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1. IDENTIFICACAO DO OBJETO

O presente Laudo de Precificacdo tem por objetivo fundamentar, com critérios
técnicos e de mercado, o valor justo de remuneracao em contrato de Locacdo
Atipica na modalidade Built to Suit (BTS), destinada a solicitacdo promovida pela
Defensoria Publica Geral do Estado do Ceara - DPGE/CE, para implantacdo de
sede propria da Defensoria na cidade do Crato, interior do Ceara.

Objeto

Localidade

Modalidade contratual

Uso pretendido

Area construida estimada

Area do terreno estimada

Namero de pavimentos

Padrao construtivo

Prazo contratual estimado

Data-base dos valores

Prédio comercial construido sob encomenda para uso
exclusivo da DPGE/CE

Cidade do Crato - Ceara (Regido do Cariri Cearense)

Locacgdo Built to Suit (BTS) - Lei n°© 12.744/2012 (art. 54-
A da Lei do Inquilinato)

Sede da Defensoria Publica do Estado — Unidade Crato
800,00 m2

1.200,00 m2

2(térreo + superior)

Normal a Alto - acabamentos adequados ao uso
institucional publico

120 meses (10 anos) - tipico BTS

Outubro de 2026

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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2. FUNDAMENTAGAO LEGAL E METODOLOGICA

2.1 Base Legal

A modalidade Built to Suit estd regulamentada pelo artigo 54-A da Lei n©°
8.245/1991 (Lei do Inquilinato), com redacao dada pela Lei n® 12.744/2012, que
estabelece:

“Nas locacoes em que o locador procede a prévia aquisicdo, construgdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imdvel entdo especificado pelo pretendente a
locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdao as condigdes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposicdes procedimentais previstas nesta
lei.” — Art. 54-A, Lei 8.245/1991.

Adicionalmente, a precificacdo observa: (i) Lei n® 14.133/2021 - Nova Lei de
Licitacbes e Contratos Administrativos; (ii) Instrugdago Normativa SEGES/ME n©°
65/2021; (iii) NBR 14.653 - Avaliacdao de Bens Imdveis da ABNT; e (iv) Manual
de Avaliacao de Imdveis do IBAPE.

2.2 Metodologia Aplicada

Para determinacao do valor do investimento e do aluguel mensal justo, foram
empregados os seguintes métodos, conforme NBR 14.653-2 (Avaliacdo de
Imédveis Urbanos):

Determinagdo do valor unitario do terreno na cidade do
Crato/CE, com base em amostras de mercado coletadas em
outubro/2026.

Comparativo de Dados de
Mercado

Estimativa do custo de construgdo com base no CUB-CE

LD EE D e (s (Sinduscon-CE, setembro/2026 = R$ 2.933,57/m?2), aplicando-se

L) o fator de uso comercial.

Determinacdo do aluguel mensal BTS a partir da taxa de
Rentabilidade sobre rentabilidade compativel com o risco e a especificidade do
Investimento empreendimento, entre 0,7% e 1,0% a.m. sobre o investimento

total.

Verificagdo da rentabilidade real do investimento ao longo do
prazo contratual de 120 meses, para validagdo da economicidade
do valor proposto.

Analise de Viabilidade
(TIR/VPL)

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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3. PESQUISA DE MERCADO IMOBILIARIO - TERRENO

3.1 Caracterizacao do Mercado de Crato/CE

O municipio do Crato, com populacdo estimada em 139.000 habitantes (IBGE
2025), é polo regional do Cariri Cearense, sedimentando-se como segundo maior
centro urbano do interior do Ceard. A cidade possui estrutura econdmica
diversificada, com destaque para o setor de servigos, educagao superior (UFCA,
URCA), comércio atacadista e saude. O mercado imobilidrio local apresenta
caracteristicas de cidades médias do interior nordestino, com liquidez moderada
e crescimento sustentado de valorizagao nos ultimos anos.

3.2 Amostras de Terrenos Comerdais — Pesquisa de Campo
(outubro/2026)

N S Area Valor o
@ Localizagao (m2) Total R$/m Fonte / Obs.

AG Bezerra Imdveis
1 Pimenta 810 m2 R$ 440.000 543/m?2 urbano
residencial/comercial

VivaReal Terrenos
Centro Crato
regido central
consolidada

2 Centro 450 m?2 R$ 198.000 440/m?2

VivaReal Santa Luzia
3 Santa Luzia 435 m2 R$ 170.000 390/m?2 Crato
urbano residencial

Wimoveis Crato

Eixo Perimetral / 2 R$ % Comercial
& Forum S0 3.500.000 2] area comercial
grande

VALOR DO TERRENO ADOTADO: R$ 502,00/m2 x 1.200,00 m2 = R$ 602.400,00 O valor
unitario de R$ 502,00/m?2 reflete a média aritmética das amostras com localizacdo em vias
comerciais estruturais de Crato/CE, correspondendo a faixa intermediaria-superior do
mercado local, adequada para terrenos bem localizados para uso institucional publico.
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4. ESTIMATIVA DO CUSTO DE CONSTRUCAO

4.1 Base de Referénda — CUB/CE (Sinduscon-CE)

O Custo Unitario Basico do Ceara - CUB-CE, publicado pelo Sinduscon-CE,
registrou em setembro de 2026 o valor de R$ 2.933,57/m?2 (categoria CAL-8-A -
padrao comercial). Para edificagdes comerciais de padrdao normal a alto (CSL -
Comercial Salas e Lojas), aplica-se fator de 1,05 sobre o CUB-R8-N, resultando
em R$ 3.080,24/m2.

4.2 Fatores de Homogeneizacao

CUB-CE comercial > _ i )
(setembro/2026) R$ 2.933,57/m Sinduscon-CE
Fator padrao comercial (x1,05) R$ 3.080,24/m2 - CUB CSL estimado
CUB Aplicado (base de calculo) R$ 3.080,24/m?2

4.3 Composicao do Custo Total de Construcao

Item de Custo Base de Percentual Valor (R$)
Calculo

Custo de Construcao - Base (800 m2 x R$

2 —
3.080,24/m?2) 800 m 2, 464 192 00
(+) Projetos, Licencas e Aprovagdes (BDI Sobre custo 5 0% R$
Técnico) base 7 123.209,60
- ~ Sobre custo o R$
(+) Administragao e BDI da Construtora base 11,0% 271.061,12

Sobre custo
base

~ R$
2 o,
CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO 120,0% 2.957.030,40

(+) Contingéncia e Imprevistos 4,0% R$ 98.567,68

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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5. APURACAO DO INVESTIMENTO TOTAL

Componente do Investimento Valor (R$)

Terreno (1.200 m2 x R$ 502,00/m?2) R$ 602.400,00
Custo de Construcao — Base (800,00 m2 x R$

3.080,24/m2) R$ 2.464.192,00
Projetos, Licencas e Aprovagdes (5%) R$ 123.209,60
Administragdo e BDI Construtora (11%) R$ 271.061,12
Contingéncia e Imprevistos (4%) R$ 98.567,68

INVESTIMENTO TOTAL (CAPEX) R$ 3.559.430,40

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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6. PRECIFICACAO DO ALUGUEL BTS

6.1 Metodologia de Determinacao do Aluguel

Em contratos Built to Suit, o aluguel mensal é estruturado para remunerar o
investidor/locador pelo capital imobilizado (terreno + construgao), cobrindo: (i)
amortizacao do investimento no prazo contratual; (ii) remuneracdo sobre o
capital investido compativel com o risco do ativo; (iii) prémio de liquidez e
especificidade do imdvel. A taxa de remuneracdo sobre o investimento adotada
para cidades do interior do Nordeste situa-se entre 0,70% e 1,00% ao més.

6.2 Comparativo de Taxas de Rentabilidade

Cenario Taxa a.m. Aluguel Mensal Aluguel Anual

MO = MGG 8 BEDIE FE8s 0,70% R$ 24.916,01 R$ 298.992,12
(érgao publico) / prazo longo

RCEEREEE] ~ (B IEer 0,85% R$ 30.255,15 R$ 363.061,80
Nordeste

Maximo - Localidade com
menor liquidez / imovel mais 1,00% R$ 35.594,30 R$ 427.131,60
especifico (taxa adotada)

ALUGUEL MENSAL BTS APURADO: R$ 35.594,30/més Taxa de rentabilidade aplicada: 1,00%
a.m. sobre o investimento total de R$ 3.559.430,40 Aluguel anual equivalente: R$
427.131,60 Aluguel por m2 construido: R$ 44,49/m2/més

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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7. ANALISE DE RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

7.1 Sintese Economico-Financeira

INDICADOR VALOR

Investimento Total (CAPEX) R$ 3.559.430,40
Aluguel Mensal BTS (taxa 1,00% a.m.) R$ 35.594,30
Aluguel Anual (12 meses) R$ 427.131,60
Prazo Contratual BTS 120 meses (10 anos)

Receita Total no Prazo Contratual (sem

reajuste) R$ 4.271.316,00

Taxa de Rentabilidade Mensal (Yield

1,00% a.m.
mensal)

Rentabilidade Anual (Yield anual

o .
capitalizado) 12,68% a.a. (equivalente)

TIR Estimada do Projeto (10 anos) ~12,68% a.a.

Prazo de Retorno do Investimento

(Payback Simples) 100 meses (~8,3 anos)

Comparativo: CDI/Selic esperada 2026

~ o i
(benchmark) 13,75% a.a. (meta Selic set/2026)

7.2 Analise Comparativa e Sustentacio do Valor

A taxa de rentabilidade de 1,00% ao més (equivalente a 12,68% a.a.) é
adequada ao perfil do investimento considerando: (i) o locatario é um d6rgao
publico (DPGE/CE), o que confere baixissimo risco de inadimpléncia; (ii) o
contrato BTS garante prazo minimo determinado de 10 anos, sem direito de
revisao do aluguel pelo inquilino; (iii) o imodvel sera construido sob especificacoes
proprias do locatario, reduzindo sua liquidez no mercado secundario; e (iv) a
localizacdo em cidade do interior do Nordeste impde prémio de iliquidez sobre
ativos de capitais como Fortaleza.

NOTA DE COMPARABILIDADE: Embora a taxa de 1,00% a.m. (12,68% a.a.) seja
nominalmente inferior a Selic (=#13,75% a.a.), a remuneragao BTS é fixada em contrato de
longo prazo com inquilino publico e com clausula de reajuste anual (IGP-M ou IPCA),
proporcionando protecdo inflaciondria e segurancga juridica superiores a renda variavel. O
diferencial de risco justifica a taxa, sendo compativel com o mercado de FIIs de tijolo e de
ativos BTS no Brasil.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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8. RESUMO EXECUTIVO - QUADRO SINTESE BTS

QUADRO SINTESE - PRECIFICAGCAO BTS / DPGE-CE / CRATO-CE

PARAMETRO VALOR APURADO
Area do Terreno 1.200,00 m?2
Valor Unitario Terreno (VU) R$ 502,00/m?2
Valor do Terreno (VT) R$ 602.400,00
Area Construida 800,00 m?2

CUB Aplicado (CSL - interior CE,

2
setembro/2026) R$ 3.080,24/m

Custo de Construcdao (com BDI e
contingéncia)

INVESTIMENTO TOTAL (Terreno +
Construcgdo) R$ 3.559.430,40

R$ 2.957.030,40

Taxa de Rentabilidade Adotada 1,00% a.m. sobre o investimento total
ALUGUEL MENSAL BTS
APURADO R$ 35.594,30
Aluguel por m2 construido/més R$ 44,49/m?2
Aluguel Anual R$ 427.131,60
Prazo Contratual BTS 120 meses (10 anos)
Reajuste Anual Sugerido IPCA ou IGP-M acumulado no periodo
TIR Estimada ~12,68% a.a.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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9. NOTAS TECNICAS, PREMISSAS E RESSALVAS

9.1 Premissas Adotadas

(1) Area construida de 800,00 m2 e &rea de terreno de 1.200,00 m2 sdo
estimativas de referéncia; os valores devem ser ajustados proporcionalmente se
o projeto arquiteténico apresentar dimensionamento distinto.

(2) O CUB comercial adotado (R$ 3.080,24/m2) é referenciado ao més de
setembro/2026 (ultima divulgacdo disponivel - Sinduscon-CE). Para contratos
assinados em data posterior, recomenda-se atualizacdo pelo CUB-CE do més
vigente.

(3) O valor do terreno foi apurado pela média aritmética das amostras de
mercado em vias comerciais de Crato/CE. Para licitagcdo, recomenda-se que o
proponente apresente matricula e documentagdo do terreno especifico para
validacao do valor unitario.

(4) O percentual de BDI (20%) é compativel com obras de pequeno/médio porte.
Edificagdes com maior complexidade de instalagdes (elevadores, climatizagao
central, seguranca eletrénica) podem demandar BDI de até 30%.

(5) O aluguel proposto nao inclui IPTU, condominio, seguro do imdvel nem
despesas de manutencao, que devem ser discriminados no instrumento
contratual conforme a responsabilidade atribuida a cada parte.

9.2 Ressalvas e Limitagoes

RESSALVA LEGAL: Este laudo tem carater informativo e subsidia o processo licitatério. Os
valores apurados constituem referencial técnico de mercado, calculados com base nos dados
disponiveis em setembro/2026. Ndo substituem avaliagdo judicial, laudos de desapropriacéo
ou laudos com ART/RRT de engenheiro avaliador devidamente habilitado no CREA/CE. A
responsabilidade pela execucdo, especificacbes e custo final da obra é do
proponente/construtor, devendo os valores ser validados quando da apresentacdo de
proposta técnica e orcamento detalhado.

9.3 Validade do Laudo

Os valores de mercado apurados tém validade de 90 (noventa) dias a partir da
data-base (outubro/2026), devendo ser revisados apods esse prazo. Oscilacdes
significativas no CUB-CE, na taxa Selic ou no mercado imobilidrio local podem
impactar os valores apurados.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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10. REGISTRO E ESTUDO DE AMOSTRAS

10.1 Andlise das amostras
Critério Terreno A Terreno B Terreno C

Localizacao Rua Kalore, S/N, Rua Vinte e Oito de R. Monsenhor
Nossa Senhora de Dezembro, O - Esmeraldo, S/N,
Fatima - Crato/CE - Pimenta - Crato/CE - Centro, Crato - CE,
63130-205 63105-090 63101-220

Area do terreno 14.788,49 m?2 810,00 m? 3.000,00 m2

Preco estimado R$ 1.774.619,00 R$ 440.000,00 R$ 3.500.000,00

Estacionamento Adequado Adequado Adequado

Possibilidade de Sim Nao Sim

expansao

Preco por m? R$ 120,00/m? R$ 543,21/m? R$ 1.166,66/m?

Terreno A — Terreno no Bairro Nossa Senhora de Fatima (14.788,49 m2)
Preco Total: R$ 1.774.619,00
Preco por m2: R$ 120,00/m?2

Consideracbes: O valor do m2 atende aos parametros médios da regido. No entanto, por
possuir metragem expressivamente superior a exigida pelo projeto (1.200,00 m2), a
aquisicdo acarretara maior impacto orcamentario e a necessidade técnica de parcelamento
do solo (desmembramento/desdobro) para gestdo da area remanescente.

—* - ‘1‘
3 &
4 >
-

- " e 3

Imagem 01: Terreno no Bairro Nossa Senhora de Fatima (14.788,49 m?2)

Av. Pinto Bandeira, n® 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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Terreno B — Terreno no Bairro Pimenta (810,00 m?2)
Preco Total: R$ 440.000,00
Preco por m2: R$ 543,21/m?2

Consideragbes: Embora apresente preco global atrativo e valor por m2 condizente com a
regido, a area total do imdvel (810,00 m2) é inferior ao parametro minimo exigido pelo
projeto (1.200,00 m2). Essa limitacdo dimensional inviabiliza a implantagdo da edificacdo,
comprometendo, principalmente, o layout funcional, a oferta de vagas de estacionamento e
as possibilidades de expansao futura.

Imagem 02: Terreno no Bairro Pimenta (810,00 m2)

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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Terreno C — Terreno no Bairro Centro (3.000,00 m?2)
Preco Total: R$ 3.500.000,00
Preco por m2: R$ 1.166,66/m?2

Consideragées: O imodvel atende com folga aos critérios dimensionais do projeto (3.000,00
m2 frente a exigéncia de 1.200,00 m2), garantindo excelente disposicdo arquitetonica e
capacidade de estacionamento. Entretanto, por situar-se no bairro Centro, o valor unitario
por m2 (R$ 1.166,66/m2) é expressivamente mais elevado do que o das outras amostras,
resultando em um alto impacto orgamentario para a aquisicdao (R$ 3.500.000,00). Além
disso, cabe destacar que o terreno se encontra atualmente em processo de inventario.

Imagem 03: Terreno no Bairro Centro (3.000,00 m2)

10.2 Registro de tentativas de prospeccao de mercado

Para a compilacdo do quadro amostral e identificacdo de imdveis com caracteristicas
adequadas as diretrizes do projeto, foram efetuadas diligéncias e contatos diretos com
construtoras e imobilidrias atuantes na regido.

Contudo, até a data de fechamento deste relatério, ndo houve retorno ou disponibilizagao de
propostas/informagdes por parte das construtoras consultadas, apenas das imobilidrias para
fornecimento de imoveis a venda.

Visando assegurar a transparéncia e o registro formal das etapas de pesquisa de mercado,
0os comprovantes das tentativas de comunicacdo realizadas (registros de mensagens/e-
mails) encontram-se anexados a seguir:

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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ANEXO 01

SigaConstrutora X Dados do contato

& As mensagens e ligag: sdo protegidas com a criptografia de ponta a ponta.
Somente as pessoas que fazem parte da conversa podem ler, ouvir e compartilhar S

o contelido de: 0 >lique para saber mais.

Bom dia, tudo bem?
SigaConstrutora
Me chamo Narcélio Martins e estou realizando uma
consulta de mercado para viabilizar um projeto na
modalidade Built to Suit (Construgéo Sob Encomenda)
para atender & Administragdo Publica na regido do Aberta
Crato/CE.

Estamos buscando parceiros (construtoras, »
incorporadoras, fundos ou investidores) interessados
no modelo. Os requisitos basicos do imével s&o: Compartithar
- Terreno de, no minimo, 1.200 m? (plano ou com
pouca declividade);
- Construgéo sob medida e locag&o para o Poder
Publico.

Conta comercial

: S Siga Construtora
Gostaria de saber se vossa empresa teria interesse 9

nessa operag&o e se poderiam nos responder
resumidamente sobre alguns pontos: & Imoveis préprios para venda

i Construgdo Financiada
1. Possuem area com esse perfil na regido ou teriam !t Reformas
teresse em adquirir um imével para o projeto? ;15;1); Construgéo de imével novo

2. Tém interesse em construir sob encomenda para [¥) Avaliages e pericias de engenharia

locagdo?
3. Qual o prazo médio estimado para execucdo da

obra? Aberta agora 07:30 - 18:00
4. Qual o prazo contratual pretendido (ex: 10, 15 ou 20

anos) e as condigdes/garantias praxe de voces? Rua Professor José do Vale Arraes Feitosa, 607, Granjeiro, Crato CE,

. Ha total flexibilidade para adaptar o projeto as 63106-170, Brasil
necessidades do 6rgéo?

2 Midia, links e docs

Tentativa de prospecgdo junto a Siga Construtora em 24/09/2026, sem retorno até a
conclusdo deste relatério.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
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ANEXO 02

X Dados do contato

+55 88 9300-4028

G R Engenharia

o protegidas com a criptografia de pont:
0as que fazem parte da conversa podem ler, ouvir e compartilhar

o contetido dessas conversas. Clique para saber mais.

Aberta
Bom dia, tudo bem?

Me chamo Narcélio Martins e estou realizando uma 2+ [
consulta de mercado para viabilizar um projeto na
modalidade Built to Suit (Construgdo Sob Encomenda) Adicionar  Compartilhar
para atender @ Administragdo Publica na regido do
Crato/CE.
Conta comercial
Estamos buscando parceiros (construtoras,
incorporadoras, fundos ou investidores) interessados
no modelo. Os requisitos basicos do imével sdo: Execugio de Obras
- Terreno de, no minimo, 1.200 m? (plano ou com 8 Financiamento Habitacional
pouca declividade); h Projetos
- Construgdo sob medida e locagéo para o Poder
Piblico.
Aberta agora Aberta 24 horas
Gostaria de saber se vossa empresa teria interesse
nessa operagdo e se poderiam nos responder
resumidamente sobre alguns pontos: IE  Midia, links e docs

1. Possuem drea com esse perfil na regido ou teriam
interesse em adquirir um imével para o projeto?
2. Tém interesse em construir sob encomenda Mensagens favoritas

Silenciar notificagbes

Mensagens temporarias

Tentativa de prospecgdo junto a G R Engenharia em 24/09/2026, sem retorno até a
conclusdo deste relatorio.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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ANEXO 03

= Sondagem de Mercado — Consulta sobre interesse em Operacéo Built to Suit (Locacdo sob Encomenda) 2 mensagens
: . a
De: [_"CEAP PERICIA" <ceap@defensoria.ce‘def.br)_] 24 de Setembro de 2026 9:48
Para: [ "werton" <werton@werton.com.br> |

De: "CEAP PERICIA" <ceap@defensoria.ce def br=

Para: "wertonengenharia" <wertonengenharia@gmail com=>

Itens enviados: Quinta-feira, 24 de Setembro de 2026 9:46:29

Assunto: Sondagem de Mercado — Consulta sobre interesse em Operacéo Built to Suit (Locacéo sob Encomenda)

Prezados,

Cumprimentando-os cordialmente, me chamo Narcélio Martins e estou realizando uma consulta de mercado para viabilizar um
projeto na modalidade Built to Suit (Construcdo Sob Encomenda) para atender & Administracéo Publica na regio do Crato/CE.

Estamos buscando parceiros (construtoras, incorporadoras, fundos ou investidores) interessados no modelo. Os requisitos
basicos do imével séo:

* Terreno de, no minimo, 1.200 m? (plano ou com pouca declividade);

* Construcéo sob medida e locacéo para o Poder Publico.

* Area construida estimada de 800 m?;

Gostaria de saber se vossa empresa teria interesse nessa operacéo e se poderiam nos responder resumidamente sobre
alguns pontos:

1. Possuem area com esse perfil na regiéo ou teriam interesse em adquirir um imével para o projeto?
2. Tém interesse em construir sob encomenda para locacéo?

3. Qual o prazo médio estimado para execucéo da obra?

4. (Qual o prazo contratual pretendido (ex: 10, 15 ou 20 anos) e as condicbes/garantias praxe de vocés?
5. Ha total flexibilidade para adaptar o projeto &s necessidades do 6rgéo?

Se puder me dar um retorno por aqui ou pelo meu Whatsapp (85989339562), agradecol

Atenciosamente,

e Narcélio Martins
Assistente de Pericia Técnica
CEAP / DPGE
Defensoria Pablica Geral do Estado do Ceard
Fone: (85) 3194-5006

% & E-mail: ceap@defensoria.ce.del.br Chat
hrtp:/iwww.defensoria.ca.def br

Tentativa de prospecgao junto a Werton EngenhariaArquitetura em 24/09/2026, sem
retorno até a conclusdo deste relatério.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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ANEXO 04

fb +55 88 9220-1001 X Dados do contato

Aberta

o protegidas com a criptografia de ponta a ponta
rte da conversa podem ler, ouvir e compartilhar

o »
“lique para saber mais.
Adicionar  Compartilhar
Bom dia, tudo bem?

= 5 Conta comercial
Me chamo Narcélio Martins, fagoe parte do quadro de

membros da Defensoria Publica do Estado do Ceara.

Estamos em busca de terrenos na regido do Crato que

atendam, preferencialmente, os seguintes requisitos: Aberta agora 09:00 - 18:00
- Terreno plano ou com pouca declividade;

. Rua Vinte e Um de Julho, 984, Pimenta, Crato CE, 63105-100, Brasil
- Area minima do terreno de 1.200 m?;

- Localizagdo do imével, preferencialmente, nas
imediacdes do Férum (Rua Alvaro Peixoto, s/n — Bairro & Midia, links e docs
S&o Miguel), a um raio de 1.000 m (mil metros);

Bom dia Narcelio, no momento n&o vou ter terreno por
essa localizag&o, assim que eu tiver algum que
preenche esses requisitos, te informo.

Mensagens favoritas

Silenciar notificagGes

Certo, obrigado!

Mensagens temporarias

Tentativa de prospeccdo de terreno junto ao corretor imobilidrio Talys Brasil em 24/09/2026,
o qual afirmou ndo possuir imoéveis que atendam a area minima exigida.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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+55 88 9991-7006 X Dados do contato

ast

§
- o
€

protegidas com a criptografia de ponta a ponta
ue fazem parte da conversa podem ler, ouvir e compartilhar
o contetdo des “lique para saber mais.

Boa tarde, tudo bem? 1

+55 88 9991-7006
.l

Diego Vieira Iméveis agradece seu contato. Como Aberta
podemos ajudar?

4

14:55
- ) 2 »
Me chamo Narcélio Martins, faco parte do quadro de

membros da Defensoria Pablica do Estado do Ceara.
Estamos em busca de terrenos na regido do Crato que
atendam, preferencialmente, os seguintes requisitos:

- Terreno plano ou com pouca declividade;

Adicionar  Compartilhar

Conta comercial

- Area minima do terreno de 1.200 m?;

- Localizagdo do imével, preferencialmente, nas A referéncia em imoveis em Crato
imediag8es do Férum (Rua Alvaro Peixoto, s/n — Bairro Terrenos | MCMV | Alto padréo
S&do Miguel), a um raio de 1.000 m (mil metros); 13 anos de autoridade no mercado

- Disponibilidade de transporte publico: Linhas de
6nibus, rransporte alternativos, topic, VLT, dentre outros
que facilitem o acesso. Proximo a paradas de 6nibus;

Aberta agora 07:00 - 18:00

Avenida Pedro Felicio Cavalcante, 2280, Granjeiro, Crato CE, 63109-052,

- Infraestrutura urbana basica (agua, energia, esgolo, Brasil
coleta de residuos, internet, etc.); ik
ALTRsPA PENI

+ (P Digite uma me

Tentativa de prospecgdo de terreno junto ao corretor imobiliario Diego Vieira em
23/09/2026, sem retorno até a conclusdo deste relatorio.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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ANEXO 06

F] FImMOBILIARIA O % Q : X Dados do contato
-

Boa tarde, tudo bem? R
Me chamo Narcélio Martins, faco parte do quadro de
membros da Defensoria Pablica do Estado do Ceara.
Estamos em busca de terrenos na regido do Crato que
atendam, preferencialmente, os seguintes requisitos:

- Terreno plano ou com pouca declividade;

- Area minima do terreno de 1.200 m= FJ IMOBILIARIA

- Localizag&o do imovel, preferencialmente, nas
imediagdes do Forum (Rua Alvaro Peixoto, s/n - Bairro
Sdo Miguel), a um raio de 1.000 m (mil metros);

- Disponibilidade de transporte publico: Linhas de Video Pesquisar
onibus, transporte alternativos, topic, VLT, dentre outros
que facilitem o acesso. Proximo a paradas de 6nibus;

- Infraestrutura urbana basica (dgua, energia, esgoto, Midia, links e docs

coleta de residuos, internet, etc.); 14

domingo .
Mensagens favoritas

Boa noite 18:44

Seria para comprar? | Silenciar notificagoes

Mensagens temporarias

Privacidade avangada da conversa

5 A z Tema da conversa
Amanhé darei resposta da pesquisa §

3 z Criptografia
Perfeito, obrigado! Edhada 18

Tentativa de prospeccao de terreno junto ao corretor imobilidrio Diego Vieira em
23/09/2026, o qual ndo localizou nenhum imdvel que atendesse a drea minima exigida.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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@ A G Bezerra Iméveis (] N Q : X Dados do contato

- Infraestrutura urbana basica (agua, energia, esgoto,
coleta de residuos, internet, etc.);

15
Boa tarde, Narcelio!
Tudo bem contigo?

Aqui é Maria Luiza, sou secretdria de vendas da AG
Bezerra Imdveis.

1521
1d sim e vc? Gasim

Vou 1e passar os que temos atualmente com esse
minimo de area.

Ir

Aberta

Adicionar  Compartilhar

Conta comercial

Agilidade e Seguranga na Venda, Locacdo, Administracdo e Avaliagdo
de Imoveis.

Aberta agora 08:00-17:00 ~

Av Teodorico Teles, 282 - Centro, Crato-CE - CEP 63.100-164

+ (9 Digite uma mensagem

Tentativa de prospeccdo de terreno junto a imobilidria A G Bezerra Imodveis em 23/09/2026,
a qual nos forneceu o anuncio de venda do Terreno A inserido neste relatorio.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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. ® .
'“i IMOBILIARIA

KRAJUA

CRECI: 1288 ——
CORRETOR DEIMOVE

Boa tardel

Boa tarde Yok

Vou fazer uma busca 1

Bomn dial Certo, fico no aguardo. 0818

Aberta

&F »

Adicionar  Compartilhar

Conta comercial

Atendemos home office

Corretor desde 2013, mais de 15 milhdes em vendas
CEO DA IMOBILIARIA KRAJUA

Creci 15885F

Vendemos casas financiadas

Alugamos e administramos seu imével

Vendemos terreno e c... Ler m

Aberta agora 08:00-17:00 ~
+ @ Digite uma me!

Rua Anténio Sampaio Bem, Santa Luzia , Crato CE, 63122-380, Brasil,

Tentativa de prospeccao de terreno junto a imobilidria Krajua em 23/09/2026, a qual nos
informou da venda do Terreno C (atualmente em inventario, aguardando uma proposta de
venda) inserido neste relatorio.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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11. RESPONSAVEL TECNICO E ASSINATURA

Documento assinado digitalmente

NARCELIO MARTINS MOREIRA JUNIOR

g “b Data: 09/10/2026 09:51:58-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Narcélio Martins Moreira Janior

Assistente de Pericia Técnica da Célula de Avaliacdo e Pericia - CEAP
Téc. em Edificacdes - CRT 62710449307

TRT CARGO E FUN(}AO N° CFT2605510359

CEAP - DPGE-CE

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000



REFERENCIAS E FONTES

CUB-CE (R8-N)

NBR 14.653-2

Lei 8.245/1991

Lei 14.133/2021

Terrenos Crato/CE

m2 médio leildao Crato

SELIC set/2026

Sinduscon-CE / MySide - valor de setembro/2026: R$
3.080,24/m2

ABNT - Norma de Avaliacdo de Imédveis Urbanos

Lei do Inquilinato — art. 54-A (BTS), com redacdo dada
pela Lei 12.744/2012

Nova Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos

ZAP Imodveis, OLX, Trovit, BusKaza, imobiliarias locais do
Crato, corretor Waldimar Brito CRECI-CE 10.160 -
pesquisa realizada em setembro/2026

SpyLeilées - R$ 5.416,38/m2 (imdveis em leildo -
referéncia geral)

Banco Central do Brasil — taxa Selic vigente ~13,75% a.a.

Observacao Técnica Complementar sobre o CUB
Foi adotado o valor do CUB/CE - Sinduscon/CE de setembro de 2026 no

montante de R$ 2.933,57/m2 (R8-

N). Para edificacdes comerciais do tipo Built to

Suit institucional, aplicou-se fator de adequagdao comercial de 1,05, resultando
em R$ 3.080,24/m?2. Os parametros adotados estdo compativeis com edificagdes
comerciais de padrao normal a alto para érgdos publicos no interior do Ceara.

Av. Pinto Bandeira, n° 1.111, Luciano Cavalcante. Fortaleza-CE
CEP 60.811-170, Fone: (85) 3194-5000
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