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1. DO OBIJETO

1.1 Termo de Referéncia para locacdo de imével tipo galpdo a fim de sediar a depdsito de bens moveis
do Tribunal de Justica do Estado do Ceara, conforme condigbes e exigéncias contidas neste
instrumento:

1.1.1 Quadro resumido do objeto:

ITEM DESCRICAO

1 Locagdo de imdvel

1.1.2 Quadro de anexos
ANEXO DESCRICAO

| Especificacbes e Quantidades

2. DA JUSTIFICATIVA

2.1 Finalidade da locacdo:

2.1.1 A necessidade do objeto é explicitada pela Coordenadoria de Patriménio do TICE, acerca da
abertura de processo para locagio de um Galpdo do tipo condominio, pela necessidade de
ampliacdo de espaco fisico para armazenar de forma adequada os bens patrimoniais do Tribunal
de Justica do Estado do Ceara.

2.1.2 Em virtude dos programas de Reestruturagdo Judicidria e do Projeto + Interior, iniciados no
ano de 2019 e que terdo continuidade ao longo de todo o ano de 2020, os quais contemplardo a
aquisicio de novos bens para a substituicdo e modernizagdo do mobilidrio e equipamentos nas
comarcas da Capital e interior, com o objetivo de tornar a estrutura das unidades judiciarias mais
modernas e adequadas para permitir a prestacdo de servigos com maior qualidade e eficiéncia.

2.2 Estrutura Atual:

2.2.1 Atualmente todos os 7 galpdes pertencentes a estrutura do Tribunal operam com a
capacidade maxima para o armazenamento dos bens moéveis. A falta de espago fisico nos galpdes
existentes geram dificuldades na logistica de movimentagbes e remanejamentos,
armazenamento de novos bens e tratativas de substitui¢do de bens obsoletos e inserviveis.

2.2.2 Dessa forma, serd indispensavel a ampliacdo de espago fisico, a qual se dard por meio da
locacdo de um galpdo para permitir tanto a entrada quanto o envio dos novos bens adquiridos
para as comarcas, como também para abrigar o recolhimento dos bens obsoletos e inserviveis,
que seguirdo posteriormente para os processos de avaliagdo, separacdo e formagdo de lotes para
leildo ou doagdo.

2.2.3 Diante do exposto, a Coordenadoria de Patrimdnio reitera sobre a necessidade de locacdo
de um Galp3o do tipo condominio para uma melhor gestdo patrimonial e logistica dos
atendimentos das demandas de reestruturacdo e modernizagdo das unidades judicidrias,
evitando, assim, atrasos, acimulo e armazenamento inadequado de bens moveis, falhas no
& controle de distribuicdo e deterioragdo dos bens adquiridos.
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evitando, assim, atrasos, acimulo e armazenamento inadequado de bens méveis, falhas no
controle de distribuicdo e deterioragdo dos bens adquiridos.

2.3 Da avaliagdo do imével:

2.3.1 O imoével objeto da locagdo tem a estrutura e dimensdes fisicas necessarias para o
desenvolvimento das atividades, para armazenamento (25 mil bens entre mesas, cadeiras,
computadores, eletros, aparelhos de ar-condicionado, etc) e demais servigos; seguranga para estes
bens, docas para carga e descarga dos caminh&es de transporte, instalagdes como cozinha/copa e
banheiros para os funcionarios, escritdrio para as atividades administrativas etc. Além de dispor de
transporte coletivo de facil acesso, estar bem localizado na cidade com facil entrada e saida das
rotas para o interior e unidades da capital. Foram realizadas buscas por imével e foi identificado o
galpdo que atende 3 demanda de espaco e estrutura minima suficiente para comportar os servicos
e servidores/funciondrios e demais colaboradores do judiciério.

2.3.2 Para melhor embasar decisdo da Administracdo quanto aos custos da locacdo e de acordo
com a legislagdo, foi realizado previamente um Laudo de Avaliagdo do Imével para estabelecer
o valor da locagdo, conforme documento anexado aos autos.

2.4. Da dispensa de licitagdo
2.4.1 A referida locagdo é formalizado com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n°® 8.666, de
1993, o qual autoriza a dispensa de licitacdo para a “locagdo de imével destinado ao atendimento
das finalidades precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalagdo e localizagdo
condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado, 'segundo
avaliagdo prévia”.

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL A SER LOCADO
3.1 Area de 1.800 m?%;
3.2 Conterd, no minimo:
3.2.11 copa;
3.2.2 4 banheiros;
3.2.3 1 depdsito;
3.2.4 1 escritério;
3.2.5 1 recepgio;
3.2.6 1 recepcio;
3.2.7 3 locais de observacio.
3.3 Sistema de iluminag3o natural e elétrica;
3.4 Docas elevadas exclusivas;
3.5 Pontos de tomadas elétricas;
3.6 Vigilancia eletrdnica e armada 24hs;
3.7 Portaria 24hs;
3.8 Sistema de prevengdo e combate ao fogo; detectores de fumaca/calor; \6&
3.9 Estacionamento externo;

3.10 Estacionamento interno com no minimo trés (03) vagas privativas de automdveis e duas (02) vagas
9
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para carga e descarga de caminhdes.

3.11 O horario de funcionamento do condominio sera, preferencialmente, das 7hs as 19hs nos dias
uteis.

4. DAS PROPOSTAS

4.1 Na proposta serdo exigidos os seguintes dados ou documentos relativos ao imdvel, que deverdo
acompanhar a proposta de preco da interessada:

a) Enderego do imovel;

b) Nimero de pavimentos;

c) Area de expediente (total e por pavimento);

d) Area total do imovel;

e) Fotos do imdvel (fachada, laterais e interna por pavimento);
f) Cépia autenticada do Registro de imovel;

4.2 A proposta devera ser entregue em formulério préprio, datada e assinada, contendo nome ou razao
social da empresa, enderego completo, telefone e e-mail, ramo empresarial a que se dedica e indicagao
dos seus sécios, além do enderego do imével e a metragem de sua drea comum e privativa.

4.3 Todos os valores deverdo estar expressos em moeda nacional corrente e com validade ndo inferior a
60 (sessenta) dias.

5. DA CONTRATACAO

5.1 As obrigacbes decorrentes da presente Dispensa de licitagdo serdo formalizadas por instrumento de
contrato, celebrado entre o Tribunal de Justica do Estado do Ceara, doravante denominada LOCATARIA,
e a proponente adjudicatéria, doravante denominada LOCADORA, que observard os termos da Lei
ne 8.245/91 e supletivamente da Lei n® 8.666/93, e das demais normas pertinentes.

5.2 Para a efetivacdo do contrato sera necessario apresentar os seguintes documentos:

5.2.1 Escritura do imoével ou contrato de compra e venda;

5.2.2 Cadastro nacional de pessoa juridica — CNPJ;

5.2.3 Cédula de identidade e CPF, em caso de pessoa fisica;

5.2.4 Prova de inscricdo no cadastro de contribuintes estadual e municipal;

5.2.5 Prova de regularidade para com a Fazenda Federal, Estadual e Municipal do domicilio ou
sede da locadora;

5.2.6 Certiddo negativa do FGTS;

5.2.7 Certiddo negativa de débitos relativos a contribuicdes previdenciarias;

5.2.8 Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacdo de certiddo negativa.

5.2.9 Certid3o de Faléncia, Concordata e Recuperagdo Judicial;

D o
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6. DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS

6.1. As despesas decorrentes do presente contratagdo correrdo por conta do orcamento vigente do
Tribunal de Justica, na dotagdo a ser indicada pelo setor Financeiro.

7. DO PAGAMENTO

7.1 Os pagamentos serdo realizados através de compensac¢io bancdria da fatura até o 52 dia Gtil do més
subsequente ao da locagdo apds a disponibilizagdo do documento de cobranca por parte da
LOCADORA. A fatura serd atestada pela unidade recebedora juntamente & apresentacio de certidées
que comprovem a regularidade da empresa com o fisco Federal, Estadual e Municipal, FGTS, INSS e
débitos trabalhistas. Os documentos de cobranca devem ser apresentados 15 dias antes do seu
vencimento.

7.1.1 Constatada a situacdo de irregularidade da LOCADORA, serd providenciada sua
adverténcia, por escrito, para que, no prazo de 5 (cinco) dias, regularize sua situacio ou, no
mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo,
a critério do TJCE.

7.1.2 Nenhum pagamento isentard a LOCADORA das suas responsabilidades e obrigacdes
assumidas no contrato.

7.1.3 O Tribunal de Justica do Ceara ndo se responsabiliza por qualquer despesa bancaria, nem
por qualquer outro pagamento ndo previsto neste Termo de Referéncia.

7.2 O aluguel ndo pago na data aprazada, desde que o LOCADOR n3o tenha concorrido de alguma
forma para tanto, ficard sujeito & multa de 1% (um por cento) e juros de mora de 0,033% (trinta e
trés milésimos por cento) por dia de atraso. Os demais encargos nio pagos na data do vencimento

sofrerdo a multa prevista nas respectivas contas.

8. DAS CONDICOES DE EXECUGAO CONTRATUAL DOS SERVICOS

8.1 A entrega do imoével dar-se-d em até 1 (um) dia Gtil apés a assinatura do contrato, mediante
assinatura do Termo de Entrega das chaves;

8.2 No laudo de Avaliagdo, a ser realizado pela CONTRATANTE/LOCATARIO, constara relatorio
fotografico, apontando a situacio em que se encontra o imével quando do inicio da locagdo, a fim de se
resguardar os direitos e obrigagbes das partes contratantes;

8.3 Qualquer alteragdo na area interna e/ou externa do armazém devers ter aprovagao prévia por
escrito da LOCADOR;

9. DAS OBRIGACOES DA LOCADORA

9.1 Entregar o imdvel em perfeitas condi¢des de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especifica¢des de sua proposta;

9.2 Apresentar Certificado de conformidade do Corpo de Bombeiros no prazo de 30(trinta) dias,
contados da assinatura do contrato, podendo ser prorrogado por igual periodo ou a critério da

Administracdo;

9.3 Fornecer declaracdo comum, atestando que n3o pesa sobre o imével qualquer impedimento de

-
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ordem juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagdo pertinente, para fins de avaliacdo
por parte do LOCATARIO no prazo de 30 (trinta) dias, contados da assinatura do contrato.

9.4 Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével resguardando o LOCATARIO dos
embaracos e turbagdes de terceiros, que tenham ou pretendam ter direito sobre a coisa alugada;

9.5 Manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imével;

9.6 Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

9.7 Auxiliar a LOCATARIA na descri¢do minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo da vistoria;
9.8 Fornecer 3 LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitacio genérica;

9.9 Pagar as taxas de administracdo imobilidria, se couber, e de intermediacdes, nestas compreendidas
as despesas necessarias a aferi¢do da idoneidade do pretendente;

9.10 Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢8es de habilitagdo e qualificagdo exigidas
no processo de dispensa de licitagdo, bem como as condi¢es de contratar com a Administragdo
Publica, sob pena de aplicagdo das sangdes administrativas por descumprimento de clausula contratual;

9.11 Providenciar a atualiza¢cdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros;

9.12 Informar a LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imovel, inclusive com a
apresentacdo da documentacio correspondente.

9.13 Indicar preposto para representa-la durante a execucdo do contrato;

9.14 Atender com presteza a solicitacdo do Gestor e do Fiscal do Contrato.

10. DAS OBRIGACOES DO TICE

10.1 Pagar o aluguel e os encargos da locag3o exigiveis, nos prazos estipulados no Termo de Contrato;

10.2 Servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

10.3 Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificacdo minuciosa do
estado do imdvel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

10.4 Restituir o imével, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragbes
decorrentes do uso normal;

10.5 Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja repara¢do a este incumba, bem como as
eventuais turbag@es de terceiros; %
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10.6 Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo assegurado a
LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias,
nos termos do artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991;

10.7 Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalacdes, provocados
por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

10.8 N3o modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito da
LOCADORA,;

10.9 Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimacdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada 3 LOCATARIA;

10.10 Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e agua e esgoto;

10.11 Permitir a vistoria do imdvel pela LOCADORA ou por seus mandatdrios, mediante prévia
combinag¢do de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no artigo 27 da Lei n2 8.245, de 1991;

10.12 Exigir o cumprimento de todas as obriga¢des assumidas pela LOCADORA, de acordo com as
cldusulas contratuais e os termos de sua proposta;

10.13 Exercer o acompanhamento e a fiscalizagdo do contrato, por servidor especialmente designado,
anotando em registro proprio as falhas detectadas, indicando dia, més e ano, e encaminhando os
apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis;

10.14 Notificar a LOCADORA por escrito da ocorréncia de eventuais imperfei¢des no curso da execucdo
do contrato, fixando prazo para a sua correcio;

11. DAS INFRACOES E SANCOES ADMINISTRATIVAS

11.1 Fica estipulada a multa correspondente a 03 (trés) meses de aluguel, na qual incorrera a parte que
infringir qualquer clausula deste Contrato, com a faculdade, para a parte inocente, de poder considerar
rescindida a loca¢do, independente de qualquer formalidade. Fica entendido gue se a rescisdo for
motivada pelo LOCATARIO, ndo perderd o LOCADOR, com a cobranga ou recebimento da multa, o
direito de exigir do LOCATARIO o que lhe for devido pelos aluguéis.

11.2 O contrato, nos casos previstos na legislacdo, serd cancelado pela Presidéncia do Tribunal de

Justica apos formalizagdo da Secretaria de Administracdo e Infraestrutura, sendo assegurado ao
fornecedor o direito & ampla defesa e ao contraditério.

12. DA RESCISAO CONTRATUAL A

O
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12.1 AO LOCATARIO podera rescindir o Contrato decorrente da locagdo, sem qualquer 6nus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer cldusula contratual ou obriga¢do imposta ao LOCADOR,
sem prejuizo da aplicagdo das penalidades cabiveis, tudo nos termos dos itens 12.7 e 12.8 abaixo.

12.2 Também constitui motivo para a rescisdo do contrato a ocorréncia das hipéteses enumeradas no
art. 78 da Lei n? 8.666, de 1993, com excec¢do das previstas nos incisos VI, IX e X, que sejam aplicaveis a
esta relagdo locaticia.

12.3 Nas hipéteses de rescisdo de que tratam os incisos XIl e XVII do art, 78 da Lei n° 8.666, de 1993,
desde que ausente a culpa doa LOCADOR, a LOCATARIA a ressarcira dos prejuizos regularmente
comprovados que houver sofrido.

12.4 Caso, por razbes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso Xl do artigo
78 da Lei n® 8.666, de 1993, a LOCATARIA decida devolver o imovel e rescindir o contrato, antes do
término do seu prazo de vigéncia, ficara obrigada a pagar uma multa de 10% (dez por cento) em relagio
ao saldo de contrato mais pro rata die.

12.5 Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacdo do imével, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriagdo, caso fortuito ou forga maior, etc., a LOCATARIA poderd considerar o
contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia notificagdo, ou multa,
desde que, nesta hipétese, n3o tenha concorrido para a situacdo.

12.6 O procedimento formal de rescis3o terd inicio mediante notificagdo escrita, entregue diretamente
ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento, com antecedéncia de 90 (noventa) dias.

12.7 Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditdrio e a ampla defesa, e precedidos de autorizagdo escrita e fundamentada da autoridade
competente.

12.8 O termo de rescisdo devera indicar, conforme o caso:
a) Balango dos eventos contratuais j& cumpridos ou parcialmente cumpridos;

b) Relagdo dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos.

13. DO REAJUSTE

13.1. O valor do aluguel podera ser reajustado, observado o interregno minimo de 12 (doze) meses,
contados a partir da data da apresentacdo da proposta, pelo indice Geral de Precos de Mercado - IGP-
M, divulgado pela Fundagio Getdlio Vargas — FGV, desde que o novo valor seja compativel com os
precos do mercado.

14.DO GERENCIAMENTO E FISCALIZACAO E DO CONTRATO

14.1 O contrato sera gerido pela GERENCIA DE SUPRIMENTOS E LOGISTICA DO TICE. A fiscalizagdo sera
exercida pela COORDENADORIA DE PATRIMONIO DO TICE, no interesse da Administracio e ndo exclui
nem reduz a responsabilidade da LOCATARIA, inclusive perante terceiros, por quaisquer irregularidades,
€, Na sua ocorréncia, ndo implica corresponsabilidade do Poder Publico ou de seus agentes e prepostos.

14.2 A fiscalizagdo do presente contrato sers objeto de acompanhamento, controle, fiscalizacdo e
avaliagdo por servidor especialmente designado para assegurar o perfeito cumprimento do contrato.

14.3 O representante da Administracio anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas
com a execugdo do contrato, determinando o que for necessario 3 regularizacdo das faltas ou defeitos
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observados.

14.4 Estando em conformidade, os documentos de cobranga deverio ser atestados pela fiscalizagio do
contrato e enviados ao setor competente para o pagamento devido.

14.5 Em caso de ndo conformidade, a contratada ser notificada, por escrito, sobre as irregularidades
apontadas, definindo as providéncias e os Prazos para a realizacdo das corregdes consideradas
pertinentes.

14.6 Quaisquer exigéncias da fiscalizagdo do contrato inerentes ao objeto do contrato deverdo ser
prontamente atendidas pela LOCADORA.

14.7 As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia dos representantes deverdo ser
solicitadas aos seus superiores, em tempo habil para a adogdo das medidas necessarias;

14.8 A CONTRATADA deverd manter Preposto, aceito pela CONTRATANTE, durante o periodo de
vigéncia do Contrato, para representa-la sempre que for necessario;

14.9 A CONTRATANTE comunicari por escrito a CONTRATADA as irregularidades encontradas na
execucdo dos servicos, definindo as providéncias e os prazos para a realizacdo das corre¢des
consideradas pertinentes.

15.DISPOSICOES GERAIS

15.1 As benfeitorias necessdrias introduzidas pelo TICE, ainda que n3o autorizadas pelo LOCADOR, bem
como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencdo,
de acordo com o art. 35 da Lei n® 8.245, de 1991, e 0 art. 578 do Cédigo Civil.

15.2 O contrato decorrente deste Termo de Referéncia continuard em vigor em qualquer hipdtese de
alienagdo do imével locado, na forma do art. 82 da Lei n2 8.245, de 1991.

15.3 Eventuais alteracdes contratuajs reger-se-ao pela disciplina do artigo 65 da Lei n® 8.666, de 1993.

15.4 Os casos omissos ou situagbes ndo explicitadas neste projeto basico reger-se-do pelas disposi¢cdes
contidas na Lei n°® 8.245, de 1991, e na Lei n? 8.666, de 1993, subsidiariamente, bem como nos demais
regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste contrato,
independentemente de suas transcrigdes.

16. DA VIGENCIA DO CONTRATO

16.1 O prazo de vigéncia do contrato serd de 36 (trinta e seis) meses, contados da data de assinatura,
podendo ser prorrogado dentro do limite legal, mediante termo aditivo, salvo manifestacio formal em
contrdrio das partes, com antecedéncia minima de 60 (sessenta dias) do seu vencimento.

16.2 Em caso de alienagdo do imével objeto da locagdo, este contrato permanecerd vigente até o seu
término.

16.3 Os efeitos financeiros da contratacdo s6 serdo produzidos a partir da entrega das chaves,
precedido de vistoria do imdvel.
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Locagao de imével tipo galpao a fim de sediar a depésito de bens méveis doo Tribunal de

Justica do Estado do Ceara

- Area de 1.800 m%;
- Conterd, no minimo:

1 copa;

4 banheiros;

1 depésito;

1 escritdrio;

1recepgdo;

3 locais de observacgo.
- Sistema de iluminacdo natural e elétrica;
1 - Docas elevadas exclusivas; LOCACAOD
- Pontos de tomadas elétricas;
- Vigiléncia eletrénica e armada 24hs;
- Portaria 24hs;
- Sistema de prevencdo e combate ao fogo; detectores de fumacga/calor;
- Estacionamento externo;
- Estacionamento interno com no minimo trés (03) vagas privativas
de automéveis e duas (02) vagas para carga e descarga de caminhdes.
- O horario de funcionamento do condominio sers, preferencialmente,
das 7hs as 15hs nos dias Gteis,

01







LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR LOCATIVO

1. Solicitante

Tribunal do Justica do Estado do Cears

2. Interessado / Proprietario

Tribunal do Justica do Estado do Ceara

3. Finalidade

Avaliagdo de Bens para locagéo.

4. Objetivo

Determinagao do valor de mercado para locagao

5. Objeto da Avaliagdo

ART N° CE20190583944

Tipo do bem: Galpao

Enderecos: Rodovia BR 116 2555, Km 06 Modulo 09 Km 06 Modulo 10

Cidade: Fortaleza UF: CE CEP: 60824-115

Area construida (m2): 1800,00 m?

O imével se trata de um galpao amplo e bem localizado. Fica no Km 06 da BR116.
Conta com 1 copa, 4 banheiros, 1 deposito, 1 escritorio, 1 recepcao, galpao, 3
locais de observagao e doca elevada. Estrutura ainda dispde de estacionamento,
portaria 24hs, restaurante e vigildncia armada.

Ocupante do imével: Disponivel para locagao;

Tipo de ocupacao: Institucional

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes
No desenvolvimento dpste trabalho nzo foram Observadas ressalvas ou fatores
limitantes.
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7. ldentificacao e Caracterizagido do Bem Avaliando
Data da vistoria: 05/12/2019.
7.1) Caracterizacio da regiao

7.1.1) Caracterizagao Fisica

Trata-se de regiao inserida na malha urbana do Municipio de Fortaleza,
infraestrutura completa, ocupagdo mista, com padrao de ocupacao normal,
apresentando facilidade de acessos, estando localizados préximo Av. Frei Cirilo e
ao Hospital do Coragso de Messejana. A regido é formada por construgdes de
padrao construtivo elevado e possui alta intensidade de trafego de veiculos e baixa

trafego de pedestres

7.1.2) Servigos / Infraestrutura

E dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as dreas
urbanas, assim como redes de agua, energia elétrica, pavimentagao, transporte

coletivo e telefone.

7.2) Caracterizagao dos iméveis avaliados.

O imével se trata de um galpao e conta com 1 copa, 4 banheiros, 1
depdsito, 1 escritorio, 1 recepgao, galpao, 3 locais de observagao e doca elevada.
Estrutura ainda dispée de estacionamento, portaria 24hs, restaurante e vigilancia
armada.

Foi observado o acabamento dos imoveis em estudo como segue:

- Fachadas: Revestido de textura acrilica lisa com coberta do tipo metalico;
- Piso: Piso industrial de concreto armado;
- Paredes: Revestimento das paredes realizados com blocos cimenticios e pintura

latex em alguns pontos.

8. Diagnéstico do Mercado

O municipio de Fortaleza possui uma populacdo de aproximadamente
2.200.000 habitantes. O bairro onde se localizam os iméveis avaliados, tem sido
alvo de constante processo de especulagéo imobiliaria, pelos investidores oir ser
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onto estratégico no ambito logistico para empresas e orgdos governamentais.
Considerando que vem ocorrendo em nosso pais uma retomada da atividade
econdmica, principalmente no setor da construgao civil e imobiliario, os iméveis
desse determinado local possuem grande busca, havendo um nimero significativo
de transagGes imobiliarias.

A quantidade de ofertas de bens similares é média e a absorgdo pelo
mercado pode ser considerada normal.

O imével que esta sendo avaliado possui padrao construtivo compativel
com o encontrado no bairro, sendo as areas similares a maior parte dos
apartamentos selecionados na amostra. Considerando as condi¢ées do mercado e
os atributos particulares dos iméveis avaliados, estes s&o classificados como de
LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagdo da
regressao linear /inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da
ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: de 15/10/2019 3 31/012/2019.
Tratamento dos Dados:

Modelo Estatistico — Locacao:

Para se obter o valor locativo de mercado do imével por regressao linear e
inferéncia estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando
com 9 (nove) elementos coletados e efetivamente utilizados, atendendo os
preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma variave| dependente, valor
unitario (R$), e duas variaveis independentes: IPTU e &rea total .

Numero de Dados de mercado utilizados:

Iméveis: 10 elementos efetivamente utilizados.
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11. Especificagao da Avaliagao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica,
através de processo de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados

enquadrados nos seguintes niveis de fundamentagéo e precisao:

ITEM GRAU DE FUNDAMENTACAO
I (3Pts) [ 11 (2Pts) | 1(1Pts)
1 Caracterizacdo do imével avaliando X }
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados X
3 Identificagdo dos dados de mercado X
4 Extrapolacio X
5 Nivel de significancia, a somatério do valor das duas caudas, maximo para X
arejeicdo da hipétese nula de cada regressor (teste bicaudal)
NiveT de significancia maximo admitido para a rejeicao da hipdtese nula
g do modelo através do teste F de Snedecor .
TOTAL DE PONTUACAO ATINGIDA 11
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO I

12. Resultado da Avaliagdo e Data de Referéncia
Valor de mercado (Locacéo):
Valor Maximo de Mercado- R$150.000,00 (Cento e cinquenta mil reais)

Valor Minimo de Mercado: R$31.400,00 (Trinta € hum mil e quatrocentos
reais) _

Avaliando (REGRESSAOQ): R$ 48.284,21 (Quarenta e oito mil duzentos e
oitenta e quatro reais e vinte e um centavos)”

Avaliando (VALOR DE MERCADO): R$ 37.800,00 (Trinta e sete mil e
oitocentos reais)

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a
liquidez do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos
particulares dos imoveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta
de iméveis assemelhados no mercado imobiliario.






13. Profissional Responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado

com 11 (onze) folhas impressas, sendo a ultima assinada e as demais

rubricadas, além de seus anexos.

Fortaleza, 31 de dezembro de 2019

Pedro Vale de Brito
Gorente de Manutengao e Zeladorla







