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Prezado(s) Senhor(es),

Em relacdo a proposta apresentada pela sua empresa no valor de RS 2.400,00, referente a
elaboracdo do laudo de avaliagdo imobilidria do prédio publico localizado em Nova Friburgo/RJ, com
area aproximada de 12.000 m?, e considerando que o valor ofertado se encontra substancialmente
inferior ao valor estimado pela Administracao, gostariamos de solicitar esclarecimentos e informacgdes
complementares para proceder a analise da exequibilidade da proposta, conforme exigido pela Lei n2
14.133/2021.

Diante da complexidade do imdvel e da diferenca significativa entre os valores, solicitamos que sejam
esclarecidos os seguintes pontos:

1. Abrangéncia da Avaliacdo: A proposta contempla vistoria in loco, levantamento fotografico,
analise documental (matricula, IPTU, confrontantes) e medi¢cGes da area construida?

2. Metodologia de Avaliagdo: Sera aplicada a metodologia prevista na ABNT NBR 14.653, com os
métodos comparativo de mercado, custo de reproducao e renda, quando aplicaveis?

3. Equipe Técnica Responsavel: Quem sdo os profissionais responsaveis pela execu¢do do servico
(engenheiro(s) ou arquiteto(s))? Solicitamos a identificacdo dos responsdveis e a respectiva
emissdo da ART/RRT.

4. Entrega do Laudo: Qual serd a forma e o prazo de entrega do laudo (verséo fisica assinada e
digital)?

5. Custos Operacionais: O valor proposto contempla despesas com deslocamento, alimentagao,
hospedagem e demais custos operacionais necessarios a execuc¢do do servico?

6. Viabilidade da Execugdo: Considerando a diferenga entre o valor ofertado e o estimado,
solicitamos a apresentacdo de informagdes/documentos que comprovem a viabilidade da
execuc¢ao do servigo pelo valor proposto, incluindo, mas nao se limitando a:

e Meméria de calculo detalhada da composicdo dos pregos, discriminando custos
diretos, indiretos, encargos sociais, tributos e margem de lucro.

e Comprovacao de disponibilidade técnica e operacional, incluindo a equipe designada,
o tempo estimado de execu¢ao, a metodologia aplicada e recursos materiais necessarios.

e Documentos que comprovem experiéncia prévia em servicos similares.

e Quaisquer outras informacSes que julguem pertinentes para demonstrar a
exequibilidade da proposta.
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Solicitamos ainda que a empresa manifeste formalmente se esta ciente e de acordo com as seguintes
exigéncias técnicas e operacionais, dispostas no item 4 do termo de referéncia:

4.1 O laudo de avaliagdo deverd ser entregue no prazo maximo de 30 (trinta) dias Uteis, contados
a partir do recebimento da Ordem de Servigo ou da Nota de Empenho.

4.2 Os servigos que exigem comparecimento presencial ao imdvel em questdo e solicitacdo de
documentacgdo as Secretarias do Municipio deverdo ser realizados de segunda a sexta-feira, entre
9h00min e 17h00min.

4.3 O laudo devera ser elaborado em conformidade com as normas da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), em especial as NBR 14.653 e suas partes, NBR 12.721, e as InstrucGes
Normativas n2 5 de 2018 e n2 67 de 2022 da SPU, bem como com a Lei n2 9.636/1998.

44 Para auxiliar na elaboracdo do laudo, visando evitar problemas no momento da homologacao
junto ao 6rgdo competente, a contratada deverd seguir as orienta¢cdes do guia pratico dos
procedimentos tedricos para realizacdo no ambito da SPU, disponivel no seguinte endereco
eletronico: Avaliagdo de Imdveis da Unido — Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servigos Publicos
(Avaliacdo de Imdveis da Unido — Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servicos Publicos).

4.5 Por meio deste guia, é possivel esclarecer a forma operacional e os procedimentos tedricos
para a realiza¢do das avaliagdes no ambito da SPU.

4.6 A modalidade a ser utilizada é o LAUDO DE AVALIACAO, tendo em vista que a finalidade é a
doagdo, com ou sem encargos, de imdveis da Unido.

4.7 O laudo de avaliagdo devera ser entregue por e-mail em formato digital e a Secretaria de
Governo, situada na Av. Alberto Braune, n.2 225, 22 andar — Centro, Nova Friburgo/RJ, no horario de
9:00h as 17:00h, em formato fisico.

4.8 A avaliacdo deverad ser realizada por engenheiro e/ou arquiteto.

4.9 Serdo considerados qualificados os profissionais avaliadores que comprovem a qualificacdo e
a capacidade técnica exigidas, a partir da apresentacdo de um dos certificados ou declara¢des abaixo:

| - Emitido pelo CREA ou CAU, no qual comprove as atividades profissionais ha 05 (cinco) anos;
ou

1 - Emitida por entidade federativa, que tenha representacdo em mais de uma unidade da
federacdo, sem fins lucrativos, fundada ha pelo menos 10 anos e congregue profissionais e/ou pessoas
juridicas dedicadas as atividades de avaliacdo de imdveis, com obrigatdria aplicacdo de prova de
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conhecimentos e avaliacao da experiéncia profissional como parte da avaliacdo; ou

Il - Emitida por 6rgao do Poder Judicidrio que comprove a atividade de avaliagdo como perito judicial;
ou

IV - Emitida por banco publico que comprove a atividade de avaliagdo como credenciado; ou

V - Emitido por estabelecimento credenciado pelo Ministério da Educagdo que comprove curso de
avaliacdo de imdveis urbanos, que possua carga horaria minima de 20 horas; ou

VI - Emitida pela Secretaria de Coordenacao e Governanga do Patrimonio da Unido que comprove a
homologacao de laudo de avaliagdo realizado anteriormente pelo profissional junto ao érgdo; ou

VIl - Que comprove experiéncia e capacidade técnica profissional, conforme tabela da inciso VIl do
Art. 3° da Portaria SPU/ME n° 11.488, de 22 de setembro de 2021.

4.10 Deverd ser acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT e deverdo observar os procedimentos previstos no Capitulo IV,
Seccdo VI da Instrucdo Normativa n. ° 5 de 2018.

4.11 A Vistoria do bem avaliado é uma das etapas mais importantes para o desenvolvimento da
avaliacdo, portanto, a avaliacdo ndo podera prescindir da vistoria. Nessa ocasido sao verificadas as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imdvel e analisados fatores que influenciam no valor de
um bem, como por exemplo:

| — Localizagdo do imével;

Il - Caracteristicas da regido e do respectivo entorno;

Il — Legislagdo de uso e ocupagdo do solo;

IV — Proximidade de polos valorizantes ou desvalorizantes;
V — Vicios construtivos;

VI — Condig¢des de habitabilidade;

VIl — Estado de Conservagao;

VIII — Caracteristicas do terreno e a tipologia construtiva;

4.12 Deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagdes com o objetivo de conhecer e caracterizar o
bem avaliado e sua adequagdo ao seu segmento de mercado, resultando em condi¢Ges para a
orientacdo da coleta de dados. Evidenciamos, ainda, a necessidade de caracteriza¢do da regido na
qual o imdvel estd inserido, assim como do terreno, das edificacdes e das benfeitorias.

4.13 Dessa forma, é necessdrio um planejamento inicial, no qual serdo verificados quesitos como:
logistica de vistoria do imével avaliado, dados e varidveis mais relevantes para a pesquisa de mercado,
antes de executar a avaliagao propriamente dita.

4.14 O laudo devera ser elaborado nos modelos preestabelecidos, para fins de homologacao pela
Secretaria de Coordenacgdo e Governanga do Patriménio da Unido (Avaliagdo de Imdveis da Unido —
Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servigos Publicos (Avaliagdo de Imdveis da Unido — Ministério
da Gestdo e da Inovagdo em Servigos Publicos).
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4.15 O valor de referéncia sera determinado pelo relatério de valor de referéncia.

4.16 Diretrizes minimas para a avaliagdo do imoével:

| — Classificacdo da sua natureza;

Il — Instituicdo de terminologia, defini¢cdes, simbolos e abreviaturas;
Il — Descrigao das atividades bdsicas;

IV — Defini¢ao da metodologia basica;

V — Especificacdo das avalia¢des;

VI — Requisitos bdsicos de laudos e parecer técnicos da avaliacdo.

4.17 O laudo de avaliagdo devera conter no minimo as informacgdes abaixo:

| - Identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha solicitado o
trabalho;

Il — Objetivo da avaliacdo;

Il — Identificacdo e caracterizacdo do bem avaliado;

IV — Indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa de escolha;

V — Especificagdo da avaliagao;

VI — Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

VIl - Qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(eis) pela avaliagdo;
VIl - Local e data do laudo;

IX — Outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14.653, bem como nas Instrugdes
Normativas a SPU.

4.18 Para a identificacdo do valor do imdvel a avaliagdo devera conter, no minimo, as seguintes
informacdes:

| - Identificacdo da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;
Il - Objetivo e finalidade da avaliagdo;

Il - Identificagcdo e caracteriza¢do do bem avaliado;

IV - Levantamento fotografico;

V - Especificagdo da avaliagao indicando a metodologia utilizada;

VI - Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia; e

VII - Assinatura do responsavel.

4.19 O laudo de avaliacdo devera ser entregue na modalidade completo de imdvel urbano,
contendo todas as informacGes necessarias e suficientes para ser autoexplicavel, conforme NBR
14.653 e suas partes.

Av. Alberto Braune, n2 224 — Sobreloja — Centro — Nova Friburgo —RJ
E-mail: pregao3.novafriburgo@gmail.com —Telefone: (22) 2525-9101 — Ramal 290 Pagina 4 de 7



mailto:pregao3.novafriburgo@gmail.com

b

LR

[T

tis.s FRIBURGO

c
‘t:""' o

)

NOVA

L B ]
= m

PR EF EITWR A

Comissdo Permanente de Pregdo Il

4.20 Dever3, obrigatoriamente, conter:
| — A estimativa da idade aparente e vida util de cada benfeitoria do imével;
Il - Classificagdo de cada benfeitoria quanto ao tipo de projeto padrdao do CUB-Sinduscon;

Il - a separagdo do valor global do imével em parcela do terreno e benfeitoria quando a metodologia
utilizada permitir essa separacao;

4.21 S3o requisitos desejaveis para os laudos de avaliagado:

| - Coeficiente de correlacdo de no minimo 0,75 para os laudos de avaliacdo elaborados com
tratamento cientifico de dados de mercado; e

Il - Dados de mercado contemporaneos em relacao a data de referéncia do laudo.

4.22 Deverdo ser buscados os maiores graus de fundamentacdo e de precisdo do valor estimado
para a elaboracdo dos laudos.

4.23 Deveraobservar, em especial, a parte 7 da NBR 14.653 que versa sobre os parametros a serem
considerados nas avaliagdes de patrimonios histdricos, por tratar-se de bem tombado pelo INEPAC.

4.24 Dentre os principais itens a serem considerados estao:
| - Idade do imovel;

Il — Fatos histéricos associados ao patrimonio;

Il — Avaliagdo das esculturas, pinturas, vitrais, painéis ou outros elementos;
IV — Estado de Conservagao;

V — Nivel de preservagao;

VI — Necessidade de restauragdes;

VIl - Localizagdo do imovel;

VIl — Potencial turistico;

IX - Tombamento Historico;

X —Tipo de uso do imével;

Xl — Autoria de obras atribuida a artistas reconhecidos;

Xl — CondigGes de comercializagdo; e

Xlll — Aproveitamento permitido por lei.

4.25 Outro pilar da avaliagdo é a pesquisa de mercado, na qual serdo coletados os elementos que
subsidiardo a modelagem do mercado.

4.26 A metodologia a ser aplicada dependerd, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
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finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes coletadas no
mercado. Sua escolha deve ser justificada e estar de acordo com o estabelecido na NBR 14.653, com
o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente a determinacdo do valor (Manual de Avaliagcdo de Iméveis).

4.27 Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel, deve-se preferir o método
comparativo direto de dados de mercado. Além disso, deve-se observar cuidadosamente as variaveis
a serem utilizadas no modelo.

4.28 O valor contratado para a elaborag¢do do laudo incluird todos os custos necessarios para a
realizacdo do objeto desta licitagdo, bem como todos os impostos, encargos trabalhistas,
previdenciarios, fiscais, comerciais, taxas, fretes, seguros, deslocamentos de pessoal, despesas com
AnotacGes de Responsabilidade Técnica (ART) junto ao CREA ou CAU, e quaisquer outras taxas, custas
ou emolumentos que incidam ou venham a incidir sobre os servigos.

4.29 Para a perfeita execucdo dos servicos, a CONTRATADA devera disponibilizar os materiais,
equipamentos, ferramentas e utensilios necessarios, em perfeitas condi¢Ges, garantindo a qualidade
esperada quanto ao objeto contratual.

4.30 Deverdo ser utilizados todos os equipamentos de protecdo individual e protecdo coletiva,
além das ferramentas especificas para o trabalho.

4.31 Sustentabilidade:
4.31.1 A contratagao deste objeto ndo gera impactos ambientais diretamente.

4.31.2 No entanto, é importante considerar os critérios e praticas de sustentabilidade a serem
adotados pela contratada, utilizando mecanismos de otimizagdo de recursos, redug¢do de desperdicios
e menor poluigdo.

4.31.3 Além disso, boas praticas relacionadas ao uso consciente dos materiais devem ser
disseminadas, com o objetivo de evitar o uso indiscriminado e possiveis desperdicios.

4.32 N3o serd admitida a subcontratagao do objeto contratual.

4.33 N3o haverd exigéncia da garantia da contrata¢do dos arts. 96 e seguintes da Lei n.2 14.133/21,
tendo em vista que se trata de entrega Unica e integral, considerada aquela com prazo n3o superior a
30 (trinta) dias Uteis e que ndo gera obrigacdo futura.
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Solicitamos o envio das informacGes solicitadas no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, a contar do
recebimento desta comunicacdo. A auséncia de manifestacdo ou a apresentacao de informacdes
insuficientes podera acarretar a inabilitacdo da empresa, conforme as disposicoes legais aplicaveis.

Nova Friburgo, 03 de outubro de 2025.
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