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ESPECIFICACAO TECNICA

ANEXO |

1. APRESENTACAO

Estas especificacdes fixam as condi¢des técnicas minimas que devem ser obedecidas na
Elaboracdo de Laudos de Avaliacdes Patrimoniais e de Areas Urbanas e Rurais
para fins de Aquisicao, Desapropriacao e Serviddo para Implantacdo de Obras de
Abastecimento de Agua de Esgotamento Sanitario em Diversas Localidades no
Estado de Sergipe.

Os servicos abrangerao:

a) Elaboracdo de laudos descritivos das caracteristicas e condicdes de
conservacao do imével com registro fotografico;

b) Laudos de vistorias;

c) Elaboracdo de laudos com valores de mercado do imovel e benfeitorias,
conforme NBR — 14653;

d) Identificacdo do proprietario/possuidor e obtencdo de cépia do documento de
propriedade ou posse;

e) Elaboracédo de relatorios técnicos para subsidiar as contestacdes judiciais;

f) Participacdo em audiéncias, ou outros eventos judiciais.

2. ESPECIFICAGAO DOS SERVICOS

Atividades preliminares

a)
b)

Definicdo de seu objetivo: valor de mercado, locacéo ou outros;
Identificacdo do imoOvel que sera objeto da avaliacdo com sua respectiva
individualizagcdo, no caso de ser apenas parte de um conjunto de
edificacoes;

Identificac@o do proprietario/possuidor e seus respectivos dados pessoais;
Caracterizacdo do valor de avaliagcdo enquanto propriedade comprovada,
Ou posse;

Necessidade ou ndo da verificacdo das medidas;

Caracterizacdo da sua finalidade: compra, venda, locagéo, desapropriagéo,
doacdo, alienacéo, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis,
seguro, arrematacao, adjudicacao e outros;

Fundamentacédo técnica e precisdo que se pretende atingir;

Apresentacdo de memoria de calculo e metodologia utilizada;

Prazo limite para apresentacéo do laudo;
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j) Condicdes, no caso de laudos de uso restrito.

Documentacao

Caberd a CONTRATADA, quando possivel, auxiliar a CONTRATANTE na aquisicdo da
documentacdo disponivel relativa ao bem. Diante da impossibilidade, ou ao constatar
eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar & CONTRATANTE e explicitar
a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em funcdo dessas
condicoes.

Restricdes legais e mercadolégicas

Recomenda-se consultar as legislagbes municipal, estadual e federal, bem como
examinar outras restricbes ou regulamentos aplicaveis, tais como os decorrentes de
passivo ambiental, incentivos ou outros que possam influenciar no valor do imdvel.

Vistoria do imdével avaliado

E imprescindivel a vistoria do bem avaliado para registrar suas caracteristicas fisicas e
outros aspectos relevantes a formagédo do seu valor. Quando néo for possivel o acesso
ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliacdo. Neste caso, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma
situacao presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descricao interna;
b) Vistoria externa de areas comuns;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas

A vistoria deve ser complementada com a investigacéo da vizinhanca e da adequacéao do
bem ao segmento de mercado com identificacdo de circunstancias atipicas, valorizantes
ou desvalorizantes.

Caracterizacao do terreno

a) Localizacdo — situacdo no contexto urbano e via publica com indicacao de
limites e divisas, definidas de acordo com a posi¢cao do observador, a qual
deve ser obrigatoriamente explicitada;

b) Aspectos fisicos — dimensdes, forma, topografia, consisténcia do solo;

c) Infraestrutura urbana disponivel;

d) Equipamento comunitario disponivel;

e) Utilizacdo atual e vocacdo, em confronto com as restricdes fisicas e legais
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f)

quanto a ocupacao e ao aproveitamento;
Outras situacgdes relevantes.

Caracterizacdo da regiao

a)

b)
c)

d)

f)
g)

Metodologia

Aspectos econdmicos: andlise das condi¢cdes socioecondémicas, quando
relevantes para o mercado;

Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

Localizacao: situacao no contexto urbano, com indicacdo das principais vias
e polos de influéncia da regiao;

Uso e ocupacdo do solo: vocacdo existente e indicacdo da lei de
zoneamento que rege 0 Uso e ocupacao do solo;

Infraestrutura urbana: pavimentagéo, redes de agua, de esgoto, de energia
elétrica, de gas canalizado, de telefone iluminacdo publica, sistema de
transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento para transmisséo de dados,
comunicacao e televisdo, aguas pluviais, etc;

Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servicos;
Equipamento comunitario e de servigos a populacdo: seguranca, educacao,
saude, cultura, lazer, templos religiosos etc.

Devera ser utilizado, preferencialmente, o Método Comparativo Direto de Dados de

bY

Mercado, através de Inferéncia Estatistica, em conformidade a seguintes Normas

Técnicas:

NBR 14653-1:2001 — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais;
NBR 14653-2:2011 — Avalia¢des de bens — Parte 2: Iméveis urbanos;

NBR 14653-3:2004 — Avalia¢gBes de bens — Parte 3: Imdveis rurais;
Resolucdo n° 1.002 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, de 26/11/2002, que adota o Cédigo de Etica Profissional;
Resolugcdo n° 345 do conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, de 27/07/1990, que dispbe quanto ao exercicio por
profissionais de Nivel superior das atividades de Engenharia de Avaliagbes
e Pericias de Engenharia.

Diagnostico de mercado

Deve-se proceder a analise sucinta do comportamento do segmento de mercado ao qual
pertence o imével em avaliacdo, resumindo a situacdo constatada quanto a liquidez
desse bem. Diagndsticos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em
estudo a parte, devem levar em conta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o

3
PB 015-060723-EV — ESPECIFICACAO TECNICA

Rua Campo do Brito, 331 - CEP 49020-380 - 13 de Julho - PABX (79) 3226-1000 CNPJ 13.018.171/0001-90 Inscri¢ao Estadual

27.051.036-2 - Aracaju/SE
Pagina 3



@ CGHPAKH | CE 54 WFAMENTO DE SERS IPE

desempenho e a evolugdo do mercado, inclusive o volume de ofertas e/ou transacdes, a
velocidade de vendas ou outros indicadores.

3. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS
Desapropriacdes

Procedimentos pelos quais o Poder Publico, através do Principio da Supremacia do
Interesse Publico, decreta compulsoriamente a retirada do proprietario/possuidor o
dominio de certo bem imdvel, mediante justa e prévia indenizac&o cujo valor devera ser
sinalizado em laudo de avaliacdo especifico.

Podem ser objeto de desapropriacdo as coisas passiveis de direito de propriedade, ou
seja, todo bem modvel ou imdvel, publico ou privado, corpéreo ou incorpéreo, incluindo-se
aqui até mesmos direitos em geral, com excec¢ao aos personalissimos.

A desapropriacdo por ser caracterizada quanto a sua extensdo e duracdo. No primeiro
caso, destacam-se as extensdes totais (a que atinge o imével em sua totalidade), ou
parciais (a que restringe parte do imével). Para as desapropriagfes totais, deve-se seguir
0 que regulamenta a NBR 14653 e para as desapropriagdes parciais, recomenda-se a
utilizagdo do critério “antes e depois”, que trata da diferenca entre as avaliagbes dos
imoveis originais e remanescentes.

E crucial observar, nestes processos, circunstancias, tais como: alteragdes de forma,
utilizacdo, acessibilidade, aproveitamento, ocupacéo e benfeitorias atingidas.

Serviddes

Encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de outrem. Os
processos de serviddes podem ser:

- Administrativos ou publicos: quando o titular da servidao for o Poder Publico, ou
seu preposto, sem que exista um imoével serviendo;

- Prediais: quando a restricado for imposta a um imovel serviente para uso e utilidade
do imovel serviendo;

As areas objeto dos processos de servidbes sdo0 necessarias para passagem de
tubulacdes de abastecimento de 4gua, coleta de esgotamento sanitério, ou para galerias
de drenagem pluviais.
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Os proprietarios/possuidores podem ter limitagdes ao uso da area, conforme faixa non
aedificanti a ser definida em projeto executivo, como faixa de seguranca.

O valor da indenizacéao do imével pela presenca de servidao devera ponderar tal restricdo
de uso a ele impostas. Perdas adicionais decorrentes da instituicdo da serviddo no
imével, como a cessacao de atividade econdmica devem ser consideradas, quando for o
caso.

4, APRESENTAGAO DO LAUDO DE AVALIAGCAO

Recomenda-se conter todas as informacdes necessarias e suficientes para ser
autoexplicativo e apresentar:

a) ldentificagéao do solicitante;

b) Finalidade e objetivo do laudo, quando informados;

c) ldentificacéo e caracterizagdo do bem avaliando, com a indicac&o da data da vistoria;
d) Indicacéo da(s) metodologia(s) utilizada(s);

e) Diagndstico de mercado;

f) Especificagdo da avaliacdo — indicar a especificacdo atingida em relacdo a
fundamentacé&o e precisao;

g) Apresentacdo do tratamento dos dados, detalhamento dos célculos e justificativas
sobre o resultado adotado;

h) Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

i) Qualificacdo completa e assinatura do responséavel pela avaliagdo, com indicacdo do
no. da ART, Anotacao de Responsabilidade Técnica;

J) Apresentar os trabalhos em 03 vias impressas e 01 via em meio magnético;

h) Efetuar correcdes indicadas pelo DESO.
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