria dos municipios vizinhos.

Variaveis Chave do Modelo

e Area (X1): Dimens3o superficial (m?).

¢ Urbanizag¢ao & Infraestrutura (X2, X4): Acesso asfaltado, dgua e esgoto.
« IDM (X5): indice de Desenvolvimento Municipal do IPECE.

e Atratividade (X6, X7): Dinamismo comercial e turistico.
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MODULO 4

Resultados Empiricos: Os Contrastes do Ceara

Analise comparativa dos extremos: A vulnerabilidade da Regiao 10 versus o dinamismo da Regido 2
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] ) DO NORTE 3 156,84
, 26,42

LE GCEND A

142,76 121,46

81,12 10323

PIAUI

LOTES: 150 m* MEDIO LOTES: 1000 m* MEDIO

i==3 Maiores valores médios determinados — Regiao 2: Litoral (Praias de Prea e Jericoacoara)
[C— Menores valores médios determinados — Regiao 10

GERENCIA GRMRI s
COMMOINAGAD. GAN AT PICALL U SCAA
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ANALISE DOS EXTREMOS DE MERCADO NO ESTADO 33
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Regido 2 - Litoral (Maiores Valores)

¢ Municipios: Cruz e lJijoca de lJericoacoara (Pred e
Jericoacoara).

¢ Valores Médios: RS 504,47/m? (150 m?) e RS 504,79/m?
(1.000 m2).

¢ Contexto: Polo turistico internacional, forte especulagao e
alta renda per capita.

IMOVEIS DE 150,00 m? IMOVEIS DE 1.000,00 m?

I REGI02-LITORAL I REGIAO2-LITORAL
000 600,00
5800 'Y 50,00
54000 - 60,0
54000 50,0
52000 520,00
S0 500,00
0 4000
0 4000
4“0 - w400
20 — 200
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- CAPEX -

IMOVEIS DE 1.000,00 m2 IMOVEIS DE 150,00 m?
W REGIAC 10 W REGIA0 10
65,00 65,00
50,00 60,00
50,00 50,00
45,00 45,00

40,00 40,00

35,00 35,00

30,00 30,00

Regiao 10 (Menores Valores)

¢ Municipios: Canindé, Crateus, Boa Viagem, Santa Quitéria (12 no
total).

¢ Valores Médios: RS 52,52/m? (150 m?) e RS 35,97/m? (1.000 m?).
¢ Contexto: Baixo IDM, economia estagnada e alta vulnerabilidade

socioeconomica.
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MODULO 5

Discussoes e Fenomenos de Mercado

Inversao de escala no litoral, previsibilidade da variavel IDM e campo de arbitrio
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IMPLICACOES AVANCADAS DA PESQUISA

® O Efeito dos Centroides Urbanos: Os polos regionais
concentram poder aquisitivo e infraestrutura, funcionando
como vetores estruturantes da formacdao de precos nas areas
do entorno.

® Os centroides urbanos exerceram um papel central na
valorizagcdao econ6mica das 19 regides em que estao inseridos:
- Maior poder aquisitivo da populagao;
- Elevado grau de urbanizacao e infraestrutura;
- Avanco tecnoldgico;
- Intenso fluxo de veiculos e pessoas;
- Niveis mais elevados de poluicao atmosférica e sonora

@ Inversio de Escala no Litoral: Ao contrario do padrao
convencional, na Regido 2 o custo por m? de grandes glebas
(1.000 m?) equipara-se ou supera o de pequenos lotes, devido a
altissima demanda turistica e hoteleira. (raridade e potencial
construtivo).

© Previsibilidade via IDM: O indice de Desenvolvimento
Municipal provou ser o preditor mais estavel para planejar
CAPEX de longo prazo em regidoes de mercado inelastico (ex:
Regiao 10).
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MODULO 6

Recomendacoes Estratégicas para a CAGECE

Governanga de dados e integracao corporativa

372 Encontro Técnico AESabesp 20a 22 de outubro de 2026 - Sao Paulo - SP



DIRETRIZES PRATICAS PARA 0 PLANEJAMENTO DE CAPEX 3

Encontro Técnico

AESABESP

37° Congresso Nacional
de Saneamento e
Meio Ambiente

Mitigagao de Riscos e Governanga

e Hotspots Turisticos: Revisdo trimestral nas regides litoraneas volateis para

evitar obsolescéncia orcamentaria.

¢ Due Diligence Dominial: litigios de posse antes de desapropriacdes.

Evolucao Metodoldgica e Governanga

e Estudo Exclusivo para Fortaleza: Elaboragao de modelo isolado para a

capital devido a sua alta complexidade urbana.
e Integragao Estratégica: Incorporacao direta dos parametros de terra

nua no planejamento de investimentos corporativos.

Contingenciamento e Planejamento

¢ Uso do Campo de Arbitrio: Adotar o limite superior (+15%) para
contingenciamento de verbas em areas de alta atratividade.

e Integracao Estratégica: Incorporar os valores unitarios no

planejamento corporativo de CAPEX.
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