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Justifica-se o prego da presente Dispensa de Licitagéo, que tem por objeto a “Locagdo de
Imoével, situado na Av. Maria da Conceicdo Ponte de Azevedo, n° 985, Bairro das Nacdes, em
Sobral/CE, destinado sua utilizacéo para o funcionamento da Coordenadoria Administrativa da SME
e suas geréncias”, 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 avaliagéo do

imovel exarado pela Secretaria Municipal da Infraestrutura.

Sobral, 01 de Abril de 2020.

6 %«:‘3
FLAVIO XIMENES LOPES
Coordenador Administrativo da SME

Aprovado:

(_Frameocs %Mﬁg_ %&%ﬂ

FRANCISCO HERBERT LIMA VASCONCELOS
Secretario Municipal da Educagéo




Galpdes para uso da Coordenagfio Administrativa da SME
Rua Avenida Maria da Conceigfio Ponte de Azevedo, n° 2500,
Bairro: Anténio Carlos Belchior
Sobral/CE

02 GALPOES ABERTOS E 01 GALPAO COM SALAS ADMINISTRATIVAS
AREA TOTAL DE TERRENO: 10.244.90 m®
AREA TOTAL mmcmm 2. 305 96 m?

VALOR COMERCIAL DA LOCACAO MENSAL E GLOBAL:

MENSAL: BS 27.600,00
GLOBAL: RS 324.000,00

FEVEREIROG - 2020

Prefeitura Municipal de Sobral —CNPJ07.598.634/0001-37

B Nt dm Flndituns TVEN  Ceoidpn Cabbial 18 S0 DRI Faat-dnr (00326717 1409



s PREFEITURA DE

PROPRH TARIO: Construtora Mae Rainha LTDA.

OBJETO: Imével localizado na Avenida Maria de Conceigdo Ponte de Azevedo,

bairro Antonio Carlos Belchior em Sobral/CE.
DATA DO LEVANTAMENTO; 31 de janeiro de 2020.

1 INTRODUCAO

Este trabalho tem o objetivo de avaliar o valor de locagdo de um Galp#o, localizado na
Avenida Maria de Conceigdo Ponte de Azevedo, n® 2500, no bairro Antdnio Carlos
Belchior situado no municipio de Sobral/CE, que atualmente funcionava como deposito

da Construtora Méae Rainha, e mais adiante serd alvo de mais detalhes.

2 METODOLOGIA

Ométodo utilizado foi definido pela NBR 14653-1 e 14653-2 — Avaliagio de Bens
(Parte 1. Procedimentos Gerais e Parte 2: Im6veis Urbanos) da Associagdo Brasileira de
Normas Téenicas- ABNT,

Para o imével avaliando foi utilizada o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, atendendo ao grau de fundamentagéio L ¢ Grau de Precisio 1, foi o mais indicado

e apresentard methores resultados.

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

[

O imoével em questo trata-se de um conjunto de trés galpdes posicionade lateralmente
com acesso para a AvenidaMaria de Conceigiio Ponte de Azevedo, o imével subdivide-se

em geral com03 galpbes,02 guaritas, 01 4rea de lavagem de automéveis com rampa.No -

galp8o 01 possui estrutura metdlica, com alvenaria de vedago em bloco de concreto, pis

em concreto, com instalagfo de sistema de prevengfio e combate a incéndio. E constituido
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aluminio com vidro € forro em gesso. Umacozinha comtrés comoddgécom instalagid’
industrial, revestimento cerdmico de piso e parede,esquadria de alum’ﬂ%gg _myz;“gm" €
forro em gesso. Duas unidades de banheiros privatives com revestimento cerdmico em
piso e parede, louga sanitdria-e cuba de banheiro na cor branca, pia em granito, ¢ esquadria
de aluminio com vidro € forfo em gesso. Um banheiro compartithado com trés box de
chuveiros e tr€s box com lougas sanitdrias, pia em granito com quatro cubas de banheiro
na cor branca, revestimento cerdmico de piso e parede, esquadria de aluminio 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 refcitério onde observou uma
infiltragdo no forro de gesso. Duas salas com revestimento ceramico em piso, instalagio
elétrica nas paredes e piso, parede revestida com pintura, esquadrias de aluminio com
vidro, e forro em gesso. No pavimento superior do Galpdo 01 possui duas salas, dois
banheiros todos esses comodos encontravam-seem. fase de acabamento, no dia da vistoria
foi verificado queestavam fazendo a instalacfo do revestimento cerdmicodo piso de uma
das salas. Ainda no Galpdo 01 existe uma area que hoje € utilizada para almoxarifado,
com uma sala em PVC no seu interior.

No galpdo 02 possui estrutura metalica, sem a presenga de alvenaria de vedagéo, piso
em concreto, possui instalagdo de sistema de prevengdo e combate a incéndio. No galpdo
02 foi constatado vazamento na cobertura metélica em dois pontos, 0 piso com manchas
de tinta e em seu entormo partes degradadas (imagens em anexos). Galpdo 03 possui
estrutura metalica, em fase de instalagfo a alvenaria de vedagio em bloco de concreto,
com piso em concreto em fase de lapidagdo e polimento.

De modo geral o imével avaliando esta murada em todo o seu perimetro com bloco de
concreto, possui uma estrutura que pode ser consideradaem estado de conservagiio bom,
tendo em vista as 4reas que estfo sendo reformado, porem nos trés galpdes presente na
drea vistoriada tem vicios construtivos, drcas de piso degradado, e com a presenga de
manifestacBes patolégicas em paredes e teto, acima descrito ecom imagens em anexo.
Area de terreno no entotno dos galpdes nfo possui melhoramentos, apenas o acesso para o

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

em anexo.Area de acessolateral ao imével passivel de alagamento.

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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4 AREA DO IMOVEL
Conforme levantamento realizado e documentago o imovel avaliado pos/yr/ gma?m’q\c\

terreno de 10.244,90 m? e uma éarea edificada de 2.305,96 m2, /oY

5  CARACTERISTICAS DA REGIAO
5.1 - LOCALIZACAO, LOGRADOURO DE SITUACAO E MELHORAMEN
PUBLICOS:

O imovel esta localizado na Avenida Maria de Conceig¢do Ponte de Azevedo, n® 2.500,
No qual ¢ a avenida principal de acesso ao loteamento Morada da Boa Vizinhanca 01 e 02,

ercio local formado de diferentes

que é uma regifio estritamente residencial, com com
atividades comerciais, distando de aproximadamente 180 metros em linha reta de um posto de
gasolina do loteamento.

O logradouro de situagfio € uma via de acesso em pista dupla com pavimentagio em
pedra, com a presenga de canteiro central com posteamento e iluminagio publica, com rede de
esgoto, distribuicdo de 4gua, energia elétrica, arborizagdo no loteamento, tal via de acesso

estando a aproximadamente 2 km da estagio de metro.

5.2 - TIPOS DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

O bairro Antdnio Carlos Belchior tem uma érea de aproximadamente 145,50 hectares, ¢ o
loteamento Morado da Boa Vizinhanga I ¢ II que estdo contidos no bairro onde o imével
avaliando esta localizado, esta em constante crescimento, sendo hoje na cidade considerado |
uma das regides nobres e composto por pessoas de classe media. Loteamento este

considerado novo no municipio com construgdes com menos de 10 anos.
6 DOCUMENTACAO
Foi empregada a seguinte documentagio para elaboragdo do laudo:

- Cépia do oficio da secretdria solicitante.

- Copia da matricula

Prefeitura Municipal de Sabral —CNPJ 07.598.634/0001-37
Rua Viriato de Medeiros, 1250 — Centro, Sobral-CE, 6201}—060 Contato; (88)3677-1190.
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pesquisa de mercade imobilifria, pordm onde o imbvel encontra-se localizade inexistem

Foi levado em considesagiio pats determinagiio do valot de alugusl do iraovel tima

imévels com as caracteristicas avaliadas. Com isse, adotou-se o valor imterpolado do m?

constiuido da regifio e as benfeitorias dos mesmos (edificacBes), ¢ assim feito o devido

m base

tratamento das demals caracteristicas. Diante disso, o valor de lecachio imobitibria o
no vator de venda dentro de um intervato admissivel para locago de vonfianga variando 0,4%
a 0,7% do valor avaliado ac imdvel. Abaixo o intervalo conveniente dos valores arredondados

para a locacgfio ¢ valor adotado para o imovel avaliando:

INTERVALO ADMISSIVEL = RS 21.000,00 (vinte ¢ win mil reais) a RS 34.500,00

(trinta ¢ quatro mil e quinhentos reais)

VALOR LOCACAO IMOVEL = RS 27.000,00 (vinte ¢ sete mil reais)

8 ANEXOS

8.1 CROQUIDE LOCALIZACAO

Localizacgo espacial do imével. Coordenada: 3
Fonle: Google Eatb.
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I” 1 AREA CONSTRUIDA
[C_] POLIGONAL DO IMOVEL

BREFEITURA DE

i ~ . .
| PLANTA DE SITUACAO REFERENTE AO LAUDO

Datum
Sirgas 2000 UTM 24 Sul

DE AVALIAGAO LOCATIVA

Projesio Cartogréfica;

| Universal Transvérsa de Mercator

\ MUNICIPAL DE SOBRAL - PMS

Escala

1:900

ANENTE DE AVALIACOES DE BENS

EEVIMA / GEFIN

Observagoes:
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Via de acesso Fachada do imbvel

Refeitorio

Fachada da-cozigha Cozinha

Prefeitura Municipal de Sobral~'CNPJ.07.598,634/0001-37
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e

x”‘"; G ™,
AU R auiClEg, P

e e s

S

- o
Sl e e i

Sala Administrativa 01
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Sala 01 Sala 02

Cobertura do galpio 01

Prefeitura Municipal de:Sobral — CNPJ 07.598.634/0001-37
Rua Viriato-de Medeiros, 1250 — Centro, Sobral-CE, 62011-060 Contate: (88) 3677-1190,
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Banheiro compartilhado—Pav.

Paisagein interna —~ Pav. Superior
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Galpdo 02

Galpo 02 Galpio 02

Prefeitura Municipal de Sobral —CNPJ 07.598.634/0001-37

Rua Viriato de Medeiros, 1250 ~ Centro, Sobral-CE, 62011-060 Contato
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Galpdo 03

Galpéio 03

Rua Viriato d

PREFELITURA D

Galpdo 03

Rampa

prefeitura Municipal de Sobral ~CNPJ 07.598.634/0001-37
e Madeiros, 1250 —Centre, Sobral-CE, 62011-060 Contato: {88) 3677-1190.
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Porta do banheiro

Piso sala 01 do Galpgo 01
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Parede do banheiro Forro-de acesso a Pav. Sup.

S
e

Area de acesso ao Galpio 01 Piso refeitorio
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9 ENCERRAMENTO DA AVALIACAO - -

N eares -:mw"‘“

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

Sobral, 03 fevereiro de 2020.

Gesratarie da nfrasstnature-SEWNT
Fratafture Bunkclosl da Sobrad

Thiago Colares de Oliveira
Secretéria‘ da Infraestrutura SFINF

Secretaria d l*man,g,ab - S.EFIN
Secretaria da Comisséio Permanente de Avaliagdes de Bens
Eng.°. Civil - RNP/RN: 211557223-8

Hanoel Vandemeugdg:
Téenico em Ge ; G:uwes o SOUS

~ Manoel Vanderneu O Guedeq :de Sousa
Secretdria de Urbanismo ¢ Meio Ambiente — SEUMA
Membro da Comissdo Permanente de Avaliagdes de Bens
Geografo

Prefeitura Municipal de Sobral— CNPJ 07.598.634/0001-37
Rua Viriato de Medeiros, 1250~ Centro, Sobral-CE, 62011-060 Contato: (88) 3677-1190.



02/04/2020 E-mail de Secretaria da Educacéo de Scobral - Fwd: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SME

a PREFEITURA DY
SOBRAIW‘ ) Rafael Melo <rafael.melo@edu.sobral.ce.gov.br>

Sacvetsia e Educagho

Fwd: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SME

Jodo Victor Silva Carnelro <victorcarneiro@sobral.ce.gov.br>
Para: "rafael.melo@edu.sobral.ce.gov.br" <rafael.melo@edu.sobral.ce.gov.br>

--------- Mensagem encaminhada ---s-----

De: Thiago Colares de Oliveira <thiagocolares@sobral.ce.gov.br>
Data: qua, 1 de abr de 2020 as 19:30

Assunito: Fwd: Parecer Téchico - Coordenadoria Administrativa da SME
Para: Jo&o Victor Silva Carneliro <victorcarneiro@sobral.ce.gov.br>

Prezado Dr. Jodo Victor

Conforme solicitado, segue para este email também

---------- Forwarded message -----—--

De: Thiago Colares de Oliveira <thiagocolares@sobral.ce.gov.br>

Date: qua., 1 de abr. de 2020 as 19:01

Subject: Parecer Técnico - Coordenadoria Administrativa da SME

To: David Bastos <davidbastos@sobral.ce.gov.br>, Jodo Victor Silva Carneiro <joaovictorcarneiro@sobral.ce.gov.br>

Prezados

Boa nolte. Segue anexo Parecer Técnico assinado e digitalizado referente 4 locagéo de imével para atender a solicitagéo do offcio n°® 41/2020 - SME de imével destinado a Coordenad

N
Cordialmente

Thiago Colares de Oliveira

Engenheirg Civil

Pragidente da Comisséo Permanente de Avaliagho de Bens Expropridveis - CIPAB

(85) 98791-6848

thiagocalares@sobral.ce.gov.br

Cordialmente

v Thiago Colares de Olivelra
,, Engenheiro Civit

Presidente da Comisséio Permanente de Avaliacao de Bens Expropridveis - CPAR
wua i (85) 987416848
Q - thiagocolargs@sobral.ce.gov.br

Jodo Victor Silva Carneiro
Coordenador Juridico
Secretaria de infraestrutura - SEINF
a o OAB.CE-32.487
[ (88) 99961 5098 - 3677 1222
ML joaovictorcarneirosabral.ce.gov.br

Area de anexos

m Laudo de Avaliagdo Locagdo Rua Maria da Conceigédo Ponte Azevedo n° 2.500.pdf
12748K

httns//mail.aooale.com/mail/u/0?ik=482016b5c0&view=pt&search=all&permmsgid=msg-{%3A1662811838513303786&simpl=msg-{%3A1662811... 1/
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO PARA LOCAGCAO

1 SOLICITANTE
CONSTRUTORA MAE RAINHA URBANISMO, pessoas juridica, cadastrada no CNPJ N° 04.487.622/0001-47.

2 PROPRIETARIO ‘ ‘
CONSTRUTORA MAE RAINHA URBANISMO, pessoas juridica, cadastrada no CNPJ N° 04.487.622/0001-47.

3 IMOVEL PARA 'L'ocAcAo’ »
IMOVEL COMERCIAL localxzado na Avenida ‘Maria da Conceigdo Ponte de Azevedo, 985, Antonio Carlos
Belchior, Sobral CE

4 OBJETIVO
Apresentar conforme; sohc1ta<;ao a:conclusdo e determmagao técnica, quanto ao valor de locagdo do imével
discriminado, utilizando os melhores métodos de avaliagdo, pelo que fora conferido a0 mesmo um valor real, Justo e

atualizado no mercado de imoveis.

5 CARACTERISTICAS B

PREDIO COMERCIAL .

Situagdo: Em- SO i EI

Dlmensoes do terreno 8. 450 00m2

Area construida 1. 555 75m2

Enderego Completo Avenlda Marla da Conceicdo Ponte de Azevedo, 985, Antonio Carlos Belchior.
deade Sobral CE -

Escrltorlo com d01s andares

Dois 0alpoes de almoxarlfado _

Um galpdo de oficina para maqulnas e caminhdes.
Um refeitério. =

Um Aud1t0r10 com capamdade para 60 pessoas
Dois ky;estlarlos .com banheiros.

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

de conservagdo regular. :
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6 METODO DE AVALIACAO

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

destina.

Tomando-se por. base as consideragdes descritas e tendo em vista, quanto ao terreno, sua localizagéo, formato,
dimensdes, condigdes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro, situagéo e servicos

publicos, fins de utilizagéo e a atual situagéo do mercado imobiliério.

7 FOTOS DO IMOVEL
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CORRETORDE IMOVELS

8 CONCLU A

Consnderando a pesqulsa reahzada con51derado a metragem do imével e a estrutura fixa, avalio o referido imdvel

quanto ao prego»de‘mercado de qcordo com o Conselho Regional de Corretores de Iméveis da 15° Regifo.
Valor Geral do imével e preco sugerido de locagdo R$ 28.000,00 (Vinte e oito mil reais).

Sobral-CE, 08 de janeiro de 2020.

Atenciosamente,

Crlstovﬁo Mendes Cavalcante Fllh_‘ o
vCorretor de Imévels CRECI CE 13 757 F

e




PARECER DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

1-INTRODUCAO :

Este imével ¢ de propriedade de CONSTRUTORA MAE RAINHA LTDA.
2 - OBIJETIVO

O objetivo deste Parecer € avaliar o imovel para determinagio do valor de locagéo no If}émg_go. D
3 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL COM ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO ™"
Imoével com destinagio Comercial situado na Av. Maria da Concei¢io Ponte de Azevedo, 985,
Bairro das Nagdes, Sobral/CE.

PONTOS FAVORAVEIS

Localizag8o no bairro que mais cresceu na cidade nos ultimos 2 anos, na principal avenida que da
acesso ao restante da cidade.

Excelente divisdo do seu espago total de 8.450m?, com 1.555,75m? de érea edificada, transmitindo
conforto, seguranga e a possibilidade real de crescimento da area construida caso seja do interesse do
inquilino.

Expectativa de locagfio para diversos setores da economia, devido ao piblico circunvizinho estar
carente de equipamentos de lazer, educativos, saud4veis e de geracio de empregos.

PONTOS DESFAVORAVEIS:

Devido & demanda por imdveis na regifio, o valor de locagdo, assim como de uma possivel venda,
estara bem superior ao de outras regides semelhantes.

4 -METODOLOGIA AVALIATORIA:

Considerando-se as particularidades dos imdveis optou-se pela utilizacio do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para determinagfio dos valores em funcéo da sua area e tipos de area
construida, definindo os valores através da comparagfio com dados de mercados assemelhados
quanto as caracteristicas dos iméveis avaliados.

A pesquisa de mercado realizada nos dias seguintes aos das vistorias nos locais, baseou-se em
informagdes das diversas imobiliarias que comercializaram onde situam-se os iméveis avaliados e
em outros lugares semelhantes.

5 - RESULTADO DA AVALIACAO |

Apbs a pesquisa calculamos que o imével avaliado possui valor de mercado de locagfio comercial em
R$ 28.600,00 (VINTE OITO MIL SEISCENTOS REAIS)

Sobral/CE, 31 de DEZEMBRO de 2019.
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LAUDO DE AVALIACAO LOCATIVA

SOLICITANTE: Mae Rainha Urbanismo

OBJETO: Imdvel Comercial localizado na Av. Maria da Conceicdo Pontes de Azevedo, 985,
bairro Antonio Carlos Belchior, Sobral, Ceara.

OBJETIVO: Determinagdo do atual valor de locagdo.

DATA BASE: Dezembro de 2019.

1 — INTRODUCAO: O presente trabalho tem por objetivo, determinar o justo valor de locagdo
do imédvel comercial, sito na Av. Maria da Concei¢do Pontes de Azevedo, 985, bairro Antonio
Carlos Belchior, nesta cidade, que serd 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 0 que apresentard melhor resultado.

3 - PRINCIPIOS E RESSALVAS:

3.1. N&o foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,

invasdes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo desta
avaliagdo.

3.2. No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensGes constantes das
documentagdes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade é bom: - subentende-

- se que as informacg8es fornecidas por terceiros sdo confiaveis.

3.3. Os honordérios profissionais do avaliador, ndo estdo de forma alguma relacionados a
conclusdo deste Laudo.

3.4 - Todas as opinides, analises e conclusGes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como
verdadeiras as informacgdes prestadas por terceiros.

3.5 - Partimos do principio de que toda documentagdo apresentada encontra-se com
informag0es corretas.

3.6 - Consideramos, para fins de avaliagdo, que o imdvel encontra-se livre e desimpedido de
quaisquer énus ou dividas ou impedimentos judiciais ou extrajudiciais que possam influenciar,
de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de um imdvel comercial encravado em um terreno com area total de 8.321,00m2,
com éarea construida de 1.426,75m2 contendo 03 (trés) galpdes com coberta metalica, prédio
comercial de 02(dois) pavimentos com auditério, banheiros masculino e feminino,
copa/cozinha, salas de reunido e almoxarifado.
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Foi empregada a seguinte documentaciio para elaboracdo do presente laudo:
- Cépia da Matricula 5500 do Cartério de Registro de Iméveis do 62 Oficio;
- Cépia do Alvara de Construgdo 02207.

8 - AVALIAGAO FINAL:

Levamos em consideracdo para determinagdo do valor de aluguel mensal do imével ampla
pesquisa no mercado imobilidrio, tendo sido feito os tratamentos estatisticos considerados
adequados para o fim, considerando o imdvel livre e desimpedido de quaisquer 6nus, no
estado em que se encontra e em condigGes de ser colocado no mercado imobilidrio para
negociacdo, optamos pela adogdo do limite inferior, chegando ao seguinte valor para fins de
locaticios, no valor final arredondado de: RS 28.000,00 (Vinte e oito mil reais).

9 - CROQUI DE LOCALIZACAO




10 - MEMORIAL FOTOGRAFICO
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