MARINHA DO BRASIL
ESCOLA DE APRENDIZES-MARINHAIROS DE SANTA CATARINA
AVALIAGCAO IMOBILIARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO PELO METODO INVOLUTIVO
CADERNO DE ESPECIFICAGOES TECNICAS (CET)

Apéndice | — Croqui do Lote a serem avaliado

1- OBIJETO:

Elaboracdo Laudo de Avaliagcdo Imobiliaria (LAI) com a finalidade de determinacdo do valor

dos imdveis da Unido sob administracio do Comando da Marinha (CM) através da Escola de

Aprendizes-Marinheiros de Santa Catarina (EAMSC) por meio da identificacdo e consideracgdo de seu

potencial de utilizagdo com base no Método Involutivo, considerando o potencial construtivo de

edificacOes utilizando o gabarito maximo previsto para a regido, conforme legislagdo vigente.

2 — BASE LEGAL E REFERENCIAS NORMATIVAS

g.
h.

Lei N29.636, de 15 de maio de 1998;

Portaria SPU/ME N2 11.488, de 22 de setembro de 2021
Resolugdo n2 1.007, de 5 de dezembro de 2003 — CONFEA/CREA.
Instrucdo Normativa SPU/MGI n2 98, de 6 de marco de 2025;
Instrucdo Normativa SPU/ME N2 43, de 31 de maio de 2022;
Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP: 2011
ABNT NBR 14653 — Avaliacao de Bens, e suas partes;

ABNT NBR 12721 — Avaliacdo de custos de construcdo para incorporacao imobilidria e outras

disposicdes para condominios edilicios.

3 — REQUISITOS MiNIMOS:

O LAI a ser elaborado serd utilizado como parametro para verificacdo da vantajosidade em

uma eventual de alienacdo dos imdveis da Unido administrados pela EAMSC, seja pela venda dos

imdveis ou por um processo de permuta. Além disso, serao utilizados como valor de referéncia para

a atualizagdo contabil do valor patrimonial da Unido sob administragdao do CM através da EAMSC.

Diante disso, deverdo ser levados em conta os seguintes aspectos:
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3.1 - DOS LAUDOS DE AVALIAGAO:

a. Atender as prescrigdes contidas na NBR 14.653, NBR 12.721 e Norma para Avaliagbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011
b. Ser apresentado com 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, admitida assinatura digital certificada.
c. Acompanhados da Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT
d. Cada avaliacdo devera conter, no minimo, as seguintes informacdes:

d.1. Identificagao da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;

d.2. Objetivo e finalidade da avaliacdo;

d.3. Identificacdo e caracteriza¢cdo do bem avaliando;

d.4. Localizacdo do avaliando por meio de coordenadas geograficas em graus decimais;

d.5. Levantamento fotografico, no qual conste a data e autoria da vistoria;

d.6. Especificagdo da avaliagdo indicando a metodologia utilizada conforme Se¢ao 8 da

ABNT NBR 14653-1
d.7. Indicar a especificacdo atingida, com relacdo aos graus de fundamentacao e precisao,
conforme Secdo 9 da ABNT NBR 14653-2;

d.8. Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia; e

d.9. Assinatura do responsavel.
e. Os laudos de avaliacdo deverdo ser entregues na sua modalidade completa, conforme
NBR14.653, de modo que a entrega de laudos na modalidade simplificada deverd ser
devidamente justificada.
f. Naimpossibilidade de serem incluidos os anexos e informacdes o avaliador devera consignar
as devidas justificativas no item "Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes" da avaliacdo.
g. Os LAl deverdo buscar os maiores graus de fundamentacdo e de precisdo do valor estimado
para a elaboracdo dos laudos, sendo recomendavel que o laudo atinja, no minimo, a pontuacdo
de Grau ll, de acordo com as respectivas tabelas de fundamentacdo para cada metodologia, nos
itens da tabela que dependa apenas do empenho do avaliador no trabalho avaliatério,
independente das caracteristicas do mercado, devendo ser justificado pelo avaliador quando da
impossibilidade de seu atingimento.
h. Quando houverem benfeitorias nos imdveis avaliados deverdo ser observados os seguintes

requisitos minimos para a elaboragdo dos laudos de avaliagao:
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h.1. A estimativa da idade aparente e vida util de cada benfeitoria do imével;
h.2. A classificacdo de cada benfeitoria quanto ao tipo de projeto padrdo do CUB-
Sinduscon; e
h.3. A separagao do valor global do imével em parcela do terreno e benfeitoria, quando a
metodologia utilizada permitir essa separacao.
i. Os laudos de avaliacdo dos imdveis da Unido ou de seu interesse, para fins de alienacao ou
aquisicdo, deverdo indicar, além do valor adotado, o intervalo de valores admissiveis que devera
ser identificado com os valores minimo, médio, maximo e o adotado.
j. Os laudos deverdo conter todas as informacGes necessarias e suficientes para ser auto

explicavel, conforme disposto na Norma Brasileira de Avaliagao de Bens da ABNT-NBR 14.653.

3.2 - DOS PROFISSIONAIS

Para fins de comprovacdo da habilitagdo minima, os licitantes deverdo comprovar:

a. Possuir habilitagdo em Engenharia Civil ou Arquitetura;
b. Possuir registro ou visto ativo no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU de Santa Catarina;
c. Comprovar a qualificacdo através de uma das certiddes ou certificados abaixo elencados:
c.1. Emitido pelo CREA ou CAU, no qual comprove as atividades profissionais ha 05 (cinco)
anos; ou
c.2. Emitida por entidade federativa, que tenha representagdao 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 avaliagdo de imdveis, com obrigatdria
aplicagdo de prova de conhecimentos e avaliagao da experiéncia profissional como parte da
avaliacdo; ou
c.3. Emitida por 6rgao do Poder Judicidrio que comprove a atividade de avaliagao como perito
judicial; ou
c.4. Emitida por banco publico que comprove a atividade de avaliagao como credenciado; ou
c.5. Emitido por estabelecimento credenciado pelo Ministério da Educacdo que comprove
curso de avaliagao de imoveis urbanos, que possua carga horaria minima de 20 horas; ou
c.6. Emitida pela Secretaria de Coordenacdo e Governanga do Patrimbnio da Unido que
comprove a homologagao de laudo de avaliagdo realizado anteriormente pelo profissional
junto ao 6rgao; ou

c.7. Que comprove experiéncia e capacidade técnica profissional, conforme tabela abaixo:
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Apresentar, no minimo, dois laudos de avaliagao completos de
Glebas/terrenos pelo Método imoveis urbanos para venda, com a utilizacao de inferéncia
Involutivo ou Método Evolutivo | estatistica, elaborados segundo a NBR 14653-2, onde se tenha
ou método da capitalizacdao da | atingido no minimojgrau de fundamentacao |, acompanhado
renda, com dimensoes até de respectiva ART ou RRT. Estes laudos devem corresponder
180.000 m?. ao nivel de compatibilidade dos imoéveis do grupo 4
Iméveis atipicos: Postos de Apresentar, no minimo, um laudo de avaliagcao com a utilizagao
combustiveis, ilhas, hotéis, teatro, | de método evolutivo ou involutivo, segundo a NBR 14653-2,
shoppings, estagcoes de trem, acompanhado da respectiva ART ou RRT. Este laudo deve
portos, outros corresponder ao nivel de compatibilidade dos iméveis do

grupo 4

Obs.: MCDDM - Método Comparativo de Dados de Mercado pela NBR 14.653-2

d. Possuir acervo técnico de elaboracdo Laudo de Avaliacao pelo método involutivo de glebas
urbanizaveis passiveis de incorporacdo vertical.

Caso o licitante ndo possua tal expertise, devera indicar em sua proposta profissional com
expertise em mensurac¢ao de custos de incorporacao imobilidria o qual devera ser o responsavel
pela mensuragdao dos valores envolvidos na materializagdo e comercializagao do

empreendimento hipotético que embasarad a mensuracao de valor do terreno.

A comprovacdo dos requisitos de habilitacdo dos profissionais a ser encaminhada

juntamente com a proposta da licitante devera conter:

a. Curriculum vitae assinado pelo profissional avaliador; e

b. Declaracdo do profissional contratado, e dos sdcios se pessoa juridica, de que nao sao
servidores da Secretaria de Coordenacdo e Governanca do Patrimoénio da Unido ou da Secretaria
Especial de Desestatizagdo, Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia, nem seus
parentes, em linha reta ou colateral, por consanguinidade ou afinidade, até o terceiro grau,

inclusive, estando sujeitos a pena de responder legalmente a omissdo de tais informacdes.

Obs.: A documentacgdo para comprovacado dos requisitos de habilitacdo dos profissionais avaliadores
devera ser apresentada em formato PDF.

4 - CRITERIOS DE INABILITAGAO

a. Evedadaaavaliacdo por empresas especializadas cujos sécios sejam servidores da Secretaria
de Coordenacdao e Governanca do Patriménio da Unido ou da Secretaria Especial de
Desestatizacdo, Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia, ou seus parentes, em
linha reta ou colateral, por consanguinidade ou afinidade, até o terceiro grau, inclusive e caso
se verifique essa situacdo a licitante sera desclassificada.

b. A auséncia de documentacdo comprobatdria da habilitacdo do avaliador;

c. N&o apresentar avaliador habilitado conforme o item 3.2 deste programa de necessidades

mesmo sendo empresa especializada do ramo de avaliagGes imobiliarias.
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5 - DA VISTORIA TECNICA

Para fins de avaliacdo, a vistoria técnica devera ser realizada pelo profissional responsavel
pela avaliacdo.

Na vistoria técnica, deverao ser verificadas as condicGes intrinsecas e extrinsecas do imovel

avaliando, na data de referéncia do laudo, na qual deverdo ser analisadas:

a. Alocalizagdo do imovel;

b. As caracteristicas da regido e do respectivo entorno;

c. Alegislacdo de uso e ocupacao do solo;

d. A proximidade de polos valorizantes ou desvalorizantes;
e. Os vicios construtivos;

f. As condicdes de habitabilidade;

g. O estado de conservacao; e

h. As caracteristicas do terreno e a tipologia construtiva

6 - DA HOMOLOGACAO

As avaliacdes de imdveis, efetuadas por avaliador habilitado, deverdo ser submetidas a
apreciacdo da unidade gestora responsavel pelo imovel da Unido, com vistas a sua homologacao.

A homologacao dos laudos de avaliacdo observara o disposto nos §§ 72 e 82 do art. 11-C, no
§22do art. 11-D, no §52 do art. 23-A e no §12 do art. 24-C, todos da Lei n2 9.636, de 1998.

Caso nao se verifique o atendimento em alguma das informacdes obrigatdrias a serem
apresentadas de acordo com os critérios desse Caderno de Especificacdes Técnicas, o laudo sera
colocado em exigéncia e a area técnica responsavel comunicara tais inconsisténcias ao avaliador.

Este Caderno é um referencial para a elaboracao das propostas e dos LAl devendo a licitante
atentar-se também as referéncias mencionadas no item 2 deste e considera-las tanto para fins de
elaboracdo da proposta como para a elaboracdo dos LAL.

7 - DA AREA A SER AVALIADA

As dreas a serem avaliadas localizam-se na Rua Rui Barbosa n° 344, bairro Agronémica,
Floriandpolis, Santa Catarina, possuindo aproximadamente 11.500,00 m?

Quanto ao LAl faz-se necessario que seja considerado que o tombo, documentalmente, ndo
possui mais as dimensodes originais do momento da entrega na década de 1940.

Além disso, deve-se considerar que o imdvel possui uma parte de sua area que foi entregue
a prefeitura municipal de Floriandpolis no ano de 2001, mas que, contudo, o desmembramento ndo

foi efetivado na pratica, estando a area atualmente com as dimens&es originais.
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Nesse sentido, faz-se necessario que, no laudo, seja explicitado o valor comparativo das
areas remanescentes com a darea fisica real atual.
As plantas delimitando as areas a serem consideradas serdo fornecidas apds a assinatura do

contrato.

Floriandpolis, SC, na data da assinatura.

GLAUCO DANIEL Assinado de forma digital

por GLAUCO DANIEL

VIEGAS VIEGAS
NUNES:00614101 NUNES:00614101018

Dados: 2026.03.31
018 14:07:18 -03'00'

GLAUCO DANIEL VIEGAS NUNES
Segundo-Tenente (RM2-EN)
Encarregado da Divisdo de Prefeitura Naval
Engenheiro Civil —- CREA-SC — 117382-1
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TOMBO 23.0045.0 - VILA NAVAL AGRONOMICA
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CARACTERISTICAS
LOTE 8:

AREA TOTAL= 11.481,63 m?
PERIMETRO TOTAL= 415 m
AREA OCUPADA: 1.683,94 m?

Obs.:
1 - Dimensoes aproximadas, obtidas no GEOPORTAL da Prefeitura de Floriandpolis;
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Localizagao:

Rua Rui Barbosa

Floriandpolis Insular - Bairro Agrondmica

Préximo a Escola Estadual Basica Padre Anchieta
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