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COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIACAO DE IMOVEIS

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL |

AVALIACAO DE UM IMOVEL SITUADO NA RUA DAS CASTANHEIRAS,
N2 33, CASA 03, BAIRRO PALESTINA - SAO GONCALO DO AMARANTE,
DE PROPRIEDADE DO SR. JOSE ORIANO DA MOTA.
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1. INTERESSADO
SECRETARIA DE ASSISTENCIA SOCIAL

PROPRIETARIO (S)

NOME: JOSE ORIANO DA MOTA

ENDERECO: RUA CANARANA, N° 78, AP 102, ITAOCA
MUNICIPIO: FORTALEZA UF:CE CEP: 60421420
RG: 1010670147

CPF: 468.305.963-00

2. OBJETO A SER LOCADO

AVALIACAO DE UM IMOVEL PARA ALUGUEL

OCUPACAO: ALUGUEL SOCIAL

TIPO: UNIDADE RESIDENGIAL

ENDERECO: RUA DAS CASTANHEIRAS, N° 33, CASA 03 — BAIRRO PALESTINA
CIDADE: SAQ GONCALO DO AMARANTE  UF: CE  CEP:62670-000

3. FINALIDADE:

Valor de mercado de locagéo.

4. VISTORIA

Equipe de Avaliagdo de Iméveis.

A 5. BREVE HISTORICO DA CIDADE
5.1 A cidade:

Sdo Gongalo do Amarante é um municipio brasileiro do estado do Ceara e pertencente 3 Regido
metropolitana de Fortaleza.

5.2 Caracteristicas do logradouro de situagao:
O citado Logradouro tem caracteristicas de via local, atendendo ao trafego de interligacéo local.

Desenvolve-se em tragado retilineo, sobre perfil em declives e aclives com avimentagdo em pedra
tosca. (P :

—
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5.3 Acessibilidade/Localizaga"o:
O imével esta localizado na Rua das Castanheiras, n°
Séo Gongalo do Amarante - Ceara.

33, no bhairro Palestina, no municipio de
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5.4 Ocupacio circunvizinha:
A regido possui Ocupacao heterogénea caracterizada por comércios dos mais diversos tipos, ou
seja, mercadinhos, lanchonetes, oficinas, depésito de construgdo, centros educacionais, postos de
saude, postos de combustiveis, etc. Com densidade de edificagdo habitacional com nivel
econdmico médio/baixo.

5.5 Melhoramentos Publicos:
O local é servido por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade: redes de agua
domiciliar, energia elétrica, telefone, internet, transporte publico, iluminagao publica, coleta de lixo,
limpeza e conservagao viaria.

~ 6. DIAGNGSTICO DO IMOVEL

Uma edificagdo tipo residencial com tnico pavimento composta por 2 quartos, 1 banheiro social,
cozinha, sala e drea de Servigo, possuindo aproximadamente 44,55 m2 de area construida. O imével
avaliado encontra-se inserido na area urbana de Sao Gongalo do Amarante, em estado regular de
conservacgéo.

Estrutura: Em condigcdes regulares de uso. A laje da area de servico encontra-se sem reboco e
€om armadura trelicada exposta. Deve-se, portanto, restaurar a vigota de concreto e executar o
reboco da laje;

Pisos: Em condigbes regulares de uso;
Alvenaria: Em condi¢bes regulares de uso;
Revestimentos: Em condigdes regulares de uso;
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Pintura: Em condigbes regulares de uso, Verificaram-se manchas de infiltracao;
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Cobertura: Em condigGes regulares de uso

» hecessitando de manutencao
de telhas afastadas;

Inst. Elétricas e Hidraulicas: Verificagdo e teste nio realizados, verificou

-8€ a auséncia de
ldmpadas na edificagdo e uma luminaria avariada na fachada:
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T DIAGNOSTICO DO MERCADO

/ISTORIADO

8.2.  Cotagdo mercado:

COTACAO 01

Endereco:  Rua, Carlinhos Soares, s/n Endereco: Rua Dr. Adelino, s/n — Alto do Vintém
Contato: - Contato: = (85) 99234.4186
Nome: Emanuel Rodrigues Lima Nome: Edson
Area imével: 37,50 m? Areaimével: 52,00 m?
Valor aluguel: = R$ 400,00 Valor aluguel: ~ RS 500,00
Valor/érea: R$ 10,67 / m? Valor/érea: R$ 9,61/ m?
x
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8.3. Cotagdes de iméveis de mercado local:

Cotagéo 01 R$ 10,67 / m?
Cotagao 02 R$ 9,61 /m2
Valor médio mercado R$ 10,14 / m?

Tomando como parametro o valor de locagédo por m? do imével objeto deste laudo, temos:
R$ 450,00/44,55 m? = R$ 10,10 por m?, ficando inferior a cotacio média do mercado local.

8. CONCLUSAO
Diante do exposto, o imével em aprecgo € avaliado para locagéo, no estado que se encontra,
tendo como referéncia de valor outros imdveis com caracteristicas semelhantes que estejam

disponiveis para locagdo mensal, em nimeros redondos no valor de mercado de R$ 450,00
(quatrocentos e cinguenta reais).

9. OBSERVAGOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

.0 presente trabalho fundamenta-se:

Em uma média de aluguel de iméveis com caracteristicas semelhantes e localizados na mesma
regido. O levantamento é feito de acordo com os iméveis ja alugados, sendo os dados obtidos junto

aos agentes do mercado imobiliario da Regido, todos tomados como de boa fé e, portanto,
confiaveis.

ENCERRAMENTO:
Local: Rua das Castanheira, n° 33, Bairro Palestina. Sao Gongalo do Amarante (CE)
Data do laudo: 11/02/2026 .
Responsavel Técnico: Bruno Magalhdes Vieira
Titulo: Engenheiro Civil: CREA-CE 57043CE
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CONCLUSAQ:

Sem nada mais a acrescentar, encerro o referido trabalho, datado e assinado.

Séo Gongalo do Amarante, 11 de fevereiro de 2026.

Q é P \ \ i
Robson Pedroza Pinheiro Juan Nadson Marques
Melo
Membro da comisszo

001.15.01/2025
Portarig

Francinilton Duarte Dias
Presidente da comissao
001.15.01/2025
Portaria

Membro da comisszo
001.15.01/2025
Portaria

Alexandre Hma Soares e
Silva
Membro da comissio
001.15.01 /2025
Portaria

Bruno Magalhdds Vieira

Engenheiro Civil - SEINFRA
441.15.01/2025
Portaria
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10. ANEXOS:

Fotografias do imével avaliado:

*

FACHADA EXTERNA

FACHADA INTERNA
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AREA DE SERVICO

QUARTO 02
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Nota Técnica

Pesquisa de precos N° 202602110001

Unidade responsavel
Fundo Municipal de Assistencia Social
Prefeitura Municipal de Sao Goncalo do Amarante

Chave de Acesso
€293133d-943b-48c3-bbb9-bc3alc386fdo

Data da Finalizagao

25/02/2026

Responsavel
Rafaela Da Silva Jesuita Costa

Caso deseje validar os dados desta pesquisa, acesse 0 seguinte endereco:
http://127.0.0.1:8000/validacoes/validar_pesquisa/?codigo=e293133d-943b-48c3-bbb9-
bc3alc386fd6

| - OBJETO DA CONTRATACAO

O objeto da presente contratacdo é a LOCACAO DE IMOVEL SITUADO NA RUA DAS
CASTANHEIRAS, N° 33 — CASA 03 - BAIRRO PALESTINA NO MUNICIPIO DE SAO GONCALO DO
AMARANTE - CE, PELA SECRETARIA DE ASSISTENCIA SOCIAL, COM A FINALIDADE DE ALUGUEL
SOCIAL PARA A MORADIA DA FAMILIA DA SRA. NIVEA KALINE DE LIMA, CPF: 088.871.344-48,
USUARIA DA ASSISTENCIA SOCIAL E SUA COMPOSICAO FAMILIAR, QUE SE ENCONTRA EM
SITUACAO DE VULNERABILIDADE SOCIAL..

Ofertar e assegurar aos usuarios do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS os beneficios
eventuais, € um dever e atribuicao do Orgao Gestor da Politica Municipal de Assisténcia Social,
essa atribuicdo estd amparada legalmente através da Constituicao Federal de 1988, da Lei
Organica da Assisténcia Social - LOAS, e da Lei Municipal n°1.205/2013.

GG
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No municipio de S&do Gongalo do Amarante - CE, o Aluguel Social € um beneficio ofertado por
meio da Secretaria de Assisténcia Social, através do Fundo Municipal de Assisténcia Social as
familias em situagao vulnerabilidade socioecondémica e que se engquadrem nos critérios definidos
na Resolucdo N° 020/2023 do Conselho Municipal de Assisténcia Social - CMAS, apds passar por
avaliacdo da equipe técnica da Secretaria de Assisténcia Social, seguido de Parecer Social,
relatando a situagdo de vulnerabilidade, determinando assim que a familia esta apta ou ndo a
receber o referido beneficio.
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Desta forma, dar-se a necessidade de garantir moradia a familia em situagdo de vulnerabilidade
social tempordaria, estando esta enquadrada no perfil para acesso ao beneficio Aluguel Social, o
que justifica o pedido de CONTRATACAO para locacdo de imével residencial por parte dessa
Secretaria de Assisténcia Social destinado a moradia da familia da Sra. Nivea Kaline de Lima, CPF
088.871.344-48, residente e domiciliada na Sede do municipio de Sao Gongalo do Amarante- CE, e
em situagao de vulnerabilidade e ou risco social, com base no relatdério social.

[I - FONTES CONSULTADAS

2.1. Parametros utilizados na definicao do Valor estimado

Para a definicdo do valor estimado da contratagdo, foram aplicados os seguintes parametros
conforme IN SEGES/ME n° 65/2021:

e Artigo 5° Inciso IV: pesquisa direta com, no minimo, 3 (trés) fornecedores, mediante
solicitagdo formal de cotagdo, por meio de oficio ou e-mail, desde que seja apresentada
justificativa da escolha desses fornecedores e que ndo tenham sido obtidos os orcamentos
com mais de 6 (seis) meses de antecedéncia da data de divulgagdo do edital;.

O grafico abaixo representa a distribuicao dos pardmetros utilizados para definir o valor estimado.

Distribuicao dos Parametros Utilizados

Fornecedores

A analise dos dados permite observar a importancia de cada parametro na estimativa de precos,
oferecendo maior confiabilidade ao processo.

2.2. Justificativa para a nao prioridade das consultas aos sistemas oficiais e contratagdes
publicas

Neste caso, nao foi possivel priorizar as consultas aos sistemas oficiais de pregos e contratagdes
publicas similares para a definicao do valor estimado, conforme recomendado pelo artigo 5°, §1°,
da IN SEGES/ME n° 65/2021. As bases oficiais de precos, como o Painel de Precos e o banco de
precos em salde, ndo apresentaram informagdes suficientemente representativas ou atualizadas
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para o tipo especifico de servigco necessario para esta contratacao.

Por isso, optou-se por realizar pesquisa direta com fornecedores. As cotagdes coletadas junto a
trés fornecedores especializados permitiram a obtencao de um valor atualizado, ajustado as
necessidades técnicas e especificidades do objeto. Essa abordagem garantiu que o valor estimado
estivesse em conformidade com as condi¢cdes de mercado e assegurasse a competitividade e
exequibilidade das propostas.

2.3. Consulta direta com fornecedores e justificativa para a escolha dos fornecedores

Para garantir um levantamento de precos confiavel e atualizado, foram realizadas cotag¢des junto
a zero fornecedores especializados no setor. Abaixo estdo as informacdes dos fornecedores
consultados, incluindo as datas de envio e resposta, bem como as justificativas para a escolha de
cada um:

Apresentou Data envio Data Justificativa para escolha
proposta proposta

Fornecedor

Justificativa Adicional:

e A selecdo desses fornecedores baseou-se na experiéncia técnica e na capacidade
comprovada de atender ao setor publico, assegurando cotagdes que sao representativas e
atualizadas.

® Nenhuma empresa forneceu dados consistentes para esta analise.

Este grafico ilustra a quantidade de pedidos de cotacdes enviados a fornecedores, destacando
quantos apresentaram respostas € quantos nao responderam. As categorias incluem cotagdes
enviadas, respondidas e ndo respondidas, permitindo uma visdo clara da adesdo dos fornecedores
ao levantamento realizado.

Pedidos de cotacoes aos fornecedores solicitados e apresentados

0.04

0.02 +

0.00 +

Quantidade

—0.02

—0.04 A

T T T
-0.04 -0.02 0.00 0.02 0.04
Situacao

2.4. Consideragao do minimo de trés cotagoes

A concessao de trés ou mais cotacdes validas provenientes de fontes confidveis e representativas
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do mercado nao foi possivel para o item 1. Isso ocorreu devido a fatores que restringiram o
beneficio da coleta de pregos. Essas restricdes limitaram o alcance esperado das transagodes
realizadas, commprometendo a possibilidade de obter o niumero ideal de cotagdes.

Diante desse cenario, em conformidade com IN SEGES/ME n° 65/202], artigo 6°, §5, a definicdo do
valor estimado foi realizada de forma excepcional, com menos de trés cotag¢des, devidamente
justificada nos autos e submetida a aprovagao da autoridade competente.

Essa medida assegura a fundamentagdo técnica necessaria, mantendo o alinhamento com os
principios de economicidade, eficiéncia e transparéncia, mesmo em condi¢cdes especiais.

Il - SERIE DE PRECOS COLETADOS

A tabela a seguir apresenta os pregos coletados, discriminando as fontes e evidenciando a
diversidade dos dados para uma visdo abrangente do mercado.

Item 1 - Locagao de imdvel

ESPECIFICAGAO:
LOCAGAO DE IMOVEL

QUANTIDADE UNIDADE PREGOS D. PADRAO (R$) c.V. REL. MINIMO (R$) REL. MAXIMO (R$)
6,00 Més 1 0,00 0,00% 450,00 450,00
PREGO ORGAO/EMPRESA FONTE DATA PRATICADA PREGO
11 - Comprovante 1/02/2026 450,00
IDENTIFICAGAO FORNECEDOR CLASSIFICAGAO
10496270 46830596300 - JOSE ORIANO DA MOTA Exequivel

Esta tabela reflete uma andlise abrangente dos precos praticados, incluindo fontes
governamentais e cotagdes do setor privado, permitindo uma analise critica e comparativa dos
valores.

O grafico abaixo representa as classificagcdes gerais dos precos coletados.
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Distribuicdo dos tratamentos de precos coletados

100.0%

Exequiveis

IV - METODOLOGIA PARA OBTENGCAO DO PRECO ESTIMADO

4.1. Justificativa para o uso de um Unico método

Para a obtengdo do prego estimado, foi aplicado exclusivamente o método de mediana em toda a
pesquisa. Esse método foi escolhido como o mais adequado para estimar o valor dos itens,
considerando a homogeneidade das cotacdes obtidas e a consisténcia das variagcdes entre os
valores.

e Mediana: A mediana foi escolhida devido a presenga de valores extremos nas cotagdes,
assegurando que o valor estimado nao seja influenciado por cotagdes muito altas ou muito baixas,
0 que poderia distorcer a estimativa. A mediana, por refletir o ponto central, mostrou-se mais
adequada para representar o prego provavel do mercado.

A aplicacdo de um Unico método trouxe uniformidade a pesquisa, garantindo uma estimativa
confidvel e adequada para todos os itens, cumprindo com os principios de eficiéncia e
economicidade.

V - MEMORIA DE CALCULO E CONCLUSAO

5.1. Memoria de calculo

ITEM QUANTIDADE METODOLOGIA RALORUN ITA(R;S VALOR TOTAL (R$)

1- Locagao de imovel 6,0 Mediana 450,00 2.700,00

5.2. Conclusédo

O preco estimado para a contratacdo é de R$ 2.700,00 (dois mil, setecentos reais).
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Esse valor, resultado de uma pesquisa de mercado ampla e criteriosa, reflete uma estimativa
alinhada com as praticas atuais do setor e assegura que o processo licitatdrio seja fundamentado
em valores justos e realistas.

Certifica-se, assim, que o prego estimado atende aos requisitos de vantajosidade e economicidade
exigidos pela Administracdo, promovendo uma contratacdo publica eficiente e em conformidade
com o interesse publico.

VI - IDENTIFICACAO DOS AGENTES RESPONSAVEIS PELA PESQUISA DE PRECOS

6.1. A presente pesquisa de precos foi conduzida por: Rafaela da Silva Jesuita Costa, matricula n°
None.

Sao Gongalo do Amarante, 25 de fevereiro de 2026

Rafaela da Silva Jesuita Costa
RESPONSAVEL PELA PESQUISA DE PRECOS
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