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JUSTIFICATIVA DO PREÇO 

Justifica-se o preço da presente Dispensa de Licitação, que tem por objeto a "Locação de 

Imóvel, situado na Av. Maria da Conceição Ponte de Azevedo, n° 985, Bairro das Nações, em 

Sobral/CE, destinado sua utilização para o funcionamento da Coordenadoria Administrativa da SME 

e suas gerências", qual seja, o valor de R$ 27.000,00 (vinte e sete mil reais) mensais, perfazendo o 

valor global de R$ 324.000,00 (trezentos e vinte e quatro mil reais), conforme o laudo de avaliação do 

imóvel exarado pela Secretaria Municipal da lnfraestrutura. 

Sobral, 01 de Abril de 2020. 
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Coordenador Adminsftat4o da. SME 

Aprovado: 
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ANCISCO ERBERT LIMA VASCONCELOS 

Secretário Municipal da Educação 
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Galpões para 	C;ção Adninistraiiva da SME 
Ru A.venid;: 	a Co 	Ie A.zevedo, n° 2500. 

Bairro: Anio CI•os Belchior 
otra1IC. 

ESU O 

02 GALPÕES ABEKI OS E O 	ÃO .CG SALAS ADMINISTRATIVAS 
ÁREA. TOTAL .Dk TFRRENO: 10.2.44,90 m 2  

ÁREA. TOTAL E.D.LF.ICAD./..: 2.305 .)6 m2  

VALO COMERCIAL DA LOCAÇAO ïvN.SAL E. GLOBAL: 

27J)OO; 
$ 324.,OO4 00 

SOBRA LICE 
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SOL1C1TANTE:Secretaria Municipal da Educação do município de Sobral jPAG. 

PROPRIETÁRIO: Construtora Mãe Rainha LTDA. 	 f. Y 
OBJETO: Imóvel localizado na Avenida Maria de Conceição Ponte de Azeved o 

bairro Antônio Carlos Belchior em Sobral/CE. 

DATA DO LEVANTAMENTO: 31 de janeiro de 2020. 

IkiittI] 1I[ 

Este trabalho tem o objetivo de avaliar o valor de locação de um Galpão, localizado na 

Avenida Maria de Conceição Ponte de Azevedo, n° 2500, no bairro Antônio Carlos 

Belchior situado no município de Sobral/CE, que atualmente funcionava como deposito 

da Construtora Mãe Rainha, e mais adiante será alvo de mais detalhes. 

2 METODOLOGIA 

Ométodo utilizado foi definido pela NBR 14653-1 e. 14653-2 - Avaliação de Bens 

(Parte 1. Procedimentos Gerais e Parte 2: Imóveis Urbanos) da Associação Brasileira de 

Normas Técnicas- ABNT. 

Para o imóvel avaliando foi utilizada o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, atendendo ao grau de fundamentação 1 e Grau de Precisão 1,. .foi o mais indicado 

e apresentará melhores resultados. 

1V 	JIIJih (øU 

O imóvel em questão trata-se de um conjunto de três galpões posicionado lateralmente 

com acesso para a AvenidaMaria de Conceição Ponte de Azevedo, o imóvel, subdivide-se 

em geral com03 galpões,02 guaritas, 01 área de lavagem de automóveis com rampa.No / 

galpão 01 possui estrutura metálica, com alvenaria de vedação em bloco de concreto, pis 

em concreto, com instalação de sistema de prevenção e combate a incêndio. É constituído 

Prefeitura Municipal de Sobral - CN.PJ 07.598.634/000:1-37 
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - Centro, Sobral-CE, 62011-060. Contato.: (88). 3677-1190. 
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no térreo por uma copa com revestimento cerâmico de piso e pa4ee, esquadria d ,& 

i° 
alumínio com vidro e forro em gesso. Umacozi.nha comtrês côrnod4ieom instalaç) 

industrial, revestimento cerâmico de piso e parede, esquadria de alumíni .prnvir'e 

forro em gesso. Duas unidades de banheiros privativos com revestimento cerâmico em 

piso e parede, louça .sanitária e cuba de banheiro na cor branca, pia em granito, e esquadria 

de alumínio com vidro e forro em gesso. Um banheiro compartilhado com três box de 

chuveiros e três box com louças sanitárias, pia em granito com quatro cubas de banheiro 

na cor branca, revestimento cerâmico de piso e parede, esquadria de alumínio com vidro e 

forro em gesso, foi encontrado em uma das paredes do banheiro uma fissura irradiando 

tanto da contraverga como da verga da esquadria. Um refeitório onde observou uma 

infiltração no forro de gesso. Duas salas com revestimento cerâmico empiso, instalação 

elétrica nas paredes e piso, parede revestida com pintura, esquadrias de alumínio com 

vidro, e forro em gesso. No pavimento superior do Galpão 01 possui duas saias, dois 

banheiros todos esses cômodos encontravam-seem. fase de acabamento, no dia da vistoria 

foi, verificado queestavam fazendo a instalação do revestimento cerâmicodo piso de uma 

das salas. Ainda no Galpão 01 existe uma área que hoje é utilizada para almoxarifado, 

com uma sala em PVC no seu interior. 

No galpão 02 possuí estrutura metálica, sem a presença de alvenaria de vedação, piso 

em concreto, possui instalação de sistema de prevenção e combate a incêndio. No galpão 

02 foi constatado vazamento na cobertura metálica em dois pontos, o piso com manchas 

de tinta e em seu entorno partes degradadas (imagens em anexos). Galpão 03 possui 

estrutura metálica, em fase de instalação a alvenaria de vedação em bloco de concreto, 

com piso em concreto em fase de lapidação e polimento. 

De modo geral o imóvel avaliando esta murada em todo o seu perímetro com bloco de 

concreto, possui uma estrutura que pode ser cbnsideradaem estado de conservação bom, 

tendo em vista as áreas que estão sendo reformado, porem nos três galpões presente na 

área vistoriada tem vícios construtivos, áreas de piso degradado, e com a presença de 

manifestações patológicas em paredes e teto, acima descrito ecom imagens em anexo. 

Área de terreno no entorno dos galpões não possui melhoramentos, apenas o acesso para o 

galpão 01 possui piso intertravado e na rampa de acesso com irregularidades com imagem 
, 

em anexo,Árca de acessolateral ao imóvel passível de alagamento, 

-~ 1  

Prefeitura Municipal de Sobral - CNPJ 07.598.634/0001-37 

Rua Víriato de Medeiros, 1250 - Centro, Sobral-CE, 62011-060 Contato: (88) 367741904 
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Conforme levantamento realizado e documentação o imóvel avaliado pos.si lç 

terreno de 10.244,90 m 2  e uma área edificada de 2.305,96m 2 . 

IUJ 

5 CARACTERIST.ICAS DA REGIÃO 	 \ 

5,1 ......LOCALIZAÇÃO, LOGRADOURO DE SITUAÇÃO E MEL N. 

EU131,' 	 K' OS: 

O imóvel está localizado na Avenida Maria de Conceição Ponte de Azevedo, n° 2.500. 

No qual é a avenida principal de acesso ao loteamento Morada da Boa Vizinhança 01 e 02, 

ue é uma região estritamente residencial, com comercio local formado de diferentes 

atividades comerciais, distando de aproximadamente 180 metros em linha reta de uni posto de 

gasolina do loteamento. 

O logradouro de situação é uma via de acesso em pista dupla com pavimentação em 

pedra, com a presença de canteiro central com postearnento e iluminação publica, com rede de 

esgoto. distribuição de água, energia. elétrica, arborização no Ioteamento tal via de acesso 

estando a aproximadamente 2 km da estação de metro. 

5.2 - TIPOS DE OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 

O bairro Antônio Carlos Belchior tem uma área de aproximadamente 1,45,50 hectares, e o 

loteamento Morado da Boa Vizinhança 1 e II que estão contidos no bairro onde o imóvel 

avaliando esta localizado, esta em constante crescimento, sendo hoje na cidade considerado 

urna das regiões nobres e composto por pessoas de classe media. Loteamento este 

considerado novo no município com construções com menos de 10 anos. 

Foi empregada a seguinte documentação para elaboração do laudo: 

- Cópia do oficio da secretária solicitante. 

Cópia da matricula  

Prefeitura Municipal de Sobral - CNPJ 07,598.634/0001-37 
Rua Viriato de Medeiros, 1250—Centro, Sobral-CE, 62011-060 Contato; (88) 3677-1190. 
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ÁREA CONSTRUÍDA 

EJ POLIGONAL DO IMÓVEL 

=LOGRADOURO 

Datum 

S'gas. 2000 .IJTM 24 Sul 

Projeção Ctorflca: 
Universal Transvêrsa. de Mercator 

Escala 
i900 
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PLANTA DE SITUAÇÃO REFERENTE AO LAUDO 
DE AVALIAÇÃO LOCATIVA 

PREFEITURA MUNICIPAL DE SOBRAL - PMS 
9S5AQ PERMANENTE DE AVALIAÇÕES DE BENS 

Resp. 	 Observações: 
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8.2 COPIA DO REGISTRO PUBLICO DO IMÓVEL 
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Fachada da cozinha 
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Sala Administrativa 02 
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Prefeitura Municipal de Sobral - CNPJ 07.598.634J000137 
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - Centra, Sobral-CE, 62011-060 Contato: (88) 3677-1190. 
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Prefeitura Municipal de Sobra t— CNPJ 07398.6341000147 
Rua Viriato de ,Medeiros, 1250— Centro, Sobral-CE, 62011-060 Co:rtato: (83) 36774190.  
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Prefeitura Mun,cpaI de Sobral - CNPJ 07.598,634/0001 -37  

Rua Vfriato de Medeiros, 1250 —Centro 1  Sobra[-CE, 62011-060C0rtat0 (88) 367-1190 



o 

Forro da cozinha 

E 	1 () R ,\ DU,  

!4 SUBR.A.L: 

OJ.IrMI 



Prefeitura Municipal de Sobral - CNPJ 07.598.634/000137 
Rua Viriato de Medeiros, 1250— Centro, Sobrai-CE, 6011-060ontato: (88.) 3677-1190 	\ 



1 T (1 IN,  A 1) E 

SOBRA!. 

9 ENCERRAMENTO DA AVALIAÇÃO 

Encerramos o presente laudo com n°16 folhas incluindo os anexos em papel formato A4, 
rubricadas e assinadas, digitadas com fonte Times New Roman 

Sobrai, 03 fevereiro de 2020. 

Ô 
Pp*ft~ %U4CIeI d. 

Thiago Colares de Oliveira 
Secretária da Infraestrutura - SEINF 

Presidente da Comisso. Permanente de Ava1.ia9es de Bens 
Bng.°., C,ivii - RNP 060272099-0 

CR 

• 	. 	a 

Jessica Nat yele Freitas Souza 
Secretária de Finanças - SIEFIN 

Secretária da Comissão Permanente de Avaliaçôes de Bens 
Eng.'. Civil -- RNP/RN: 211557223-8 

Áanoo; Vande.rneudo Guedes de Sou 
rn Georraferenciarnentç  

__________ 
Manoel Vaiiderneud6 Guedes de Sousa 

Secretária de Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA 
Membro da Comissão Permanente de Avaliações de .Bens 

Geógrafo 

Prefeitura .MuicipaI de Sobral - CNPJ07.598.634/0001-37 

Rua Viriato de Medeiros, 1250 - Centro, Sobral-CE, 62011060 Contato: (88) 3677-1190. 



02104/2020 	 E-mail de Secretaria da Educação de Sobral - Fwd: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SME 
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. SOB RAL 
Fwd: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SNIE 

João Victor Silva Carneiro <victorcarneiro@sobralce.gov.br > 
Para: rafael.melo@edu.sobral.ce.gov.br ' <rafaei.meloedu.sobral.ce.gov.br> 

Mensagem encaminhada --------- 
De: Thiago Colares de Oliveira <thistg000iares©sobral.ce,qov.br> 
Data: que, 1 de abr de 2020 às 19:30 
Assunto: Fwd: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SME 
Para: João Victor Silva Carneiro <victorcarrleiro©sobraLce,qov.br> 

Prezado Dr. João Victor 

Conforme solicitado, segue para este email também 

Rafael Meio <rafaei.meioledu.sobral.ce.gov.br> 

35 	) O llJ 

% tJ 

1 	/ 

Forwarded message --------- 
De: Thiago Colares de Oliveira <thiagocoIaressobraice,gov.hr> 
Date: qua., 1 de abr. de 2020 às 19:01 
Subject: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SME 
To: David Bastos <davidbastossobraLco.gov.br>, João Victor Silva Carneiro <joaovictorcarneiro8obraicegov.br> 

Prezados 

Boa noite. Segue anexo Parecer Técnico assinado e digitalizado referente à locação de imóvel para atender a solicitação do ofício n°41/2020 - SME de imóvel destinado à Coordenad 

Cordialmente 

Thiago Colares de Oliveira 
Engenheiro Civil 
Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Bens Expropriãveis - CPAB 

e 	vv e E (65) 88791-6848 

S)I3RãAJ, thivgncolarentdisobrvl.cv.gov.or 

Cordialmente 

Thlago Colares de Oliveira 
Engenheiro Civil 
Presidente da ComiseBn Permanente de Avaliação de Bens Evpn,priéveis - CPAB 

N r, 1 	1851 98791-6848 

sci 

João Victor Silva Carneiro 
Coordeeedor Jurídico 
Secretaria de ltrftaestrutura - SEINF 

e OAB.CE - 32.157 SOBRAI  i68) 88881 5098-3677 1222 
joaovictorcarnnirv)vobraLcegovbr 

Área de anexos 

Laudo de Avaliação Locação Rua Maria da Conceição Ponte Azevedo no 2.500.pdf 
12748K 

hffrt.ç/Jmail.000aIe.com/mail/u/O?ik432Q16b5CO&VieWpt&SearChall&pOrmmS9idmSgf%3A 166281  1 838513303786&simpl°msg-f%3A166281 1 .. 1/ 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMOVEL URBANO PARA LOCAÇÃO 

1 SOLICITANTE 

CONSTRUTORA MÃE RAINHA URBANISMO pessoas jurídica, cadastrada no CNPJ N° 04.487.622/0001-47.  

2 PROPRIETARIO 

CONSTRUTORA MÃE RAINHA URBANISMO, pessoas jurídica, cadastrada no CNPJ N° 04.487.622/0001-47. 

3 IMÓVEL PARA LOCAÇÃO 

IMOVEL COMERCiAL,-ocalizado na Avenida Maria da Conceição Ponte de Azevedo, 985, Antonio Carlos 

Belchior, Sobral-CE. 

4 OBJETIVO 

Apresentar cónform soliçitação a conclusão e determinação técnica, quanto ao valor de locação do imóvel 

discriminado, utilizando os melhores métodos de avaliação, pelo que fora conferido ao mesmo um valor real, justo e 

atualizado no mercado de imóveis. 

5 CARACTERISTICAS 

PREDIO COMERCIAL 

Situação: Ernuso, 

( 	Dimensões do terreno: 8.450,00m2 

Área construída: 1.555,75m2 

Endereço Completo: Avenida Maria da Conceição Ponte de Azevedo, 985, Antonio Carlos Belchior. 

Cidade: Sobral-CE. 

Escritório com dois andar 

Dois galpões de almoxarifado. 

Um galpão de oficina para maquinas e caminhões. 

Um refeitório. 

Um Auditório com capacidade para 60 pessoas. 

Dois vestiários com banheiros. 

OBS: Trata-se de um prédio comercial em condições de novo dotado de bom padrão construtivo e estado 

de conservação regular. 
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6 MÉTODO DE AVALIAÇÃO 

Método usado para o laudo de avaliação foi o comparativo, visto ser o meso o mais apropriado ao fim a que se 

destina. 	., 
Tomando-se por base as considerações descritas e tendo em vista, quanto ao terreno, sua localização, formato, 

dimensões, condições de aproveitamento, características da zona, padrão do logradouro, situação e serviços 

públicos, fins de utilização e a atual situação do mercado imobiliário. 

7 FOTOS DO IMOVEL 
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8 CONCLU() 

Considerando a pesquisa realizada considerado  a metragem do imóvel e a estrutura fixa, avalio o referido imóvel 

quanto ao preço de mercado de acordo com o Conselho Regional de Corretores de Imóveis da 15° Regido 

Valor Geral do imóvel e preço sugerido de locação R$ 28.000,00 (Vinte e oito mil reais). 

Sobral-CE, 08 de janeiro de 2020. 

Atenciosamente, 

kLI EoHjo E<(D 	[o: 02. Centm. Sc0r0CE. 
cc.m 



PARECER DE AVALIACÃO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO 

1—INTRODUÇÃO 	 40 
Este imóvel é de propriedade de CONSTRUTORA MÃE RAINHA LTDA. 
2—OBJETIVO  
O objetivo deste Parecer é avaliar o imóvel para determinação do valor de locação no mbrçdo. 	" 
3—IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL COM ANALISE DO MERCADO IMOBILIÁRIO----'  
Imóvel com destinação Comercial situado na Av. Maria da Conceição Ponte de Azevedo, 985, 
Bairro das Nações, Sobral/CE. 
PONTOS FAVORÁVEIS 
Localização no bairro que mais cresceu na cidade nos últimos 2 anos, na principal avenida que dá 
acesso ao restante da cidade. 
Excelente divisão do seu espaço total de 8.450m 2, com 1 .555,75m2  de área edificada, transmitindo 
conforto, segurança e a possibilidade real de crescimento da área construída caso seja do interesse do 
inquilino. 
Expectativa de locação para diversos setores da economia, devido ao público circunvizinho estar 

(\ carente de equipamentos de lazer, educativos, saudáveis e de geração de empregos. 
PONTOS DESFAVORÁVEIS: 
Devido à demanda por imóveis na região, o valor de locação, assim como de uma possível venda, 
estará bem superior ao de outras regiões semelhantes. 
4—METODOLOGIA AVALIATÓRJA: 
Considerando-se as particularidades dos imóveis optou-se pela utilização do Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado para determinação dos valores em ftinção da sua área e tipos de área 
construída, definindo os valores através da comparação com dados de mercados assemelhados 
quanto às características dos imóveis avaliados. 
A pesquisa de mercado realizada nos dias seguintes aos das vistorias nos locais, baseou-se em 
informações das diversas imobiliárias que comercializaram onde situam-se os imóveis avaliados e 
em outros lugares semelhantes. 
5—RESULTADO DA AVALIAÇÃO 
Após a pesquisa calculamos que o imóvel avaliado possui valor de mercado de locação comercial em 
R$ 28.600,00 (VINTE OITO MIL SEISCENTOS REAIS) 
Sobral/CE, 31 de DEZEMBRO de 2019. 

B\LÇè (c,ÇLtLÇ1Q 
Carlos Marcelo Aguiar 
CRECI 54591P 1 CNAI 5082 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO LOCATIVA 	 / 
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SOLICITANTE: Me Rainha Urbanismo 
o / 
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OBJETO: Imóvel Comercial localizado na Av. Maria da Conceição Pontes de Azevedo, 985, 

bairro Antônio Carlos Belchior, Sobral, Ceará. 

OBJETIVO: Determinação do atual valor de locação. 

DATA BASE: Dezembro de 2019. 

1 - INTRODUÇÃO: O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locação 

do imóvel comercial, sito na Av. Maria da Conceição Pontes de Azevedo, 985, bairro Antônio 

Carlos Belchior, nesta cidade, que será alvo de maiores detalhes adiante. 

2 - METODOLOGIA: Para o objeto em pauta, o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado é o mais adequado e o que apresentará melhor resultado. 

3 - PRINCÍPIOS E RESSALVAS: 

3.1. No foram efetuadas investigações específicas no que concerne a defeito dos títulos, 

invasões, hipotecas, superposições de divisas e outros, por no integrarem ao objetivo desta 

avaliação. 

3.2. No Laudo de Avaliação apresentado presume-se que as dimensões constantes das 

documentações oferecidas estão corretas e que o título de propriedade é bom: - subentende-

se que as informações fornecidas por terceiros são confiáveis. 

3.3. Os honorários profissionais do avaliador, no estão de forma alguma relacionados à 

conclusão deste Laudo. 

3.4 - Todas as opiniões, análises e conclusões emitidas neste laudo, foram baseadas nas 

informações colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como 

verdadeiras as informações prestadas por terceiros. 

3.5 - Partimos do princípio de que toda documentação apresentada encontra-se com 

informações corretas. 

3.6 - Consideramos, para fins de avaliação, que o imóvel encontra-se livre e desimpedido de 

quaisquer ônus ou dívidas ou impedimentos judiciais ou extrajudiciais que possam influenciar, 

de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo. 

4 - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 

Trata-se de um imóvel comercial encravado em um terreno com área total de 8.321,00m2, 

com área construída de 1.426,75m2 contendo 03 (três) galpões com coberta metálica, prédio 

comercial de 02(dois) pavimentos com auditório, banheiros masculino e feminino, 

copa/cozinha, salas de reunião e almoxarifado. 
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7- DOCUMENTAÇÃO: 

Foi empregada a seguinte documentação para elaboração do presente laudo: 

- Cópia da Matrícula 5500 do Cartório de Registro de Imóveis do 69 Ofício; 

- Cópia do Alvara de Construção 02207. 

8- AVALIAÇÃO FINAL: 

Levamos em consideração para determinação do valor de aluguel mensal do imóvel ampla 

pesquisa no mercado imobiliário, tendo sido feito os tratamentos estatísticos considerados 

adequados para o fim, considerando o imóvel livre e desimpedido de quaisquer ônus, no 

estado em que se encontra e em condições de ser colocado no mercado imobiliário para 

negociação, optamos pela adoção do limite inferior, chegando ao seguinte valor para fins de 

locatícios, no valor final arredondado de: R$ 28.000,00 (Vinte e oito mil reais). 

9 - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 

. 	 '. 
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Sobrai-Ce, 27 de dezembro de 2019 


