N2 -
' .~ BELEM
Saude I
"7 PREFEITURA

CAPITAL DA AMAZONIA

PARECER TECNICO DE JUSTIFICATIVA E VANTAJOSIDADE ECONOMICA
Processo de Referéncia: GDOC n° 3288/2026
Interessado: Secretaria Municipal de Saiude de Belém (SESMA)

Assunto: Justificativa técnica para a adogao do valor locaticio de R$ 5.295,05, tendo em vista a
assuncao integral, por parte do proprietario, de todas as obras de recuperagdo estrutural e

adaptacgao de layout para o funcionamento da ESF Carananduba.
1. OBJETO E PREMISSA DE ANALISE

Este parecer destina-se a fundamentar a contratacao direta por Inexigibilidade de Licitacao
(Art. 74, inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021) do imével localizado no Ramal do Dmer, n°® 836,

Mosqueiro.

A partir desse cenario, demonstra-se que a adog¢do da avaliagdo da CODEM no valor de R$
5.295,05 (referente ao imével na condi¢cdo "saneada/regular") é a opgdo que apresenta a maior

vantajosidade técnica, juridica e econdmica para a Administracéo Publica.
2. FUNDAMENTAGAO DO VALOR DA CODEM (ESTADO "REGULAR" DO IMOVEL)
A CODEM emitiu dois cenarios de avaliagdo para o imével:

Cenario A (R$ 3.665,87): Imodvel avaliado em seu estado fisico original "Ruim" (com graves
patologias de fundacao, trincas e infiltragdes), aplicando forte depreciagao fisica pelo método Ross-

Heidecke.

Cenario B (R$ 5.295,05): Imével avaliado sob a premissa de que as patologias estruturais e de
salubridade foram devidamente saneadas, elevando seu estado de conservagao para "Regular"

(estado fisico 2,00 na tabela Ross-Heidecke).

Como o proprietario assumiu o compromisso de realizar todas as intervencgdes estruturais
prévias a entrega do imovel (conforme exigido na Secéo 5.1 do Relatério de Vistoria da SESMA), o
bem sera efetivamente entregue a Administracdo em estado Regular. Portanto, o valor justo de

mercado para o aluguel do imoével recuperado é, tecnicamente, R$ 5.295,05.

3. DEMONSTRAGAO DETALHADA DA VANTAJOSIDADE ECONOMICA (DILUIGAO DE
CUSTOS)

A grande inovacao deste cenario reside na transferéncia do 6nus das obras de adaptacgao

de layout (especificagcdes da ESF) para o proprietario.
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3.1. Economia Direta de Desembolso (CAPEX)

De acordo com o Estudo Técnico Preliminar e o Orgamento Sintético elaborado pela equipe
de engenharia da SESMA (com base nas tabelas oficiais SINAPI e SEDOP), as obras para adaptar
a residéncia ao padrao de funcionamento de uma Unidade de Saude da Familia estavam orgadas
em R$ 170.650,83.

As intervengdes compreendem:
Execucao de divisérias navais e fechamentos em alvenaria com reboco impermeabilizante;
Instalagdo de portas de MDF de abrir e portas para diviséria naval ¢/ ferragens;

Implantacdo de novos pontos hidrossanitarios (agua, esgoto, lavatérios de louga, dreno para split e

pias em ago inox);
Forro em PVC e revisdo/adequacao elétrica de carga (pontos logicos e elétricos estabilizados);
Grades de seguranga em portas/janelas e isolamento da piscina com guarda-corpo metalico.

Ao assumir a execugdo e o custeio dessas adequacgdes, o proprietario desonera os cofres publicos
do desembolso imediato de R$ 170.650,83.

3.2. Analise de Amortizagao Financeira

A diferenga mensal entre o aluguel do imével em estado "ruim" (R$ 3.665,87) e o aluguel do
imoével recuperado (R$ 5.295,05) é de R$ 1.629,18.

Se dividirmos o valor investido pelo proprietario nas obras de layout pelo acréscimo mensal

do aluguel, obtemos:

R$ 170.650,83 (investimento em adaptacao) o
104,7 meses
R$ 1.629,18 (diferenca mensal)

Isso significa que seriam necessarios mais de 8 anos (105 meses) de contrato de locagao
para que o proprietario recuperasse apenas o valor investido nas adaptagdes internas de layout

(sem contar o custo das préprias reformas estruturais de fundagao, telhado e umidade).

Para a SESMA, isso se traduz em um ganho financeiro extraordinario: paga-se o valor de
mercado justo por um imoével padrdo residencial regular (R$ 5.295,05), mas recebe-se uma
estrutura totalmente convertida em estabelecimento de saude publica (ESF) sem qualquer

necessidade de aporte de recursos municipais para a execugao da obra.

4. ASPECTOS OPERACIONAIS E REDUGAO DE RISCOS ADMINISTRATIVOS
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Além da vantagem financeira direta, a transferéncia das obras para o proprietario gera

relevantes beneficios administrativos:

Eliminacao de Riscos de Licitacdo de Obras: A SESMA nao precisara instaurar
procedimento licitatorio especifico para a contratacdo da reforma (evitando riscos de licitagcdes

desertas, fracassadas ou eventuais aditivos de prazo e valor);

Rapidez na Implantacao: O proprietario possui maior agilidade na contratagédo de méo de
obra e aquisicdo de materiais do que a Administragao Publica, garantindo que a ESF Carananduba

seja entregue a comunidade em um prazo significativamente menor;

Inexisténcia de Alternativas: Conforme atestado pela SEGEP por meio da Declaragéo n°
31/2026, nao existem imodveis publicos disponiveis na localidade de Carananduba com as

dimensdes e prazo necessarios, restando apenas a via da locagao privada.
5. CONCLUSAO E ENCAMINHAMENTO
Diante de todo o exposto, este parecer conclui que:

A adogédo do valor de R$ 5.295,05 mensais é plenamente justificada, pois representa a
avaliacao justa da CODEM para o imével apdés o saneamento de suas patologias estruturais e

estéticas;

A assuncgao, pelo locador, das obras de layout de R$ 170.650,83 (que originalmente seriam
da SESMA) caracteriza uma operacdo de extrema vantajosidade econémica para o erario

municipal;

Recomenda-se o prosseguimento do processo de contratagdo sob o rito de Inexigibilidade
de Licitacdo (art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021), devendo constar em clausula contratual a
obrigagdo do proprietario de entregar o imdével com todas as obras estruturais e adaptagbes de

layout concluidas, sob pena de rescisdo ou ndo recebimento da chave.

Belém (PA), 15 de julho de 2026.

Documento assinado digitalmente

ub AURELIANO FERREIRA LINS FILHO
g Data: 15/07/2026 09:22:14-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Aureliano Ferreira Lins Filho
DRM Anexo/ Setor de Patrimonio
Matricula: 0242357-032
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DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E
DISPONIVEIS

N2 31/2026

A Secretaria Municipal de Coordenagdo Geral do Planejamento e Gestdo (Segep), em
atendimento a solicitacdo da Secretaria Municipal de Saude - SESMA, através do OFICIO n?
421/2026 — GABS/SESMA, na qual solicita disponibilidade atual ou iminente de imodveis
disponiveis para funcionamento da referida Secretaria.

Declara, para os devidos fins, com base nas informacgdes constantes dos registros de imdveis
publicos desta Municipalidade, conforme levantamento realizado até a presente data, que:

Apds a andlise da equipe técnica, verificou-se que o Municipio ndo possui imdveis vagos e
disponiveis para funcionamento da Estratégia Saude da Familia (ESF) Carananduba, com a
estrutura e prazo solicitados, em sua base de dados que possam ser utilizados na referida
demanda.

Atenciosamente,

ELISANGELA  Assinado de forma

digital por
MARA DA ELISANGELA MARA
SILVA DA SILVA

JORGE:61385336234
JORGE:613853 Dados: 2026.06.17

36234 10:18:09 -03'00"

Elisdngela Jorge
Secretaria Adjunta Municipal de Coordenagao
Geral de Planejamento e Gestao — SEGEP
Belém/PA, 03 de junho de 2026.
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CODEM

LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante Interessado
SESMA — SECRETARIA DE SAUDE MUNICIPAL
GDOC 3288-2026 / memorando 026

2. Documentacao de Propriedade

Contrato de Compra e Venda.

3. Finalidade
Locacao de imovel para ESF Carananduba - SESMA.

4, Objetivo

Determinacgao do valor de mercado (aluguel) do imével.

Pagina 1l de4
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5. Objeto da Avaliacao:
e Tipo do bem: Imével residencial (2 pavimentos).

e Endereco do imével: Rua Ramal do Dmer, n° 836.

e Perimetro: Entre Alameda Brasil e Av. 16 de Novembro.
e Cidade: Belém, bairro: Carananduba, Distrito de Mosqueiro, UF: PA.

e Inscricdo imobiliaria: ndo identificada.

e Metragens do terreno (conforme levantamento):
Testada(m): 16,90
Lateral Direita(m): 38,70
Lateral Esquerda(m): 35,74
Fundos(m): 16,90

e Area do terreno(m?): 700,00m?

e Area equivalente construida(m?): 193,50m? (referente ao pav. térreo)

6. Identificagao e Caracterizagao

1) Caracterizacio Fisica

Trata-se de um bairro na Ilha de Mosqueiro, com ocupacao
predominantemente residencial, padrao construtivo baixo e comércio local. O
imoével esta inserido na Zona do Ambiente Urbano 2 (ZAU 2), caracterizada pela
predominancia de ocupacao habitacional, infraestrutura parcialmente consolidada
e pela presencga de nucleos habitacionais de uso sazonal, ocupados principalmente
nos finais de semana e durante os periodos de férias.

2) Servicos / Infraestrutura

Infraestrutura consta de rede elétrica, abastecimento de agua, sistema

viario, telefonia e dados, bem como, drenagem de aguas pluviais; sem sistema de
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esgotamento sanitario, mas com coleta normal de residuos solidos. Presenga de

comeércio, escolas, farmacias e outros.

3) Caracterizacdo do imoével avaliando

Trata-se de imovel de uso residencial, atualmente desocupado. O mesmo se

encontra no nivel do logradouro publico, com area total e pavimentos descritas no item

V anterior.

7.

Metodologias Empregadas na Avaliagao

Conforme Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653 (partes 1 e 2),
considerou-se o Método Evolutivo, que constitui pelo somatorio de valores
(terreno e benfeitorias). Considerou-se fator de comercializagdo de acordo

com a localizacgao, funcionalidade e disponibilidade do imével.

Terreno: Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, com tratamento por Fatores. Atingindo o Grau Il de
Fundamentacgao e Il de Precisdo. Planilha de calculo anexa.

Valor do Terreno: R$ 13.641,60

Benfeitorias: Para a edificacao foi utilizado o Método da Quantificacdo do

Custo, com base no Custo Unitario Basico - CUB (do Sinduscon/PA, planilha
de maio de 2026), com devida depreciagdo. Atingindo o grau Il de

Fundamentacao.

Area Construida:

Utilizado: Padrao Residencial Normal (R-1): 2.681,80 (R$/m?)

*Area total construida (equivalente estimada): 193,50m?
Valor da Benfeitoria (nova): 518.928,30
Valor da Benfeitoria (depreciada): 305.129,84
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Calculo do Valor do Imével (VI):

Valor Total do Imével = (VT + VB) x Fator de Comercializagao (1,15)
VTl = (R$ 13.641,60 + R$ 305.129,84) x 1,15

Valor Total do Imével = R$ 366.587,16

Valor do aluguel (1,0%): R$ 3.665,87

Valor do imével: R$ 3.665,87

(Trés mil, seiscentos e sessenta e cinco reais e oitenta e sete centavos).

Com base na ABNT NBR 14.653-2, enquadra-se o presente laudo em:
Grau de Fundamentacgao |l.

8. Consideragodes finais
Ratifica-se que a presente avaliagdo considera as condigdes do imovel
detectadas pela SESMA em 20/01/202 - Avaliagéo Prévia do Imovel, ou seja, com
pendéncia de reparos relevantes (corregdes de carater estrutural e de salubridade).
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 4 (quatro)

folhas e 2 (dois) anexos.

Documente assinado digitalmente
Documente assinado digitalmente g b NIKOLLE MARIANA BINS GONCALVES
»l

b CARLOS ANTONIO COSTA DE FARIAS O L O b
g o Data: 26/06/2026 12:39:43-0300 erifique em https://validar.iti.gov.br

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Carlos Anténio C. Farias Nikolle Bins Gongalves
Gestor UABI Arquiteta e Urbanista
CREA: 10.934D - PA CAU: A185698-7

Belém, 25 de junho de 2026
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COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO E ADMINISTRAGAO DA AREA METROPOLITANA DE BELEM
DIRETORIA DE GESTAO FUNDIARIA
UNIDADE DEAVALIAGAO DE BENS IMOVEIS
LAUDO DE AVALIAGAO Resumido - Memoéria de Calculo
01 - INTRODUCAO
PROPRIETARIO: ESPOLIO DE DAVID BENTES TEIXEIRA
OBJETO DE AVALIAGCAO: Terreno sito a: Rua Ramal do Dmer, n° 836 - Carananduba

RAZAO DA AVALIACAO: Calculo do seu Valor Atual
INTERESSADO: SESMA
DOCUMENTAGAO APRESENTADA: PROCESSO N° 2026-3288

02 - HISTORICO
Vistoria realizada em:

03 - METODOLOGIA UTILIZADA

Método Evolutivo
Terreno: Metodo comparativo direto de dados de mercado conforme NBR 14.653-2/2011

Benfeitoria: Método de quantificacdo de custo, utilizando-se o custo unitario basico - CUB do SINDUSCON/Pa - més de
maio de 2026.

Depreciacdo: Método Ross Heideck, Conforme NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT
04 - DO TERRENO:
LOCALIZACAO

FRENTE: Rama do Dmer
PERIMETRO: Entre Alameda Brasil e Avenida 16 de Novembro
PROJ. LINHA DOS FUNDOS: Passagem Santa Rita

LIMITES:
Lateral Direita: n°
Lateral Esquerda: n°
MEDIDAS:
Frente: 16,90|m
Lateral Direita: 38,TO m
Lateral Esquerda: 35,74|m
Travessao dos Fundos: 16,90|m
Area: 700,00|m2

Caracteristicas Intrinsecas p/ Determinacao do Indice de Valorizagao
VALOR BASICO DO TRECHO DO LOGRADOURO

VOL = Vbs X FL _
voL =| 34,12 ]
VALOR BASICO DO TERRENO
VOT = VOL x Fv _
VOT =| 34,80 |
CALCULO DO VALOR DO TERRENO.
VT =VOT xS _
VT = R$-[ 24.360,00 ]
FATOR DE ESQUINA OU FRENTES MULTIPLAS | 1,00 |Fesq
A) TERRENO COM UMA TESTADA OU SEM TESTADA 1,00
B) TERRENO COM DUAS TESTADAS 1,20
C) TERRENO COM MAIS DE DUAS TESTADAS 1,30
FATOR DE DEPRECIACAO QUANTO AO LOGRADOURO | 1,00 |Flog
LOGRADOQUROS C/ CODIGO ESPECIFICO (SAT/SEFIN) 1,00
ACESSOS SEM CODIGO ESPECIFICO 0,80
TERRENO ENCRAVADO 0,60
Importa a presente avaliagdo na quantia de R$ 24.360,00
Grau de fundamentacao conforme Tabela 3 e 4 NBR 14653-2:2011 grau II
Grau de Precisdo conforme Tabela 5 NBR 14653-2:2011 Grau II

2026-3288 - SESMA - Rua Ramal do Dmer, n°® 836 - 3,50\Laudo resumido-26/06/2026
Modelo 10/2019 1de2



COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO E ADMINISTRAGAO DA AREA METROPOLITANA DE BELEM
DIRETORIA DE GESTAO FUNDIARIA
UNIDADE DEAVALIAGAO DE BENS IMOVEIS

AVALIACAO BENFEITORIAS:
Descricao benfeitoria B1

- BENFEITORIA B1: Residencial

- NUMERO DE PAVIMENTOS: 2

- FUNDAGCOES: Nio identificadas

- ESTRUTURA: Pilares, vigas e laje

- PAREDES: Alvenaria

- REVESTIMENTOS: Tinta Pva

- FORROS: Pvc, laje e parte sem forro

- ESTRUTURA TELHADO: Nao identificada
- COBERTURA: Telha

- ESQUADRIAS: Portas de madeira, janelas de vidro e portao de ferro
- APARELHOS SANITARIOS: Basico

- INSTALACOES ELETRICAS: Embutidas

- PISOS: Ceramica

==>> Enquadramento em relagdo aos projetos-padrdao CUB més de maio 2026 (NBR 12.721): R1-N Padrdo

B CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA EM RELACAO A IDADE APARENTE- Ross Heidecke (B1)
E Area eguivalente Construida :==>> _ 193,50 m2 (Area equiv.)
N Valor do m2 da Eenfeitoria como Nov_a:==>> R$ 2.681.,80 /m2
Valor da Benfeitoria como Nova = VB:==>>| R$ 518.928,30

F Idade da mcagéo =Je:==>> 16 anos
E Vida Referencial Relativa ao Padrao dessa Construcao
I = Irn==>> 60 anos
T
o Condicoes Fisicas:
X Estado==>> 3,50 Entre Reparos Simples ¢
A Idgde em % ge Duragao: Ip =_Ie/Ir:==>> 26,7%

K=(Coeficiente de Ross Heidecke)=Tabela==>> 0,4410

Fator de Depreciagao==>>Foc=R+K(1-R)==>> 56,0%
? Custo Bepreciado (parte de alvenaria) ==>> R$ 290.599,85

Taxa BDI: 5%
Considerando a tipologia construtiva, ndo foi condiderada taxa BDI.

B1: | R$ 305.129,84
Valor TOTAL das benfeitorias: | R$ 305.129,84

Grau de fondamentacao (Tabela 6 ABNT 14653-2): Grau IT

Importa a avaliacdo em:

VT: Valor do Terreno Proporcional*:| RS 13.641,60
VC: Valor da area construida:| R$ 305.129,84
Fc: Fator de comercializagio: 1,15

VTOT = (VT+VE+VC)*(Fc) = Valor total: [ R$ _ 366.587,16 |

Valor de aluguel (1,0%):| R$ 3.665,87 |

Grau de Fundamentagao da Avaliagao: Grau ll

Belém, 25 de junho de 2026

2026-3288 - SESMA - Rua Ramal do Dmer, n°® 836 - 3,50\Laudo resumido-26/06/2026
Modelo 10/2019 2de?2
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BOLETIM DE INFORMAGCOES DO LOGRADOURO

GENERO: RESIDENCIAL EDIFICIO:
N° PROCESSO: 2026-3288 ENDERECO: RUA RAMAL DO DMER N° 836
BAIRRO: CARANANDUBA COD. LOG.: COD. QUADRA:

FATOR COMPONENTE BASICO

FATOR COMPONENTE COMPLEMENTAR

QUANTO AO ACESSO QTO. AOS MELHORAM. PUB. COMPLEM.
SEM ACESSO (MEIO DO MATO) ILUMINACAO PUBLICA| X
SO PARA PEDESTRES GUIAS E SARJETAS| X
P/ VEICULOS COM DIFICULDADE PAVIMENTAGAO[ X
NORMAL P/ VEICULOS COLETA DE LIXO| X
PASSEIOS| X
QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO REDE DE TELEFONIA| X
ESGOTOS SANITARIOS
DISTANTE ACIMA DE 1.000 m ARBORIZACAO| X

DISTANTE ENTRE 1.000 E 600 m

DISTANTE ENTRE 600 E 300 m

TOPOGRAFICO DO LOGRADOURO EM RELAGAO AO ENTORNO

DISTANTE ENTRE 200 E 300 m

ACIDENTADO E BAIXO

DISTANTE ENTRE 100 E 200 m

PLANO E BAIXO

DISTANTE ENTRE 100m E DIRETO A PORTA

ACIDENTADO E EM ACLIVE OU DECLIVE

DIRETO A PORTA

PLANO EM ACLIVE OU DECLIVE

ACIDENTADO E ALTO

QUANTO AOS MELHORAM. PUBL. BASICOS INDICES
ACUMULATIVOS

PLANO E ALTO

ABASTECIMENTO D'AGUA INDIRETO

QTO. A LARGURA DA RUA

ABASTECIMENTO D'AGUA DIRETO

ATE 6,00 m

LUZ DOMICILIAR

ENTRE 6,00 e 9,00 m

DRENAGEM PLUVIAL

ENTRE 9,00 e 12,00 m

ENTRE 12,00 e 18,00 m

FOTO DO LOGRADOURO

ENTRE 18,00 e 22,00 m

B0 Geugle

ACIMA DE 22,00 m

QTO. A PAVIMENTAGAO

SEM PAVIMENTACAO

PICARRA

ASFALTO SOBRE PICARRA

POLIEDROS ARTICULADOS

PARALELEPIPEDOS

ASFALTO/PARALELEPIPEDOS

CONCRETO

ASFALTO S/ CONCRETO

QTO. AOS EQUIP. URBANOS ESSENCIAIS RAIO DE 500,00 m

(iNDICES ACUMULATIVOS)

SEM EQUIPAMENTOS

LAZER:

SEGURANCA

EDUCACAO

ATENDIMENTO A SAUDE

ABASTECIMENTO ALIMENTAR

MEDIDAS:

QTO. A PREDOMINANCIA DE IMOVEIS NO ENTORNO

Frente: 16,90

SEM CLASSIFICACAO ESPECIAL

Lateral Direita: 38,70

MISTO C/ PREDOMINANCIA RESIDENCIAL

Lateral Esquerda: 35,74

MISTO C/ PREDOMINANCIA COMERCIAL

Travessao dos Fundos: 16,90

EXCLUSIVIDADE COMERCIAL

Area: 700m2

EXCLUSIVIDADE RESIDENCIAL

TECNICO:

QTO. AO PADRAO

AUXILIAR:

POPULAR

MEDIO

DATA: 25/06/2026

ALTO
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AVALIACAO PREVIA DO IMOVEL

1. Tipo de Bem (Imével):

Tipo: Comercial L] Residencial
Quantidade de Pavimentos: 2 (Aluguel apenas do Térreo)

2. Localizagao:

Ramal do Dmer, n° 836 — Carananduba (Mosqueiro), Belém — PA, 66923-050

3. Dimensoes:

Area total do terreno: 700m=.
Area construida: 350m?3.

4. Estado de Conservacgao:

Patologias Estruturais (Criticas): Ha indicios de movimentacéo do solo e sobrecarga que
afetam elementos portantes e muros.

Recalque e Fissuramento: Observagcdo de uma Rachadura Estrutural
(diagonal/vertical) ampla no muro de divisa, sugerindo recalque diferencial de
fundacéao.

Corrosao: Trincas horizontais e desplacamento de concreto em vigas e beirais
externos, expondo o interior e indicando corros&o da armadura (ferragens).
Trincas em Elementos: Fissuras verticais evidentes na base de pilares externos.

Patologias de Umidade (Generalizadas): Este € o problema mais disseminado na
edificagao.

Umidade Ascendente: Presente em praticamente todas as paredes e pilares
(internos e externos) na faixa de 30 a 60 cm acima do piso. Causa
descascamento, mofo, e eflorescéncia, indicando falha ou auséncia da
impermeabilizagdo da viga baldrame.

Infiltragdo/Condensacao: Manchas de mofo em pontos altos das paredes, vigas e
lajes, sugerindo problemas de ventilagéo ou infiltragdo pontual pela cobertura/laje.

Patologias de Acabamento e Manutencgao:

Revestimentos: Diversas placas ceramicas apresentam manchas de umidade e
rachaduras. Auséncia de revestimento na parte superior do banheiro da suite.

Avenida Governador José Malcher n°® 2821 — Sao Bras, CEP 66090-100
E-mail: nea.sesma@hotmail.com
Tel: (91) 3184-6117
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Degradacao Externa: Presencga de limo e vegetagdo nas juntas do piso/deck, e
desgaste generalizado da pintura externa, que permite maior penetracado de agua
nas paredes.

Auséncia de forro em alguns ambientes o que compromete a salubridade e
conforto térmico.

5. Necessidades de reparos, manutengdes ou adaptacgoes:

O imovel pretendido para a Sede da ESF Carananduba exige intervengdes complexas
de reparo (Locador) e de adaptacgao (Locatario - SESMA).

5.1 Reparos Estruturais e Patologias (Obrigagdo do Locador).

E imprescindivel que o Locador realize as seguintes intervencdes, prioritarias para a
salubridade e seguranga do imovel:

1.

Intervencao Estrutural Urgente: Investigacédo técnica e reparo da rachadura no
muro de divisa, das trincas em pilares e do desplacamento de vigas/beirais
(tratamento da corrosao de armadura).

Tratamento de Umidade Definitivo: Correcdo da umidade ascendente
(capilaridade) nas bases das paredes, exigindo a remogao do reboco afetado e a
aplicacéo de impermeabilizantes de barreira (viga baldrame).

Impermeabilizacao da Cobertura: Revisao e recuperacao dos sistemas de telhado
e lajes para eliminar todas as fontes de infiltragéo.

. Revestimentos: Reparo e substituigdo das placas ceramicas com som cavo nos

ambientes internos.
Acabamento Estético: A repintura completa deve ser executada somente apds a
conclusao e secagem de todos os tratamentos de patologia.

5.2 Adaptacdes de Layout e Sistemas (Obrigacao do Locatario - SESMA)

A SESMA sera responsavel pela execucdo das adequacgdes necessarias para a
conversao do imodvel, atualmente com configuragao residencial, para o padréo de uso da
Estratégia Saude da Familia (ESF), conforme o projeto a seguir. As intervengdes
previstas incluem:

Fechamentos externos em alvenaria para delimitacdo dos novos ambientes;
Instalacao de divisorias internas conforme layout proposto;

Abertura de nova janela e realocagdo do aparelho de ar-condicionado no
consultorio odontologico;

Construgao de abrigo para compressor odontologico;

Alargamento dos vaos e instalagdo de novas portas para atendimento as normas
de acessibilidade;

Instalagéo de forro nos ambientes onde este elemento ainda nao existe;
Instalacdo de novos aparelhos de ar-condicionado nos setores previstos;
Implantagdo de novos pontos de agua e esgoto, conforme demanda dos
ambientes assistenciais;

Avenida Governador José Malcher n°® 2821 — Sao Bras, CEP 66090-100
E-mail: nea.sesma@hotmail.com
Tel: (91) 3184-6117
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« Revisdo e adequacédo da rede elétrica, garantindo capacidade e seguranca
compativeis com a nova carga instalada;

e Isolamento da piscina, mediante instalagao de grades de protegao;

« Instalagdo de grades de seguranga em portas e janelas externas.
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As adaptacbes acima possuem um custo estimado em R$ 170.650,83 baseado nos
quantitativos aproximados e os valores apresentados nas planilhas de custos do SEOP
e do SINAPI. Vale ressaltar que durante a visita, foi informado pelo corretor que o
proprietario possui o interesse na locacao e esta disposto a negociar para a realizagao
de algumas adequacgodes.

Avenida Governador José Malcher n°® 2821 — Sao Bras, CEP 66090-100
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Saude

6. Conclusao:

O imovel pretendido, atualmente uma residéncia, é considerado viavel para sediar as
atividades administrativas da ESF Carananduba apods as adaptagbes de layout de
responsabilidade do Locatario (SESMA).

Entretanto, o estado de conservacgao é classificado como Ruim (Mau). A presenca de
patologias estruturais graves (rachadura no muro, corrosdo em vigas) e a umidade
ascendente generalizada representam um risco a durabilidade do imével e afetam
diretamente a salubridade dos ambientes de trabalho.

Desta forma, recomenda-se enfaticamente que a assinatura do contrato de locacao e a
consequente ocupacgao do imovel sejam realizadas somente apds a certificagao de que
o proprietario executou todas as corregdes de carater estrutural e de salubridade exigidas
na sec¢ao 5. Essa medida é crucial para mitigar riscos e garantir um ambiente de trabalho
seguro e adequado para as atividades institucionais da ESF.

Avenida Governador José Malcher n°® 2821 — Sao Bras, CEP 66090-100
E-mail: nea.sesma@hotmail.com
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Local: NOVA SEDE ESF CARANANDUBA - Rua Comandante Ernesto
Dias, n°® 353 — Vila — Distrito de Mosqueiro — Belém/PA
Data: 01/12/2025.

Foto 01: Fachada Foto 02: Fachada

Foto 03: Corredor lateral esquerdo Foto 04: Corredor lateral direito com fissuras

Avenida Governador José Malcher n® 2821 — S3o Bras, CEP 66090-100
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Foto 05 Fissuras no patio possivel recalque Foto 06: Fissura na parede na lateral direita
do solo

Foto 07: Rachadura no muro Foto 08: Desplacamento de concreto de viga

Avenida Governador José Malcher n® 2821 — S3o Bras, CEP 66090-100
E-mail: nea.sesma@hotmail.com
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Foto 09: Flssura da laje e falta de Foto 10: Desplacamento de concreto da viga
recobrimento da laje
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Foto 11: Fissura na laje e falha no Foto 12: Fissura na laje
recobrimento da viga
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Foto 13: Fissura da Viga Foto 14: Desplacamento do reboco

Foto 15: Desplacamento de reboco, concreto Foto 16: Fissura em pilar
e ferragem aparente
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Foto 17: Fissura no solo e presenca de limo e | Foto 18: Patio frontal
vegetacao

Foto 19: Patio frontal Foto 20: Sala de jantar

Avenida Governador José Malcher n® 2821 — S3o Bras, CEP 66090-100
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Foto 21: Ceramicas saturada{s de umidade, Foto 22: Area da piscina

limo e rachaduras

Foto 23: Plscma Foto 24: Piscina

Avenida Governador José Malcher n® 2821 — S3o Bras, CEP 66090-100
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Foto 25: Area de lazer Foto 26: Area de lazer

Foto 27: Sala de estar Foto 28: Quarto 01
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Foto 29: Quarto 02 Foto 30: Suite

Foto 31: Banheiro social Foto 32: Cozinha
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Foto 33: Area de servigo Foto 34: Depdsito

Documento assinado digitalmente

h JOAO VICTOR PONTES DE OLIVEIRA
w Data: 20/01/2026 11:38:11-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Eng.° Jodo Victor Pontes de Oliveira
CREA 152048643-0/PA
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CODEM

LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante Interessado
SESMA — SECRETARIA DE SAUDE MUNICIPAL
GDOC 3288-2026 / memorando 026

2. Documentacao de Propriedade

Contrato de Compra e Venda.

3. Finalidade
Locacao de imovel para ESF Carananduba - SESMA.

4, Objetivo

Determinacgao do valor de mercado (aluguel) do imével.
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5. Objeto da Avaliacao:
e Tipo do bem: Imével residencial (2 pavimentos).

e Endereco do imével: Rua Ramal do Dmer, n° 836.

e Perimetro: Entre Alameda Brasil e Av. 16 de Novembro.
e Cidade: Belém, bairro: Carananduba, Distrito de Mosqueiro, UF: PA.

e Inscricdo imobiliaria: ndo identificada.

e Metragens do terreno (conforme levantamento):
Testada(m): 16,90
Lateral Direita(m): 38,70
Lateral Esquerda(m): 35,74
Fundos(m): 16,90

e Area do terreno(m?): 700,00m?

e Area equivalente construida(m?): 193,50m? (referente ao pav. térreo)

6. Identificagao e Caracterizagao

1) Caracterizacio Fisica

Trata-se de um bairro na Ilha de Mosqueiro, com ocupacao
predominantemente residencial, padrao construtivo baixo e comércio local. O
imoével esta inserido na Zona do Ambiente Urbano 2 (ZAU 2), caracterizada pela
predominancia de ocupacao habitacional, infraestrutura parcialmente consolidada
e pela presencga de nucleos habitacionais de uso sazonal, ocupados principalmente
nos finais de semana e durante os periodos de férias.

2) Servicos / Infraestrutura

Infraestrutura consta de rede elétrica, abastecimento de agua, sistema

viario, telefonia e dados, bem como, drenagem de aguas pluviais; sem sistema de
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esgotamento sanitario, mas com coleta normal de residuos solidos. Presenga de

comeércio, escolas, farmacias e outros.

3) Caracterizacdo do imoével avaliando

Trata-se de imovel de uso residencial, atualmente desocupado. O mesmo se

encontra no nivel do logradouro publico, com area total e pavimentos descritas no item

V anterior.

7.

Metodologias Empregadas na Avaliagao

Conforme Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653 (partes 1 e 2),
considerou-se o Método Evolutivo, que constitui pelo somatorio de valores
(terreno e benfeitorias). Considerou-se fator de comercializagdo de acordo

com a localizacgao, funcionalidade e disponibilidade do imével.

Terreno: Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, com tratamento por Fatores. Atingindo o Grau Il de
Fundamentacgao e Il de Precisdo. Planilha de calculo anexa.

Valor do Terreno: R$ 13.641,60

Benfeitorias: Para a edificacao foi utilizado o Método da Quantificacdo do

Custo, com base no Custo Unitario Basico - CUB (do Sinduscon/PA, planilha
de maio de 2026), com devida depreciagdo. Atingindo o grau Il de

Fundamentacao.

Area Construida:

Utilizado: Padrao Residencial Normal (R-1): 2.681,80 (R$/m?)

*Area total construida (equivalente estimada): 193,50m?
Valor da Benfeitoria (nova): 518.928,30
Valor da Benfeitoria (depreciada): 305.129,84
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Calculo do Valor do Imével (VI):

Valor Total do Imével = (VT + VB) x Fator de Comercializagao (1,15)
VTl = (R$ 13.641,60 + R$ 305.129,84) x 1,15

Valor Total do Imével = R$ 366.587,16

Valor do aluguel (1,0%): R$ 3.665,87

Valor do imével: R$ 3.665,87

(Trés mil, seiscentos e sessenta e cinco reais e oitenta e sete centavos).

Com base na ABNT NBR 14.653-2, enquadra-se o presente laudo em:
Grau de Fundamentacgao |l.

8. Consideragodes finais
Ratifica-se que a presente avaliagdo considera as condigdes do imovel
detectadas pela SESMA em 20/01/202 - Avaliagéo Prévia do Imovel, ou seja, com
pendéncia de reparos relevantes (corregdes de carater estrutural e de salubridade).
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 4 (quatro)

folhas e 2 (dois) anexos.

Documente assinado digitalmente
Documente assinado digitalmente g b NIKOLLE MARIANA BINS GONCALVES
»l

b CARLOS ANTONIO COSTA DE FARIAS O L O b
g o Data: 26/06/2026 12:39:43-0300 erifique em https://validar.iti.gov.br

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Carlos Anténio C. Farias Nikolle Bins Gongalves
Gestor UABI Arquiteta e Urbanista
CREA: 10.934D - PA CAU: A185698-7

Belém, 25 de junho de 2026
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COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO E ADMINISTRAGAO DA AREA METROPOLITANA DE BELEM
DIRETORIA DE GESTAO FUNDIARIA
UNIDADE DEAVALIAGAO DE BENS IMOVEIS
LAUDO DE AVALIAGAO Resumido - Memoéria de Calculo
01 - INTRODUCAO
PROPRIETARIO: ESPOLIO DE DAVID BENTES TEIXEIRA
OBJETO DE AVALIAGCAO: Terreno sito a: Rua Ramal do Dmer, n° 836 - Carananduba

RAZAO DA AVALIACAO: Calculo do seu Valor Atual
INTERESSADO: SESMA
DOCUMENTAGAO APRESENTADA: PROCESSO N° 2026-3288

02 - HISTORICO
Vistoria realizada em:

03 - METODOLOGIA UTILIZADA

Método Evolutivo
Terreno: Metodo comparativo direto de dados de mercado conforme NBR 14.653-2/2011

Benfeitoria: Método de quantificacdo de custo, utilizando-se o custo unitario basico - CUB do SINDUSCON/Pa - més de
maio de 2026.

Depreciacdo: Método Ross Heideck, Conforme NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT
04 - DO TERRENO:
LOCALIZACAO

FRENTE: Rama do Dmer
PERIMETRO: Entre Alameda Brasil e Avenida 16 de Novembro
PROJ. LINHA DOS FUNDOS: Passagem Santa Rita

LIMITES:
Lateral Direita: n°
Lateral Esquerda: n°
MEDIDAS:
Frente: 16,90|m
Lateral Direita: 38,TO m
Lateral Esquerda: 35,74|m
Travessao dos Fundos: 16,90|m
Area: 700,00|m2

Caracteristicas Intrinsecas p/ Determinacao do Indice de Valorizagao
VALOR BASICO DO TRECHO DO LOGRADOURO

VOL = Vbs X FL _
voL =| 34,12 ]
VALOR BASICO DO TERRENO
VOT = VOL x Fv _
VOT =| 34,80 |
CALCULO DO VALOR DO TERRENO.
VT =VOT xS _
VT = R$-[ 24.360,00 ]
FATOR DE ESQUINA OU FRENTES MULTIPLAS | 1,00 |Fesq
A) TERRENO COM UMA TESTADA OU SEM TESTADA 1,00
B) TERRENO COM DUAS TESTADAS 1,20
C) TERRENO COM MAIS DE DUAS TESTADAS 1,30
FATOR DE DEPRECIACAO QUANTO AO LOGRADOURO | 1,00 |Flog
LOGRADOQUROS C/ CODIGO ESPECIFICO (SAT/SEFIN) 1,00
ACESSOS SEM CODIGO ESPECIFICO 0,80
TERRENO ENCRAVADO 0,60
Importa a presente avaliagdo na quantia de R$ 24.360,00
Grau de fundamentacao conforme Tabela 3 e 4 NBR 14653-2:2011 grau II
Grau de Precisdo conforme Tabela 5 NBR 14653-2:2011 Grau II

2026-3288 - SESMA - Rua Ramal do Dmer, n°® 836 - 3,50\Laudo resumido-26/06/2026
Modelo 10/2019 1de2



COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO E ADMINISTRAGAO DA AREA METROPOLITANA DE BELEM
DIRETORIA DE GESTAO FUNDIARIA
UNIDADE DEAVALIAGAO DE BENS IMOVEIS

AVALIACAO BENFEITORIAS:
Descricao benfeitoria B1

- BENFEITORIA B1: Residencial

- NUMERO DE PAVIMENTOS: 2

- FUNDAGCOES: Nio identificadas

- ESTRUTURA: Pilares, vigas e laje

- PAREDES: Alvenaria

- REVESTIMENTOS: Tinta Pva

- FORROS: Pvc, laje e parte sem forro

- ESTRUTURA TELHADO: Nao identificada
- COBERTURA: Telha

- ESQUADRIAS: Portas de madeira, janelas de vidro e portao de ferro
- APARELHOS SANITARIOS: Basico

- INSTALACOES ELETRICAS: Embutidas

- PISOS: Ceramica

==>> Enquadramento em relagdo aos projetos-padrdao CUB més de maio 2026 (NBR 12.721): R1-N Padrdo

B CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA EM RELACAO A IDADE APARENTE- Ross Heidecke (B1)
E Area eguivalente Construida :==>> _ 193,50 m2 (Area equiv.)
N Valor do m2 da Eenfeitoria como Nov_a:==>> R$ 2.681.,80 /m2
Valor da Benfeitoria como Nova = VB:==>>| R$ 518.928,30

F Idade da mcagéo =Je:==>> 16 anos
E Vida Referencial Relativa ao Padrao dessa Construcao
I = Irn==>> 60 anos
T
o Condicoes Fisicas:
X Estado==>> 3,50 Entre Reparos Simples ¢
A Idgde em % ge Duragao: Ip =_Ie/Ir:==>> 26,7%

K=(Coeficiente de Ross Heidecke)=Tabela==>> 0,4410

Fator de Depreciagao==>>Foc=R+K(1-R)==>> 56,0%
? Custo Bepreciado (parte de alvenaria) ==>> R$ 290.599,85

Taxa BDI: 5%
Considerando a tipologia construtiva, ndo foi condiderada taxa BDI.

B1: | R$ 305.129,84
Valor TOTAL das benfeitorias: | R$ 305.129,84

Grau de fondamentacao (Tabela 6 ABNT 14653-2): Grau IT

Importa a avaliacdo em:

VT: Valor do Terreno Proporcional*:| RS 13.641,60
VC: Valor da area construida:| R$ 305.129,84
Fc: Fator de comercializagio: 1,15

VTOT = (VT+VE+VC)*(Fc) = Valor total: [ R$ _ 366.587,16 |

Valor de aluguel (1,0%):| R$ 3.665,87 |

Grau de Fundamentagao da Avaliagao: Grau ll

Belém, 25 de junho de 2026
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BOLETIM DE INFORMAGCOES DO LOGRADOURO

GENERO: RESIDENCIAL EDIFICIO:
N° PROCESSO: 2026-3288 ENDERECO: RUA RAMAL DO DMER N° 836
BAIRRO: CARANANDUBA COD. LOG.: COD. QUADRA:

FATOR COMPONENTE BASICO

FATOR COMPONENTE COMPLEMENTAR

QUANTO AO ACESSO QTO. AOS MELHORAM. PUB. COMPLEM.
SEM ACESSO (MEIO DO MATO) ILUMINACAO PUBLICA| X
SO PARA PEDESTRES GUIAS E SARJETAS| X
P/ VEICULOS COM DIFICULDADE PAVIMENTAGAO[ X
NORMAL P/ VEICULOS COLETA DE LIXO| X
PASSEIOS| X
QUANTO AO TRANSPORTE PUBLICO REDE DE TELEFONIA| X
ESGOTOS SANITARIOS
DISTANTE ACIMA DE 1.000 m ARBORIZACAO| X

DISTANTE ENTRE 1.000 E 600 m

DISTANTE ENTRE 600 E 300 m

TOPOGRAFICO DO LOGRADOURO EM RELAGAO AO ENTORNO

DISTANTE ENTRE 200 E 300 m

ACIDENTADO E BAIXO

DISTANTE ENTRE 100 E 200 m

PLANO E BAIXO

DISTANTE ENTRE 100m E DIRETO A PORTA

ACIDENTADO E EM ACLIVE OU DECLIVE

DIRETO A PORTA

PLANO EM ACLIVE OU DECLIVE

ACIDENTADO E ALTO

QUANTO AOS MELHORAM. PUBL. BASICOS INDICES
ACUMULATIVOS

PLANO E ALTO

ABASTECIMENTO D'AGUA INDIRETO

QTO. A LARGURA DA RUA

ABASTECIMENTO D'AGUA DIRETO

ATE 6,00 m

LUZ DOMICILIAR

ENTRE 6,00 e 9,00 m

DRENAGEM PLUVIAL

ENTRE 9,00 e 12,00 m

ENTRE 12,00 e 18,00 m

FOTO DO LOGRADOURO

ENTRE 18,00 e 22,00 m

B0 Geugle

ACIMA DE 22,00 m

QTO. A PAVIMENTAGAO

SEM PAVIMENTACAO

PICARRA

ASFALTO SOBRE PICARRA

POLIEDROS ARTICULADOS

PARALELEPIPEDOS

ASFALTO/PARALELEPIPEDOS

CONCRETO

ASFALTO S/ CONCRETO

QTO. AOS EQUIP. URBANOS ESSENCIAIS RAIO DE 500,00 m

(iNDICES ACUMULATIVOS)

SEM EQUIPAMENTOS

LAZER:

SEGURANCA

EDUCACAO

ATENDIMENTO A SAUDE

ABASTECIMENTO ALIMENTAR

MEDIDAS:

QTO. A PREDOMINANCIA DE IMOVEIS NO ENTORNO

Frente: 16,90

SEM CLASSIFICACAO ESPECIAL

Lateral Direita: 38,70

MISTO C/ PREDOMINANCIA RESIDENCIAL

Lateral Esquerda: 35,74

MISTO C/ PREDOMINANCIA COMERCIAL

Travessao dos Fundos: 16,90

EXCLUSIVIDADE COMERCIAL

Area: 700m2

EXCLUSIVIDADE RESIDENCIAL

TECNICO:

QTO. AO PADRAO

AUXILIAR:

POPULAR

MEDIO

DATA: 25/06/2026

ALTO
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PARECER TECNICO DE JUSTIFICATIVA E VANTAJOSIDADE ECONOMICA
Processo de Referéncia: GDOC n° 3288/2026
Interessado: Secretaria Municipal de Saiude de Belém (SESMA)

Assunto: Justificativa técnica para a adogao do valor locaticio de R$ 5.295,05, tendo em vista a
assuncao integral, por parte do proprietario, de todas as obras de recuperagdo estrutural e

adaptacgao de layout para o funcionamento da ESF Carananduba.
1. OBJETO E PREMISSA DE ANALISE

Este parecer destina-se a fundamentar a contratacao direta por Inexigibilidade de Licitacao
(Art. 74, inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021) do imével localizado no Ramal do Dmer, n°® 836,

Mosqueiro.

A partir desse cenario, demonstra-se que a adog¢do da avaliagdo da CODEM no valor de R$
5.295,05 (referente ao imével na condi¢cdo "saneada/regular") é a opgdo que apresenta a maior

vantajosidade técnica, juridica e econdmica para a Administracéo Publica.
2. FUNDAMENTAGAO DO VALOR DA CODEM (ESTADO "REGULAR" DO IMOVEL)
A CODEM emitiu dois cenarios de avaliagdo para o imével:

Cenario A (R$ 3.665,87): Imodvel avaliado em seu estado fisico original "Ruim" (com graves
patologias de fundacao, trincas e infiltragdes), aplicando forte depreciagao fisica pelo método Ross-

Heidecke.

Cenario B (R$ 5.295,05): Imével avaliado sob a premissa de que as patologias estruturais e de
salubridade foram devidamente saneadas, elevando seu estado de conservagao para "Regular"

(estado fisico 2,00 na tabela Ross-Heidecke).

Como o proprietario assumiu o compromisso de realizar todas as intervencgdes estruturais
prévias a entrega do imovel (conforme exigido na Secéo 5.1 do Relatério de Vistoria da SESMA), o
bem sera efetivamente entregue a Administracdo em estado Regular. Portanto, o valor justo de

mercado para o aluguel do imoével recuperado é, tecnicamente, R$ 5.295,05.

3. DEMONSTRAGAO DETALHADA DA VANTAJOSIDADE ECONOMICA (DILUIGAO DE
CUSTOS)

A grande inovacao deste cenario reside na transferéncia do 6nus das obras de adaptacgao

de layout (especificagcdes da ESF) para o proprietario.
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3.1. Economia Direta de Desembolso (CAPEX)

De acordo com o Estudo Técnico Preliminar e o Orgamento Sintético elaborado pela equipe
de engenharia da SESMA (com base nas tabelas oficiais SINAPI e SEDOP), as obras para adaptar
a residéncia ao padrao de funcionamento de uma Unidade de Saude da Familia estavam orgadas
em R$ 170.650,83.

As intervengdes compreendem:
Execucao de divisérias navais e fechamentos em alvenaria com reboco impermeabilizante;
Instalagdo de portas de MDF de abrir e portas para diviséria naval ¢/ ferragens;

Implantacdo de novos pontos hidrossanitarios (agua, esgoto, lavatérios de louga, dreno para split e

pias em ago inox);
Forro em PVC e revisdo/adequacao elétrica de carga (pontos logicos e elétricos estabilizados);
Grades de seguranga em portas/janelas e isolamento da piscina com guarda-corpo metalico.

Ao assumir a execugdo e o custeio dessas adequacgdes, o proprietario desonera os cofres publicos
do desembolso imediato de R$ 170.650,83.

3.2. Analise de Amortizagao Financeira

A diferenga mensal entre o aluguel do imével em estado "ruim" (R$ 3.665,87) e o aluguel do
imoével recuperado (R$ 5.295,05) é de R$ 1.629,18.

Se dividirmos o valor investido pelo proprietario nas obras de layout pelo acréscimo mensal

do aluguel, obtemos:

R$ 170.650,83 (investimento em adaptacao) o
104,7 meses
R$ 1.629,18 (diferenca mensal)

Isso significa que seriam necessarios mais de 8 anos (105 meses) de contrato de locagao
para que o proprietario recuperasse apenas o valor investido nas adaptagdes internas de layout

(sem contar o custo das préprias reformas estruturais de fundagao, telhado e umidade).

Para a SESMA, isso se traduz em um ganho financeiro extraordinario: paga-se o valor de
mercado justo por um imoével padrdo residencial regular (R$ 5.295,05), mas recebe-se uma
estrutura totalmente convertida em estabelecimento de saude publica (ESF) sem qualquer

necessidade de aporte de recursos municipais para a execugao da obra.

4. ASPECTOS OPERACIONAIS E REDUGAO DE RISCOS ADMINISTRATIVOS
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Além da vantagem financeira direta, a transferéncia das obras para o proprietario gera

relevantes beneficios administrativos:

Eliminacao de Riscos de Licitacdo de Obras: A SESMA nao precisara instaurar
procedimento licitatério especifico para a contratacdo da reforma (evitando riscos de licitagcdes

desertas, fracassadas ou eventuais aditivos de prazo e valor);

Rapidez na Implantacao: O proprietario possui maior agilidade na contratagdo de méo de
obra e aquisicdo de materiais do que a Administragao Publica, garantindo que a ESF Carananduba

seja entregue a comunidade em um prazo significativamente menor;

Inexisténcia de Alternativas: Conforme atestado pela SEGEP por meio da Declaragéo n°
31/2026, nao existem imodveis publicos disponiveis na localidade de Carananduba com as

dimensdes e prazo necessarios, restando apenas a via da locagao privada.
5. CONCLUSAO E ENCAMINHAMENTO
Diante de todo o exposto, este parecer conclui que:

A adogédo do valor de R$ 5.295,05 mensais é plenamente justificada, pois representa a
avaliacao justa da CODEM para o imével apés o saneamento de suas patologias estruturais e

estéticas;

A assuncgao, pelo locador, das obras de layout de R$ 170.650,83 (que originalmente seriam
da SESMA) caracteriza uma operacdo de extrema vantajosidade econémica para o erario

municipal;

Recomenda-se o prosseguimento do processo de contratagdo sob o rito de Inexigibilidade
de Licitacdo (art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021), devendo constar em clausula contratual a
obrigagdo do proprietario de entregar o imdével com todas as obras estruturais e adaptagbes de

layout concluidas, sob pena de rescisdo ou n&o recebimento da chave.

Belém (PA), 15 de julho de 2026.
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