SOBRAL

MPREFEITURA

SECRETARIA DA SAUDE

JUSTIFICATIVA DO PRECO

A Secretaria Municipal da Saude, através do oficio n? 789/2021-SMS, solicitou parecer
técnico de avaliagio para locagdo de um imdével situado na Rua Coronel Mont'Alverne, N@
53, Centro, Sobral - CE, destinado para o funcionamento do CAPS - CENTRO DE APOIO
PSICOSSOCIAL, neste Municipio de Scobral, com o objetivo de verificar o valor do aluguel
considerando o mercado imobiliario e demais caracteristicas atribuidas ao referido imovel.

Assim, conforme proposta do ESPOLIO DE LUCIANO DE ARRUDA COELHO E
MARIA PO CARMO CARVALHO ARRUDA COELHO (0008841-62.2019.8.06.0167),
representado pela inventariante Sra. HILDA EMILIA CARVALHO DE ARRUDA LINHARES, o
valor mensal do aluguel para ¢ imével em epigrafe sera de R$ 9.000,00 (nove mil reais),
sendo o valor global de R$ 108.000,00 (cento e oito mil reais).

Verificando o Parecer Técnico de Avaliacdo expedido pela Prefeitura Municipal de
Sobral, emitido pela Sra. Jessica Nathyele F. Souza, Engenheira Civil, a localizagdo e as
caracteristicas fisicas do imével, constata-se que o valor apresentado pela futura contratada,
encontra-se de acordo com o prego praticado no mercado imobilidrio, © que denota
observancia ao principio da economicidade.

Sendo assim, resta observado o artigo 26, inciso |l da Lei 8.666/93 que exige a
presente justificativa de pregos para contratacdes mediante dispensa de licitagio.

Sobral - CE, 01 de margo de 2022.
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Francigto Assis de Barros Neto
ativo

Coordenador Admini

Prefeitura Municipal de Sobral — CNPJ 07.598.634/0001-37
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - Centro, Sobral - CE, 62011-065 Contato:(88) 3677-1100
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Orgio / Local de Origem:
SMS/CEI - CELULA DE INFRAESTRUTURA

N°Processo: Data Abertura:
P170648/2021 . 22/10/2021-15:11
Tipo:

Processas Decisérios Gerenciais Administrativos

Assunto:
Infra - estrutura - - Patrimonio - - Solicitacdo De Mobilidrio

Nome do Interessado :
Secretaria Da Saude-Célula De Infraestrutura

Observaciao:

Solicitacdo de Engenheiro fiscal para averiguacio de unidade destinado ao funcionamento do

CAPS GERAL.

B TRAMITAC@ES
ULTIMO DESTINO DATA RESPONSAVEL
S
SEINFRA/ASSTEC 22/10/2021-15:11 Jefferson Fernandes De Oliveira.
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Oficio n°® 789/2021 — SMS

IImo. St.

DAVI MACHADO BASTOS
Sectetato de Infraestrutura
Sobral-CE

Assunto: Solicitacio de Engenheiro Fiscal.

Prezado Senhor,
Cumprimentando-o cordialmente, solicitamos apoio a Vossa Senhortia no sentido de
. liberagdo de um engenheiro fiscal para averiguacdo de unidade e especificacio de valor de
aluguel no endereco a baixo destinado para o funcionamento do CAPS GERAL,;

e Rua Coronel Mont’Alverne,53- Bairro Centro- sobral/CE

Sem mais para o momento agradecemos e nos colocamos a disposicio para os
esclarecimentos adicionats que se fizerem necessitios.

Atenciosamente,

O

SON FERNANDES DE OLIVEIRA
ergnte da Célula de Infraestrutura ¢ Manutencio de Equipamentos — CIME/SMS

fra
Fernandes ds Ollve
Jeﬁer?;%?enta do Chiuls de

tangho de
I aesiruturaauanu !
'nféqulpamemos-ClﬂEleS

7 Secretatia da Satde de Sobral
Anahid Andrade, 373, Centro, Sobral-CE, 62.010-560 — Contato: (88) 3611-7758
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ANEXOQ DO QFiCIO N® 789 /2021 de 22 de Outubro de 2021

JUSTIFICATIVA

A Célula de Infraestrutura da Secretiria Municipal da Saude de Sobtal, vem com o
respeito e acatamento devidos, a ilustre presenca de Vossa Exceléncia, JUSTIFICAR a
necessidade da avaliacdo do imovel localizado na Rua Coronel Mont’Alverne,53- Bairto
Centro- sobral/CE , pois este imovel estd sendo proposto para funcionar a nova sede do
CAPS GERAL. Com isso necessitando a avaliaciio de prego para atender as condicdes do
mercado imobiliatio.

Termos em que;
Pede Deferimento
Sobral, 22 de Outubro de 2021,

ON FERNANDES DE OLIVEIRA

rente da Célula de Infraestrutura e Manutencio de Equipamentos — CIME/SMS

Jetferson Fernendes de Qllvelra
Gerenis do Célula de
Infraestrutura e Hanulgngénﬂda
Equlpamenlos-(}i‘dthki-"

. Secretatia da Satide de Sobral
Anahid Andrade, 373, Centro, Sobtal-CE, 62.010-560 — Contato: (88) 3611-7758
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Sobral (CE), 22 de novembro de 2021.

Oficio n° _1024 /2021-SEINFRA

A Tlustrissima Senhora

Regina Célia Carvalho da Silva
Secretania Municipal da Satde
Prefeitura Municipal de Sobral

Assunto: Encaminhamento de Parecer Técnico de Locacio Imobilidria.

Prezada Senhora,

Com meus cordiais cumprimentos, venho por meio deste, encaminhar V.S *
PARECER TECNICO DE LOCAGCAQ IMOBILIARIA, do imével situado abaixo, apés
solicita¢io de acréscimo de area, P170648/2021.

- Rua Coronel Mont’ Alverne, n® 53 — Centro, Sobral/CE.
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Rua Vinato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - CEP 62011-000
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
e LOCALIZACAO: RUA CORONEL MONT’ALVERNE,
N° 53, CENTRO - SOBRAL/CE

NOVEMBRO/2021
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PARECER DE AVALIACAO
Laudo 109/2021
0.0Fotha Resumo

Enderec¢o do imdvel
Rua Coronel Mont' Alverne, n® 53

Cidade UF

Sobrat CE

Proprietario Data da Vistoria
Luciano de Arruda Coelho | 29/10/2021

Solicitante e/ou Interessado
. Prefeitura Municipal de Sobral

Objetivo da Avaliagédo
Determinar o valor de mercado do imdvel.

Finalidade da Avaliacédo
Levantamento de valor de Imével para fins de

locagéo.

Tipo de Imével Area do imoével (m?)

Casa 621,89

Metodologia Especificagio (fundamentagio/precisio)

Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado. Grau 11/ Grau |t

Pressupostos e Ressalvas

. Dados amostrais coletados de ofertas de mercado.
Valor de Avaliagédo do imével Perspectiva de Liquidez do Imovel
R$ 9.000,00 Regular
Nome do Responsavel Técnico Formagdo do RT CREA do RT
Jessica Nathyele Freitas Souza Engenheira Civil 2115572238

Jessica Nathyele F. Souza
Engenheira Civil
CREA—RN: 211557223-8

ssinatura do Responsavel Técnico

Sobral, 18/11/2021

CELULA DE AVALIAGCAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Virlato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Scbral-CE - Cep 82011-080 | Tel.: (88) 3677.1 100CNPJ.: 07.598.634/001-37 | CGF.:
06,920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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SECRETARIA DA INFRAESTRUTURA

SOLICITANTE: Secretaria da Salde - SMS
PROPRIETARIO/RESPONSAVEL ADMINISTRATIVO: Prefeitura Municipal de Sobral.
OBJETO: Imdvel localizado na Rua Coronel Mont'Alverne, n° 53, Centro, Sobral.

DATA DO LEVANTAMENTO: 29 de Qutubro de 2021.

1 DAS PRELIMINARES

Em andlise a solicitacio realizada pela Secretaira de Saude, cuja a mesma
solicita a avaliagio do imdvel situado na Rua Coronel Mont'Alverng, n® 53 para fins de
de locagio, elaboramos um Parecer Técnico com o intuido de atender as necessidades

. e demandas da Secretaria da Satde.

2 DA ANALISE

2.1 DO BEM AVALIANDO

O imdvel avaliando esta localizado no centro do municipio de Sobral/CE. O bem
imével fica na Rua Coronel Mont'Ailverne, n® 53, Centro, no municipio de Sobral/CE.
Dista aproximadamente 10 m do passeio da margem esquerda do rio acarau. Sua area
total do terreno & de 1.751,80 m? e com area construida de 621,89 m2 E composto
por 01 garagem coberta e ampla garagem descoberta, 01 jardim externo e 01 jardim
interno, 01 cozinha com despensa, 02 suites, 04 quartos, 03 banheiros sociais, 01

. lavabo, 01 sala de estar, 01 sala de janta, 01 biblioteca, € na area exierna a casa
consta 03 depositos & 01 lavanderia cobertos, como tambem um apartamento
composto por uma suite no pavimento superior € uma cozinha no terreo. Sua estrututa
sendo analisada de forma geral é fundamentada em alvenaria; piso cerdmico padrao
de diversos tipos; coberta de madeira com telhado ceramico e forrada; paredes
rebocadas e com pintura; os banheiros e as paredes da cozinha e da despensa do
imdvel possuem revestimento cerdmico nas paredes de diversos tipos; ventilagio do
imével & atraves de portas, janelas e areas abertas. O imédvel esta [ocalizado no bairro
centro da sede do municipio de Sobral, no qual a regido tem predominancia de
unidades habitacionais unifamiliares.

Em percepcido visual e em conversa com o proprietario do imovel, em

g

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
; Rus Vifato de Medeiros, 1250 - 2° ander - Ceniro = Bobral-CE - Cep 62014-080 | Tel.: (88) 3877.1100CHNPY.: 07.598.834/001-37 | CQF .
i 06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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vistoria em campo obtivemos a informagdo que a construgdo do imdvel iniciou, erfr'%s —
1971 e teve sua conclusdo em 1973, nos foi informado que durante o decorrer l§
anos houve alteracdes em seu acabamento, e pequenas altera¢des consideraveis na
infraestrutura, cobertura, sistema eletrico, hidrossanitario, esquadrias. Assim podemos
descrever mais detalhadamente as suas caracteristicas e destacar que no quesiio
elétrica teve uma reforma com froca de toda a fiagdo ha aproximadamente cinco anos
e encontra-se em boas condi¢cbes para ¢ uso residencial, porem dependendo da
finalidade para qual sera utilizada a casa devera ter adaptactes e alguns reparos. No
quesito de instalacbes hidraulicas estdo em condicbes boas para uso, porem foi
relatado pelo usuario que devido a um vazamento no jardim e ndo localizado até entdo
a causa do mesmo as {orneiras das laterias do jardim n&o funcionam, como tambem

. nos foi informado que a maior parie da tubulagio do imbvel é em ferro. No quesito
piso e forro encontra-se em condi¢des boas para uso, necessita de alguns reparos e
nos foi informado que parte do piso do imovel foi substituido por cerdmica. No guesito
pintura e revestimento estdo em condigdes regulares, porém necessiia de reparos
para o uso adequado, principalmente por apresentar manchas em seu revestimento ¢
reboco com falta de aderéncia na base em algumas areas do imovel. No quesito
estrutura, apresentam condi¢Oes regulares para uso, apresentando diversas trincas,
rachaduras e fissuras nos cantos de janelas, porias e paredes. No quesito mobilia e
objetos, de acordo com o proprigtario do imével, os moveis projetados e semi-
projetados poderiam ficar na casa, porém néo foi levado em consideragdo. Por fim,
destacamos também 0 quesito esquadrias que estdo em boas condigbes, porem

. algumas portas e janelas necessita de reparo. Sendo assim, salientamos que o imével
avaliando necessita de reparos especificos em diversos pontos do imovel, como
tambem de uma analise mais criteriosa para que possa atender de forma adequada a
finalidade na qual o imovel sera utilizado.

3 METODOLOGIA

O método utilizado foi definido pela NBR 14653-1 e 14653-2 — Avaliag8o de Bens
(Parte 1. Procedimentos Gerais e Parte 2: Imoveis Urbanos) da Associago Brasileira
de Normas Técnicas- ABNT. Para o imovel avaliando foi utilizada o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, foi 0 mais indicado e apresentard melhores resultados.

&

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.; 07.508.634/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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4 AVALIACAO FINAL

alguns pontos cruciais, sfo eles: idade, conservagao, localidade, area e uma ampla
pesquisa de mercado imobiliaria e realizamos através de tratamento dos dados.

Sendo assim diante disso ¢ valor de Iocac;éo imobiliaria dentro de um intervalo
de confianga variando 0,5% a 1% do valor avaliado ao imdvel. O valor mensal na
presente data e nas condigbes que se encontra:

R$ 9.000,00 (nove mil reais)

5 CONCLUSAO

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

O referido avaliado possui caracieristicas de terreno ao nivel da rua, sua
localizagdo € na extremidade do bairro, com estado de conservagdo do tipo
regular, padrio de acabamento normal em relagdo ao mercado, por se tratar de
imével dos anos 70. E de regular acesso ao sistema de transporte, com vagas
para estacionamento em seu logradouro. E atendido pelas principais
concessiondrias de prestacio de servigos (agua, energia, telefone, rede de dados

. e logicos, operadores de telefonia mével, além de coleta de lixo, e unidades de

' satde). Equitativamente possui estabilidade e solidez e condigdes de uso. Se
mantida as mesmas condigdes que o mercado imobiliario apresenta no momento,
0 mesmo possui uma regular liguidez.

Salientamos que o referido Parecer Técnico devera ser renovado aoc
término do periodo de vigéncia do contrato (12 meses) para averiguagdo e
afericdo dos valores do mercado imobiliario da regiao bem como adequar-se acs
parémetros normativos. Diante do exposto, o imé6vel avaliando, localizado na Rua
Coronel Mont' Alverne, n® 53, Centro, Sobral, caracterizado no corpo deste Parecer,
é avaliado para fins de locac8o, e assim guardadas as premissas elencadas nos
itens anteriores, tal processo licitaiério & considerado vantajoso a administragéo
plblica, porém salientamos a necessidade de reparos no imovel. %

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Virato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.: 07.598.634/001-37 | CGF..
05.020.268-2 | Site: www_sobral.ce.gov.br
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ANEXO|
REGISTRO FOTOGRAFICO
(RUA CORONEL MONTALVERNE, N° 53)

&

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Virato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-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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FOTO 01 FOTO 02
Fonte: Autoria Prépria. Fonte: Autoria Prépria.

B A PN

FOTO 03 FOTO04
Fonte: Autoria Propria, Fonte: Autoria Propria.
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FOTO 05 e
. . FOTO 08
Fonte: Autoria Propria. Fonte: Autoria Prépria.

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeijros, 1250 - 3° andar - Ceniro - Sobral-CE - Cep 62011-080 | Tel.: (88) 3677.1100CNPJ.: 07.598,634/001-37 | CGF ..
06.920.268-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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FOTO 07 FOTO 08
Fonte: Autoria Prépria. Fonte: Autoria Propria.

FOTO 09 - FOTO 1 a
Fonte: Autoria Prépria. Fonte: Autoria Prépria.

FOTO 12

FOTO 11 Fonte: Autoria Propria.

Fonte: Autoria Propria.

CELULA DE AVALIAGAO 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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FOTO 13 FOTO 14
Fonte: Autoria Prépria, Fante: Autoria Prépria.

FOTO 15
S FOTO 16
Fonte: Autoria Propria. Fonte: Autoria Prépria.
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FOTO 17
Fonte: Autoria Propria.

&

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
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CONTRUCAO NA AREA EXTERNA
N

FOTO 12
. Fonte: Autoria Prépria. Fonte: Autoria Prépria.
i
i
.%
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FOTO 20 FOTO 21
Fonte: Autoria Propria. Fonte: Autoria Prépria.

FOTO 22 FOTO 23
Fonte; Auteria Fropria. Fonte: Autoria Prépria.

CELULA DE AVALIAGAO DE IMOVEIS/SEINFRA
Rua Viriato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 62011-060 | Tel: (88) 3677.1 100CNPJ.; 07.598.634/001-37 | CGF.:
06.920.258-3 | Site: www.sobral.ce.gov.br
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MANIFESTACOES PATOLOGICAS

FOTQ 24 — REVESTIMENTO DANIFICADO FOTO 25 - PISO CEDENDO
Fonte: Auioria Prépria, ‘ Fonte: Autoria Propria.

FOTO 26 ~ MANCHAS DE INFILTRAGAO FOTO 27 — PISO DANIFICADO
Fonte: Autoria Propria. Fonte: Autoria Propria.

FOTO 28 ~ TRINCA EM PAREDE FOTO 29 - TRINCA EM PAREDE
Fonte: Autoria Propria, Fonte: Autoria Propria.
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CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
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_ ANEXO I
LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
(RUA CORONEL MONTALVERNE, N° 53)

&

CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA

Rua Virato de Medeiros, 1250 - 3° andar - Centro - Sobral-CE - Cep 82011-060 | Tel.: (88} 3677.1100CNP.J.: 07.588.634/001-37 | CGF..
06.920.258-3 | Site: www.scbral.ce.gov.br
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CELULA DE AVALIACAO DE IMOVEIS/SEINFRA
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