Camara Municipal da Estancia Balnedria de Itanhaém

ESTADO DE SAO PAULO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

1. NECESSIDADE DA CONTRATACAO

1.1. Elaboracdo de LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL localizado na
RUA JOAO MARIANO FERREIRA, N° 245 — VILA SAO PAULO — ITANHAEM/SP, de
acordo com as previsoes contidas na ABNT NBR 14653, para subsidiar a contratagéo
do aluguel deste imdvel pela Camara Municipal de Itanhaém.

2. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE
CONTRATACOES ANUAL

2.2. O Plano de Contratacfes para o Exercicio 2024 néao foi elaborado.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. Os requisitos necessarios para a contratacdo da empresa especializada em

avaliacao técnica séo os seguintes:

a) Disponibilizacdo de profissional habilitado, assim compreendido aquele que possua
registro em seu respectivo conselho de classe (CREA ou CAU);

b) Conhecimento das normas técnicas pertinentes a avaliacdo de bens imoveis;

c) Capacidade de realizar avaliacdes de imoveis urbanos, de acordo com a NBR
14653-2;

d) Cumprimento das disposicdes legais relacionadas a ART (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica) e as normas do Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia (CONFEA);
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e) Conhecimento das leis e normas que regem o parcelamento do solo urbano e a

locagéo de imoéveis urbanos;

f) Uso de metodologias adequadas para a avaliacdo de bens imdveis, como descrito
nas normas NBR 14653-1, NBR 14653-3 e NBR 14653-4;

g) Habilidade em realizar pericias de engenharia na construcédo civil, conforme a NBR
13752;

h) Familiaridade com a avaliacdo de custos unitarios de construcdo para incorporacao

imobiliaria, conforme a NBR 12721;

i) Conhecimento das normas para execucado de levantamento topografico da ABNT,
de acordo com a NBR 13133.

3.2. O Laudo Técnico deve atender no minimo conforme ABNT NBR 14653, aos
requisitos minimos para Grau |l de fundamentagdo e Grau Il de precisdo para
Locacdo. Com relagdo ao método escolhido, este deve ser justificado conforme
exigido em norma, sendo recomendada a utilizacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

3.3. O Laudo Técnico deve ser apresentado na modalidade completo, que
contém todas as informacdes necessarias e suficientes para ser autoexplicavel (ABNT
NBR 14653).

3.4. O Laudo Técnico de Avaliacdo de Imével deverd conter no minimo as

informacgdes abaixo relacionadas:

a) identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o trabalho;

b) objetivo da avaliacéo;

c) identificacédo e caracterizacdo do bem avaliando;

d) indicacao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
e) especificacdo da avaliacao;
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f) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

g) qualificacéo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela

avaliacao;
h) local e data do laudo;
i) outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653.

3.5. Devem ser considerados os procedimentos especificos para a avaliagdo de
aluguéis, segundo a norma ABNT NBR 14653.

3.6. O documento deve ser entregue com sua respectiva Anotacao/Registro de
Responsabilidade Técnica (ART/RRT).

3.7. O Laudo e a ART ou RRT devem ser entregues assinados e em formato
digital .pdf.
3.8. O Laudo Técnico de Avaliacdo do Imdével deve ser entregue até 20 (vinte)

dias corridos ap0s a emissdo da nota de empenho.

4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

ITEM | DESCRICAO/ ESPECIFICACAO UNID.DE | QTD
MEDIDA
1 Contratacdo de servico de avaliacdo de imével e elaboracao de | unidade 1
laudo técnico

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento

de mercado no intuito de prospectar e analisar solugbes para a pretensa
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contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a Administracédo, sob
0s aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia.

5.2. O levantamento de mercado realizado identificou empresas especializadas
em avaliacdo técnica de bens imoveis, que possuem experiéncia comprovada e
capacidade técnica para realizar a avaliacdo de iméveis para Camara Municipal de
Itanhaém.

5.3. Foram considerados critérios como reputacdo no mercado, expertise em
avaliacdo de imoveis urbanos, conhecimento das normas técnicas aplicaveis e
capacidade de atender as especificagbes descritas nos requisitos da contratagao.
5.4. Apos andlise das alternativas, foi selecionada a solugdo de contratar uma
empresa especializada em avaliagdo técnica, considerando sua expertise,
experiéncia comprovada e capacidade de fornecer resultados precisos e confiaveis
para a Elaboracéo de laudo técnico de avaliacdo de imével localizado na Rua Jodo
Mariano Ferreira, N° 245 — Vila S&o Paulo — Itanhaém/SP.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

6.1. Para a presente solucdo a ser contratada foi utilizado o seguinte critério:
Consulta ao Painel de Precos, ora disponivel no endereco eletrbnico

http://paineldeprecos.planejamento.qgov.br , e consulta no site https://ibape-sp.org.br/

do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(Ibape/SP).

6.2. Diante do exposto, na solugdo aqui apresentada, serdo utilizados os custos
referenciais advindos do Painel de Precos, combinado com o regulamento de
honorérios para avaliacdes e pericias de engenharia disponivel no site do Ibape/SP.
Por ora, consideraremos uma estimativa preliminar de R$ 6.020,42 (seis mil, vinte
reais e quarenta e dois centavos) para a aquisicdo de Laudo de Avaliagcédo do valor

de locacdo mensal de iméveis.
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7. DESCRICAO DA SOLUCAO

7.1 Considerando o cenério atual e o objetivo do processo, a Unica solucao
factivel para atender as necessidades especificas da Céamara Municipal é a
contratacdo de uma empresa especializada em avaliacdo imobiliaria uma vez que a
Camara Municipal ndo possui em seu quadro de servidores profissional na area de
engenharia credenciado e capacitado para elaboracdo de Laudo de Avaliacdo do

valor de locacdo mensal de imoveis.

7.2. Essa solugcdo engloba uma série de vantagens, que garantirdo a qualidade e
eficicia do processo, tais como:

01 - Disponibilizagao de profissionais qualificados;
02 - Conhecimento das normas técnicas pertinentes;

03 - Capacidade e experiéncia comprovada de realizar avaliagcbes de imoveis

urbanos;
04 - Cumprimento das disposi¢cdes legais relacionadas a ART.

7.3. Diante disso, a analise comparativa de solu¢des se torna inaplicavel, uma
vez que a demanda encontra sua Unica resposta na contratacdo de empresa

especializada em avaliacédo.

7.4. A empresa contratada sera responsavel por executar as atividades de
avaliacdo de acordo com as normas e regulamentacdes aplicaveis, utilizando
metodologias adequadas e profissionais qualificados. A solucdo envolverad a
realizacdo de visita ao imovel, coleta de dados relevantes, analise comparativa de

mercado e emissao de relatérios técnicos com os valores atualizado do imoével.

7.5. Ao considerar esses fatores, a opcdo de contratar empresa especializada
destaca-se como ideal. Essa abordagem proporcionard a Camara Municipal uma
base sdlida e confiavel para determinar os valores atualizados dos imoveis,

embasando decisfes estratégicas que preservam os interesses da administracao.
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8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATACAO

8.1. Considerando a natureza dos servigos de avaliagdo técnica de iméveis e a
necessidade de obter informacgdes atualizadas do imovel, ndo ha justificativa para o
parcelamento da contratacdo. A contratacdo integral dos servicos em um Unico
contrato permitird uma abordagem completa e integrada da avaliagdo, garantindo a

consisténcia e a qualidade dos resultados obtidos.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM
TERMOS DE ECONOMICIDADE E DE MELHOR
APROVEITAMENTO DOS RECURSOS HUMANOS, MATERIAIS OU
FINANCEIROS DISPONIVEIS

9.1. Obter uma estimativa precisa e justa do valor de mercado do imovel,
considerando as caracteristicas especificas da propriedade, a localizacdo e as

condi¢cdes do mercado imobiliario local.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO

10.1. N&o € necessaria, pois a infraestrutura de fornecimento dos servicos ja esta

disponivel.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

11.1. N&o ha correlagdo com outras contratacoes.
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12. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E
RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

12.1. A realizacdo dos servigos de avaliacdo técnica do imdvel para locacdo nao
possui impactos ambientais significativos. No entanto, medidas serdo adotadas para
minimizar qualquer impacto potencial, como a orientagdo para que a empresa
contratada cumpra todas as normas e regulamentacdes ambientais aplicaveis durante
as visitas aos imdveis. Além disso, a empresa devera seguir boas praticas de
sustentabilidade, como a reducdo do consumo de recursos naturais e a destinacéo

adequada de residuos.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA
CONTRATACAO PARA O ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A
QUE SE DESTINA

13.1. Apods analise detalhada dos requisitos, da pesquisa de mercado e das
solucdes disponiveis, conclui-se que a contratacdo da empresa especializada em
avaliacdo técnica de imdveis é adequada para atender a necessidade da Camara
Municipal em obter informacfes atualizadas sobre o valor do imovel. A solucéo
escolhida permite a realizacdo de avaliacdo precisa, realizada por profissional
qualificado, seguindo as normas e regulamentacfes aplicaveis. A contratacdo da
empresa especializada é viavel tecnicamente e economicamente, e fornecera os

resultados pretendidos para a administracao.

ltanhaém, 25 de outubro de 2024.

ANA LUCIA DA SILVA BORGES

DIRETORA DE PATRIMONIO E SUPRIMENTOS
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