SOBRAL

£=4PREFEITURA

SECRETARIA DO TRABALHQ
E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

JUSTIFICATIVA DE PRECO

A Secretaria do Trabalho e Desenvolvimento Econdmico, através do oficio n® 049/2022 - STDE,
solicitou parecer técnico de avaliagio para a locagiio de um imbvel na BR 222, n® 2977 & Rua Jocely Dantas
de Andrade Torres, n° 664, Distrito Industrial, para instalagiio de empreendimento empresarial no Municipio
de Sobral, com o objetivo de verificar o valor do aluguel considerando o mercado imobilidrio e demais
caracteristicas atribuidas ao referido imével.

Aésim, confonme proposta da Empresa Novo Norte Empreendimnentos ¢ Participagdes Lida, o valor do
aluguel para 0 imével em epigrafe sera de RS 720.000,00 (setecentos e vinte mil reais), sendo o valor mensat
de RS 60.000,00 (sessenta mil reais).

Verificando o Parecer Técnico de Avaliagio expedido pela Prefeitura Municipal de Sobral, emitido
pela Sra. Jessica Nathyele F. Souza, Engenheira Civil, a localizagio e as caracteristicas fisicas do imovel,
constata-se que o valor apresentado pelos futuros contratados, encontra-se de acordo com o mercado
imobiliario, o que denota observéncia ao principio da economicidade.

Sendo assim, resta observado o artigo 26, inciso ITT da Lei 8.666/93 que exige a presente Justificativa
de pregos para contratagdes mediante dispensa de licitagdo.

Sobral/CE, 02 de marco de 2022.

“ngm%o V- KCVMO\

CISCO IVANILDO VASCONCELOS PORTELA
Coordenador Administrative Financeiro da STDE

FEL N T B g S R T o e e e T

Secretaria do Trabalho e Desenvolvimento Econdmico
Rua Visconde de Sabéia, n® 300 - Junco, Sobral - CE, 62030-250. Contato: (88) 361 1-6311




PROPOSTA DE ALUGUEL

A Novo Norte Empreendimentos e Participacdes Ltda., inscrita no CNP} n2 05.478.334/0001-
99, dispbes de 02 (Dois) GalpBes, localizados respectivamente 3 Rua Jocely Dantas Torres n2
664, e 01 (Um) Galpé&o localizado & BR 222 n® 2977, representado pelo Sr. Aldenor Faganha
Junior, para ser locado & Prefeitura Municipal de Sobral, no valor global de RS 720.000,00
(Setecentos e vinte mil reais), dIVId!dO em 12 parcelas mensais de RS 60.000,00 {Sessenta mil
reais).

Validade da Proposta: 60 dias

Sobral {Ce), 02 de Margo de 2022,

i
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Oficio N° 049/2022 - STDE.

Ilmo Sr.
David Machado Bastos
Secretario Municipal da Infraestratura

ASSUNTO: Solicitagio de laudo de avaliagdo imobiliaria para compor processo de
aluguel do imdvel.

Prezado Secretario,

Com meus cordiais cumprimentos, venho, por meio deste, solicitar laudo de
avaliacfio imobilidria para compor processo de locagio de um imovel situado na BR
222, n°® 2977 ¢ Rua Jocely Dantas Torres, n° 664 - Distrito Industrial, para

instalagiio de empreendimento empresarial no Municipio de Sobral.

Sem mais para 0o momento, agradecemos antecipadamente e permanecemos 3
disposigdo para prestar os esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

[\
".' ¥
Alexsandra Cavalk ,_'.

Secretaria do Trab

Secretaria do Trabalho e Desenvalvimento Econdmico
R. Dep. Joao Frederico Fermeira Gomes, 300 - Junco, Sobral - CE, 62030-260.Contato: (B8) 3611-4421/ 36116311
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Oficio n® 158 /2022-SEINFRA

A Tlustrissima Senhotra

Alexsandra Cavalcante Arcanjo Vasconcelos
Secretaria do Trabalho e Desenvolvimento Economico
Prefertura Municipal de Sobral

Assunto: Encaminhamento de Parecer Técnico de Locagio Imobiliatia.
Prezada Senhora,

Com meus cordiais cumprimentos, venho por meio deste, encaminhar V.5 *
PARECER TECNICO DE LOCACAO IMOBILIARIA, do imével situado abaixo, a
fim de avaliar o bem imdvel para compor processo de locagio, conforme solicitado e enviado

proposta do proptietitio pot meio de oficio n® 049/2022- STDE, P186106/2022.

- BR 222, n® 2977 e Rua jocely Dantas Torres, n° 664 — Distrito Industrial,
Sobral/CE.

Antemio informo que sgrd valor fixo enquanto perdurar o contrato. Sem mais

Secretartp da Infraestrutura

Rua Virato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - CEP 62011-060
Tel.: (88) 3677.1170 - (88) 3677.1160 | CNPJ.: 07.598.634/0001-37 | CGF.: 06.920.258-3
Site: www.sobral.ce.gov.br
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PARECER TECNICO DE
AVALIACAO IMOBILIARIA

LOCALIZACAO: BR 222, n° 2977/ RUA JOCELY
DANTAS TORRES, N°664 — DISTRITO
INDUSTRIAL - SOBRAL/CE

MARCO /2022
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PARECER DE AVALIAGAO

Laudo 041/2022
0.0Folha Resumo

Enderego do imével
BR 222, n® 2977 (01 galpdes)
Rua Jocely Dantas Torres, n°664 (02 galpbes)

Cidade UF

Sobral CE

Proprietario/Responsavel | Data da
Vistoria

Novo Norte Empreendimentos | 03/03/2022

e Participagbes LTDA

Solicitante e/ou Interessado
Prefeitura Municipal de Sobral

Obijetivo da Avaliagao
Determinar o valor de mercado do imovel.

Finalidade da Avaliacao :
Levantamento de valor de Imovel para fins de | -
locacao.

Tipo de Imével Area Total do Terreno dos Galpdes: 14.606,47 m?
Area Total Construida dos Galpdes: 5.675,25 m?
Galpéao { 3 unidades)

Metodologia Especificagdo (fundamentacio/precisdo)
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. -

Pressupostos e Ressalvas

Dados amostrais coletados de ofertas no mercado, com uma baixa quantidade de dados nas
proximidades do imovel. Ressalto que o valor presente contempla toda e qualquer benfeitoria nos
galpbes.

Valor de Avaliagdo do Imével Perspectiva de Liquidez do Imével

R$ 60.000,00 Regular

Nome do Responsavel Técnico Formacao do RT CREA do RT
Jessica Nathyele Freitas Souza Engenheira Civil 2115572238

Jessica Nathyeie F. So
Engenheira Ci-
CREA - RN: 211557.:. 3-8 -

CELULA DE AVALIAGAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Viriate de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-GE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNFP.).: 07.598.634/001-37 | CGF .

06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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L—_




SOBRAL
wigmPREFEITURA

SECRETARIA DA INFRAESTRUTLURA

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO

SOLICITANTE: Gabinete do Prefeito
PROPRIETARIO/RESPONSAVEL: Novo Norte Empreendimentos e Participagdes
LTDA.

OBJETO: Imdvel localizado na BR 222, n® 2977 (01 galpbes) / Rua Jocely Dantas
Torres, n°664 (02 galpdes), Distrito Industrial, Sobral/CE.

DATA DO LEVANTAMENTO: 03/03/2022.

1 DAS PRELIMINARES

Em analise a solicitacido do Gabinete do Prefeito, para realizar avaliacao de trés
galpfes com a proposta para locagéo, cujas paries sdo Prefeitura Municipal de Sobral
e o0 representante Antenor Junior, da empresa Novo Norte Empreendimentos e
Participages LTDA. Sendo assim atendendo a soiicitacio, elaboramos um Parecer
Técnico para locagao do imoével com o intuido de atender as necessidades e demandas

do gabinete.

2 DA ANALISE

2.1 DO BEM AVALIANDO

O imével avaliando esta localizado na sede do municipio de Sobral/CE. O bem
imovel fica na BR 222, n° 2977 e Rua Jocely Dantas de Andrade Torres, n° 664, no
bairro Distrito Industrial no municipio de Sobral/CE. Dista aproximadamente
1.384,49m em linha reta do Sobral Shopping. Os galpdes 01, 02 e 03 tem uma area
total de 14.606,47 m? e uma area construida de 5.675,25 m? que tera como frenie
principal a BR 222 e com fundo correspondente para Rua Jocely Dantas Torres.
internamente o galpao 01 subdivide-se em area administrativa com 162,50 m?
composta por recepcao, sala de escritorio ampla, cozinha, dois lavabos internos, e
banheiro externo, possui galpdo para funcionamento com area de 991,25 m? e um
anexo externo com area de 24,60 m? acoplado ao galpao com espaco de refeitorio
dois lavabos. Ja o galpao 02 e 03, subdivide-se em 02 galpdes com estrutura metalica;
pé direito 12,5 m; piso nao acabado, porém consideramos iniciado a implatagéo piso c@

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE — CEP: 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ).: 07.598.634/0001-37 | CGF..
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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industrial; meia parede em tijolo; area de acesso aberta com piso intertra %’1%0 e ? ea
Sy &

de estacionamento. Os imébveis estao localizados no bairro Distrito Industria g,?‘ﬁgggp% )
do municipio, no qual a regido tem predominancia de unidades comerciais.

Em percepc¢éo visual na vistoria em campo, o galpéo 01 verificou-se uma area
administrativa no qual possui revestimento em piso ceramico branco em todo seu
perimetro, sendo que nos banheiros internos e externos possui tambem revestimento
ceramico meia parede, com forro acartonado, percebemos a presenca de cabos de
rede e para instacao de ar condicionado, com a presenga de sistema de incendio por
toda estrutura; No anexo possui area de refeitorio e dois lavabos com revestimento
ceramico branco em todo seu perimetro, sendo que nos banheiros possui tambem
revestimento ceramico meia parede, e coberta em tijolo ceramico; Galpao para
funcionamento possui piso industrial, com 06 docas na frente e 04 docas laterais, e
estrutura metalica em toda sua extensdo. Assim podemos descrever mais
detalhadamente as caracleristicas da edificagdo e destacar nos iméveis, para o
Galpao 01 que nos quesitos elétrica e hidraulica entende-se que estdo em boas
condicdes, porém estava sem fornecimento de agua no momento da vistoria. No
quesito pintura e revestimenio estdo em boas condi¢gdes. No quesito portas e janelas
necessita de reparos. No quesito piso e forro apresenta fissuras no piso em alguns
ambiente e o forro com infiltragdo e pontos pontuais danificados, portanto necessita
de reparos. Por fim, no quesito cobertura foi observado que esta em boas condigdes.
Ja nos galpbdes 02 e 03, na vistoria em campo verificou-se que o imdvel esta em fase
de acabamento. Assim podemos descrever mais detalhadamente as caracteristicas
da edificacido e destacar no imével que nos quesitos elétrica e hidraulica apresenta
apenas instalagbes provisérias, porém com solicitagao efetuada nas devidas
companhias.' No quesito pintura e revestimento esta em fase de final. Por fim, no
quesito cobertura foi observado que esta em boas condigdes. Sendo assim,
salientamos que o imovel avaliando necessita concluir os acabamentos e reparos
pontuais em toda a estrutura do galpao para que possa atender as necessidades

solicitadas.

CELULA DE AVALIAGAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE — CEP: 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNP..: 07 598.634/0001-37 | CGF ..
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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3 METODOLOGIA

(Parte 1. Procedimentos Gerais e Parte 2: Imdveis Urbanos) da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas- ABNT. Para o imével avaliando foi utilizada o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado, foi o mais indicado e apresentara methores resultados.

4 AVALIACAO FINAL

Foi levada em consideracédo para determinagdo do valor de aluguel do imovel
uma pesquisa de mercado imobilidria, e realizamos o devido tratamento dos dados.

Sendo assim diante disso o valor de locagdo imobiliaria dentro de um intervalo
de confianca variando 0,5% a 1% do valor avaliado ao imével. O valor mensal na

presente data e nas condictes que se encontra, em:

Valor mensal: R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE — CEP: 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.; 07.598.634/0001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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5 CONCLUSAO

O mercado imobiliario demonstra perspectivas recessivas a
comercializagédo, tendo em vista uma oferta mediana de locagao atraves de
agentes financeiros e das politicas de incentivos adotada pelo Governo
Federal.

O imdvel avaliando possui caracteristicas de terreno declive com relagao
ao nivel da rua, sua localizagdo é centralizada quanto em relagcdo ao bairro, porem
esta localizado um galpao em faixa de redugdo de velocidade da BR e os outros
dois em uma via secundaria, porém os trés nac possui via asfaltada, o que
ocasiona em baixo fluxo de automdveis e pessoas. O estado de conservacédo de
forma geral encontra-se em boas condi¢gées. Em consonancia com sua estrutura
construtiva, caracterizamos como boa, devido aos seus tamanhos, pé direito, e
toda a estrutura metalica. S&o de dificil acesso ao sistema de transporte urbanc,
porém possui uma boa quantidade de vagas de estacionamento no seu
logradouro. E atendido por algumas concessionarias de prestacio de servigos
(agua, energia, telefone, operadores de telefonia maovel). Equitativamente possui
estabilidade e solidez. Fatores valorizantes no gual podemos elencar € a sua
estrutura e sua area construida. Fatores desvalorizantes no qual pcdemos elencar
€ a sua localizagao diante do universo amostral de dados. Se mantida as mesmas
condicoes que o mercado imobiliario apresenta no momento, 0 mesmo possui

uma regular liquidez.

Salientamos que o referido Parecer Técnico devera se necessario até
termino do periodo de vigéncia do conirato uma averiguac&o e aferigdo dos
valores do mercado imobiliaric da regidc bem como adequar-se aos parametros
normativos. Diante do exposto, o imoével avaliando, localizado nas BR 222, n® 2977
e Rua Jocely Dantas de Andrade Torres, n° 664, caracterizado no corpo deste
Parecer, & avaliado com a finalidade para locacdo, e assim guardadas as
premissas elencadas nos itens anteriores, o contrato supracitado torna-se
vantajoso a administracdo publica, porem salientamos a necessidade dos reparos

na edificag8o e assim dar continuidade a locagdo do imovel.

CELUILA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.; 07.598.634/001-37 | CGF.:

06.920.258-3 | Site; www.sabral.ce_gov.br
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ANEXO |

REGISTRO FOTOGRAFICO
BR 222, N° 2977/ RUA JOCELY DANTAS DE ANDRADE TORRES, N° 664

¥

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.; 07.598.634/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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GALPAO 01

FOTO 01

FOTO 04

FOTO 05 FOTO 06

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Scbral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1 100CNEJ.: 07.598.834/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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FOTO 08 |

FOTO 09 FOTO 10

FOTO 11 FOTO 12

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Gep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.: 07.598.634/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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GALPOES 02 E 03

FOTO Q3

FOTO 05 FOTO 06

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.: 07.598.634/001-37 | CGF .
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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ANEXO It

LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
BR 222, N° 2977/ RUA JOCELY DANTAS DE ANDRADE TORRES, N° 664

=

CELULA DE AVALIAGAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sohral-CE - Cep 62011-060 | Tel.; (88) 3677.1100CNP.}.: 07.598.634/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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ANEXO Il

PLANTA GEORREFERENCIADA DO IMOVEL AVALIANDO
BR 222, N° 2977/ RUA JOCELY DANTAS DE ANDRADE TORRES, N° 664

5

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep §2011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.: 07.598.634/001-37 | CGF ..
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce gov.br
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ANEXO IV

PLANTA BAIXA DO IMOVEL AVALIANDO
BR 222, N° 2977/ RUA JOCELY DANTAS DE ANDRADE TORRES, N° 664

9

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.: 07.598.634/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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