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ANEXO Ill DO TERMO DE REFERENCIA

DOCUMENTO DE ESPECIFICAGOES TECNICAS
E-Processo - 13031.232787/2026-07

1. Objeto
1.1. Contratacdo de servico de elaboracao de laudo técnico de avaliagdo para imdveis nos quais estao
instaladas ou venham a ser instaladas unidades da Superintendéncia Regional da Receita Federal do
Brasil na 62 Regido Fiscal (SRRF06) em Minas Gerais, em conformidade com a ABNT - NBR 14.653 e
suas partes.
1.2. Para a presente contratacdo deverdo ser elaborados laudos para as unidades abaixo relacionadas:
Unidade da SRRF06 Endereco Area
1 R AVENIDA DR. GETULIO VARGAS, N2 444 - CENTRO - SAO s
ARF S3o Lourengo (ARF/SLC) LOURENCO 298 m
2 SEDE DA UNIVERSIDADE FEDERAL DE ALFENAS — PREDIO J —
ARF Alfenas [Td1] (ARF/ALF) RUA GABIREL MONTEIRO DA SILVA, N2 700 — CENTRO - 118 m?
ALFENAS
3 |ARF Patos de Minas (ARF/PMI) RUA JUCA MANDU, N2 38/ 44 - CENTRO - PATOS DE MINAS 283 m?
4 RUA BARAO DO RIO BRANCO, N2 156 - LOJA TERREA - 2
ARF Lavras (ARF/LAV) CENTRO - LAVRAS 257 m
5 |ARF Patrocinio (ARF/PTR) RUA RIO BRANCO, N° 144 - CENTRO - PATROCINIO 106 m?
6 |ARF Itajuba (ARF/IBA) RUA FRANCISCO MASSELI, N2 370 - PINHEIRINHO - ITAJUBA | 309 m?
7 RUA DR. MIGUEL GONTIJO, N2 255 - SALA 201 - CENTRO - 2
ARF Bom Despacho (ARF/BDO) BOM DESPACHO 214 m
8 |ARF Formiga (ARF/FMA) RUA DR. HENRIQUE BRAGA, N2 90 - CENTRO - FORMIGA 398 m?
9 |ARF Ituiutaba (ARF/IUA) AVENIDA 3, N2 401 - CENTRO - ITUIUTABA 148 m?
10 |ARF Frutal (ARF/FRU) RUA SAO SEBASTIAO, N2 826 - CENTRO - FRUTAL 150m?
11 |ARF Tedfilo Otoni (ARF/TOI) o . .
A ser definido em contratac¢do de nova locagdo.
12 |ARF Curvelo (ARF/CLO)
2. Justificativa
2.1 A avaliagdo de imodvel por meio de laudo técnico elaborado por profissional habilitado, em
conformidade com a ABNT NBR 14.653, e de acordo com o disposto as Instru¢do Normativa SPU n?
5, de 28 de novembro de 2018, é condicdo indispensavel para a prorroga¢do de contratos vigentes
de locacdo de imdvel e para a contrata¢do de novas locagdes ou ajustes de mesma natureza, uma
vez que serve para aferir a compatibilidade mercadoldgica do valor locaticio, inclusive para possiveis
reajustes.
3. Consideragdes preliminares
3.1 Os laudos técnicos de avaliacdo de imovel deverdo ser elaborados em conformidade com a ABNT-

NBR 14.653 e suas partes, tal como disposto na Instrucao Normativa SPU n2 5, de 28 de novembro
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de 2018 ou norma que vier a substitui-la.

Também deverdo ser observadas:

ABNT-NBR 12.721/2006 - Versdo Corrigida 3:2021;

Portaria Conjunta STN/SPU n2 10, de 4 de julho de 2023;
Instrugdo Normativa SPU/ME n2 67, de 20 de setembro de 2022;
Instrucdo Normativa SPU/MGI n2 98, de 06 de marco de 2025.

Os laudos deverao ser elaborados e assinados por profissionais legalmente habilitados nas areas de
engenharia civil ou de arquitetura, e entregues em formato digital com a Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) correspondente,
também assinada.

Para prestacao dos servigos sdo necessarios, no minimo:

Vistoria técnica presencial a cada imdvel que estd sendo avaliado para caracterizacdo da regido,
terreno e benfeitorias, a ser realizada obrigatoriamente pelo responsavel técnico pela avaliacao;
Levantamento de dados de mercado referentes a locagdes de imdveis semelhantes no mesmo
municipio do imdvel avaliado.

Para vistoria de cada um dos imdveis que serd objeto dos laudos, serd fornecida autorizacdo de
acesso aos imdveis mediante agendamento prévio.

Da Elaboracao dos laudos

O Laudo Técnico deve ser desenvolvido observando as seguintes premissas e condicionantes:

m oo o

referéncia normativa: requisitos e procedimentos estabelecidos na ABNT NBR 14653-1:2019,
na ABNT NBR 14653-2:2011 e na Instru¢do Normativa SPU/MGI n2 98, de 6 de margo de 2025;
modalidade: completo;

finalidade: locacao;

objetivo: valor de mercado de locacao;

prazo-limite para apresentacdo de cada laudo: conforme com o estabelecido no item 6.2 e no
item 6.4;

forma de apresentacdo: atendimento aos requisitos minimos listados na se¢do 9 da ABNT NBR
14653-1:2019 e no item 10.1 da ABNT NBR 14653-2:2011;

expectativa em relacdo ao grau de fundamentacdo: enquadramento preferencial no Grau lll de
fundamentacdo, admitindo-se excepcionalmente Grau Il. Ndo serdo aceitos laudos que nao
atinjam, os requisitos necessdrios ao enquadramento de fundamenta¢do, em conformidade
com o disposto no subitem 9.2.1 da norma ABNT NBR 14653-2:2011;

expectativa em relagdo ao grau de precisdo: enquadramento preferencial no Grau lll de
fundamentagdo, admitindo-se excepcionalmente Grau Il. Ndo serdo aceitos laudos que nao
atinjam, os requisitos necessdrios ao enquadramento de precisdo, em conformidade com o
disposto no subitem 9.2.3 da norma ABNT NBR 14653-2:2011;

vistoria: essencial e obrigatdria para o processo avaliatério, ndo sendo admitida a adogdo
de situagdo-paradigma. Em conformidade com o disposto no item 6.3 da ABNT NBR 14653-
1:2019 e nos subitens 7.3.1 a 7.3.4 da ABNT NBR 14653-2:2011;

vistoriador: avaliador legalmente habilitado em conformidade com o art. 32 da Instrucdo
Normativa SPU/MGI N2 98, de 6 de marco de 2025 e obrigatoriamente realizada pelo
responsavel técnico pela elaboracdo da respectiva avaliagdo, ndo podendo ser delegada;
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sigilo: confidencialidade do resultado dos trabalhos realizados e de toda informacao técnica,
financeira, dominial, cadastral ou de qualquer outra natureza, incluindo fotografias internas,
plantas, documentos cartoriais, estudos, projetos, e demais documentos compilados para
composicdo da avaliagdo;

método: Método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM);

temporalidade dos dados de mercado: dados de mercado contemporaneos a data de referéncia
da avaliacdo, devendo a data de referéncia (transagdo, oferta ou exposicdo) do dado de
mercado ndo exceder 3 (trés) meses em relacdo a data de referéncia da avaliacdo ;

qualidade da amostra: identificacdo individualizada de cada dado de mercado que compde a
amostra, por meio de endereco completo contendo, no minimo, logradouro e nimero, bem
como especificacdo e quantificacdo das principais varidveis levantadas. Composicdao por
elementos representativos do mercado de locagbes do municipio, com caracteristicas
compativeis e semelhantes as do bem avaliando;

escolha de varidveis: observancia da hierarquia para selecdo das varidveis independentes
estabelecida no subitem 8.2.1.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2011, com preferéncia para varidveis
guantitativas, qualitativas dicotdmicas e qualitativas proxy, admitindo-se varidveis codificadas
apenas em carater subsidiario;

identificacdo da fonte: fotos e documentacao da origem dos dados de mercado (links ativos,
capturas de tela de anuncios, contatos de imobilidrias ou outros registros que permitam a
rastreabilidade e verificagdo dos elementos amostrais);

tratamento dos dados: Tratamento cientifico a partir de modelos de regressdo linear com
estimativas dos parametros populacionais por inferéncia estatistica;

coeficiente de Correlacdo para o modelo: no minimo 0,75;

disposicdo e organizacdo das informacées: apresentar no corpo do laudo ou em seus anexos,
todas as informacBes necessdrias e suficientes para que o laudo seja autoexplicdvel, em
conformidade com o § 12 do art. 92 da Instrugdo Normativa SPU/MGI n2 98, de 6 de marco de
2025;

conferéncia das caracteristicas fisicas do avaliando: verificagdo das areas, edificagbes e
benfeitorias efetivamente existentes no imével, mediante confrontagdo com a documentagao
dominial e cadastral disponivel, devendo eventuais divergéncias de area, ampliagdes,
edificagdes ou benfeitorias ndao constantes dos registros cartoriais ser identificadas,
guantificadas e consideradas na avaliagdo;

Avaliacdo intervalar: apresentacdo dos valores minimo, médio, maximo e adotado, integrantes
do intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central;

homologacdo da avaliagdo: o recebimento provisério do laudo ficara condicionado a
homologacdo pela Contratante, mediante verificacdo de conformidade, nos termos do art. 62
da Instrucdo Normativa SPU/MGI n2 98, de 6 de marco de 2025; e

assinatura: deverd ter todas as suas paginas rubricadas e/ou assinadas, sendo a ultima
obrigatoriamente assinada por responsavel técnico com a indicacdo do seu registro no CREA ou
CAU, o numero da ART vinculada e assinatura digital certificada.

Cada laudo deverd conter as informag¢des minimas necessdarias conforme disposto no item 10.1 da
norma ABNT NBR 14653-2:2011:

a.
b.
c.

identificacdo do solicitante;
finalidade do laudo;
objetivo da avaliacdo;
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pressupostos, ressalvas e fatores limitantes — atender ao disposto em 6.2 da ABNT NBR 14653-
1:2019;

identificacdo e caracterizagao do imével avaliando — atender ao disposto em 6.3 da ABNT NBR
14653-1:2019, no que couber;

diagnodstico do mercado — relatar conforme disposto em 6.5 da ABNT NBR 14653-1:2019;
indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s) — relatar conforme disposto na Secdo
7 da ABNT NBR 14653-1:2019;

especificacdo da avaliacdo - indicar a especificacdo atingida, com relacdo aos graus de
fundamentacao e precisao, conforme disposto na Secdo 9 da norma ABNT NBR 14653-2:2011.
Deve ser apresentado demonstrativo da pontuacgao atingida;

planilha dos dados utilizados;

no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado, descricdo das
varidveis do modelo, com a definicdo do critério de enquadramento de cada uma das
caracteristicas dos elementos amostrais. A escala utilizada para definir as diferengas qualitativas
deve ser especificada de modo a fundamentar o correto agrupamento dos dados de mercado
assinatura digital do autor do laudo;

tratamento dos dados e identificagdo do resultado - Explicitar os calculos efetuados, o campo
de arbitrio, se for o caso, e justificativas para o resultado adotado. No caso de utilizagcdo do
método comparativo direto de dados de mercado, deve ser apresentado o grafico de precos
observados versus valores estimados pelo modelo, conforme disposto no subitem 8.2.1.4.1 da
norma ABNT NBR 14653-2:2011;

resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela avaliacdo.

Nos casos de avaliacdo de imdveis destinados a novas locagGes, quando identificada a necessidade de
execucdo de adaptacbes, adequacgdes ou benfeitorias para atendimento as exigéncias operacionais da
Administracdo e a consideragdo destes custos na avaliagdo, em conformidade com o disposto no art. 51
da Lei n? 14.133/2021, adicionalmente o laudo devera contemplar:

4.3.1. a estimativa do prazo de amortiza¢cdo dos investimentos necessdrios, em funcdo do periodo

estimado de utilizagdo no contrato locaticio;

4.3.2.a apuragdo da depreciacgdo fisica das adaptacGes, considerando a vida util dos componentes, o

estado de conservacdo e o periodo de utilizagdo previsto;

4.3.3.levantamento dos quantitativos e custos de materiais e servigos necessarios as intervengdes

para as adaptagGes requeridas; e

4.3.4.a identificagdo dos custos de adaptagao a partir do Método da quantificagdo do custo, mediante

elaboragdo de orgamento sintético ou analitico.

Dos procedimentos da fiscalizagdo

Os laudos técnicos deverdao ser formalmente encaminhados para analise de conformidade e
homologacdo. A recomendacdo técnica para homologacdo deverd ser elaborada por profissional
habilitado, com formacdo nas areas de engenharia ou arquitetura, vinculado a SRRF06, por
intermédio de parecer, no qual devera ser verificada a aderéncia do laudo as disposicoes da ABNT
NBR 14653, bem como aos demais normativos aplicaveis, incluindo a consisténcia metodoldgica, a
adequacdo dos dados e a conformidade dos resultados apresentados.

Recebido o laudo no prazo de até 20 dias apds a emissdo da Ordem de Servico, a fiscalizagdo
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encaminharad para andlise de conformidade supramencionada, quanto aos aspectos técnicos,
metodolégicos e documentais, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, verificando sua aderéncia as
normas aplicdveis, e as exigéncias do contrato.

Constatadas inconformidades, insuficiéncias ou inconsisténcias, o laudo sera devolvido a contratada,
mediante comunicacdo formal contendo a descricdo das pendéncias, iniciando-se o prazo para
saneamento.

A contratada deverd promover as corre¢des, complementacdes ou o refazimento parcial ou total do
laudo no prazo de até 3 (trés) dias corridos, contados do recebimento da comunicacgdo de diligéncia,
salvo prazo diverso devidamente justificado e aceito pela fiscalizagao.

O laudo saneado devera ser reapresentado para nova analise e, persistindo inconformidades, podera
ser concedida nova oportunidade de ajuste, a critério da Administracdo, sem prejuizo da aplicacao
das penalidades cabiveis.

Apds a homologacdo, os servicos serdo recebidos provisoriamente, de forma parcial, pela
fiscalizacdo, no prazo de até 5 (cinco) dias, mediante a lavratura de termo circunstanciado.

O recebimento definitivo ocorrerd no prazo de até 5 (cinco) dias apds o recebimento provisoério,
desde que ndo haja pendéncias técnicas ou administrativas, mediante termo préprio.

Disposic¢oes finais

Demais requisitos e condi¢Ges para prestacdo do servico serdo estabelecidos em Termo de
Referéncia, Edital e respectivos anexos.

Havendo divergéncia quanto a especificacdes, procedimentos e questdes técnicas prevalece este
Documento de Especificagdes Técnicas sobre os demais.

LEANDRO ALBUQUERQUE RIBEIRO DE OLIVEIRA
Secdo de Obras e Servicos de Engenharia

TATIANA DE SOUZA MONTEIRO DE BARROS
Secdo de Obras e Servicos de Engenharia



