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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
N° 001/2026

Lei n° 14.133/2021
Processo Administrativo n° 0022.2471.1202.0002/2026-PROTOCOLOJ/UEAP

Objeto: Locacdo de um imével urbano, ndo residencial, situado na cidade de Macapa/AP, pelo
periodo de 60 (sessenta) meses, destinado a instalagdo e funcionamento das atividades de
ensino, pesquisa e extensdo dos cursos de graduagdo da Universidade do Estado do Amapéa —
UEAP, em carater de urgéncia, tendo em vista a necessidade imediata de espacos fisicos
adequados para atendimento da demanda apresentada pela Pré-Reitoria de Graduacao
(PROGRAD/UEAP).

Fundamentacao: A contratacdo de locacdo de imével pela Administracdo Publica encontra
respaldo na Lei n® 14.133/2021, que disciplina as normas gerais de licitagdo e contratos.
Conforme disposto no artigo 2°, inciso lll, a locacdo € considerada uma modalidade contratual
valida no ambito administrativo. Especificamente, o artigo 74, inciso V, autoriza a dispensa de
licitacdo quando se tratar de locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacdo e localizagcédo
sejam indispensaveis ao adequado desenvolvimento das atividades institucionais da
Administracao.

1. INTRODUGAO

1.1. O objetivo deste Estudo Técnico Preliminar (ETP) é avaliar a necessidade, identificar e sugerir
a melhor solucdo para suprir as demandas da Universidade do Estado do Amapa (UEAP), em
observéancia as normas vigentes e aos principios que regem a Administracdo Publica, bem como o
levantamento dos elementos essenciais que servirdo para compor o Termo de Referéncia.

1.2. A Comisséo Interna de Infraestrutura (COININFRA), designada pela Portaria n°® 680/2025-
UEAP, elaborou o presente Estudo Técnico Preliminar visando a andlise da viabilidade e
adequacdo da contratacdo em tela, da forma que melhor atenda as necessidades da UEAP.

2. DESCRICAO DAS NECESSIDADES

2.1. O Oficio n° 250202.0077.1186.0007/2026-PROGRAD-UEAP elenca as principais
necessidades de espaco fisico para atendimento das demandas pedagdgicas/cientificas dos
cursos de graduacao e pés-graduacdo da UEAP. A demanda encaminhada pela Pro-Reitoria de
Graduacgédo (PROGRAD) est4 melhor detalhada na Tabela 02, item 4 deste ETP.

2.2. Nos ultimos anos, a Universidade do Estado do Amapa tem ampliado significativamente a
oferta de cursos de graduacdo e pds-graduacdo, além da criacdo de novos laboratérios, 0 que
gerou uma crescente demanda por espacos fisicos adequados as atividades académicas, tanto
dos cursos ja existentes quanto dos novos. Entretanto, as acdes voltadas para a expansado da
infraestrutura fisica ndo acompanharam esse ritmo de crescimento, resultando em limitacdes para
o pleno desenvolvimento das atividades académicas. Apenas nos ultimos dois anos, com a
entrada de novos técnicos administrativos, iniciaram-se processos de locacdo de imoveis
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destinados a suprir parte dessa necessidade, configurando uma resposta emergencial diante da
insuficiéncia estrutural acumulada por anos.

2.3. Na Tabela 01, relacionam-se os espacos fisicos atualmente utilizados pela UEAP. Ressalta-
se gue, recentemente, a Universidade formalizou a locagéo de edificagdo na Avenida FAB (Polo
FAB; “Campus 4") para suprir a necessidade de entrega dos espacos no CEP Graziela; assim,
futuramente, o “Anexo CEPGRS” ndo fara mais parte do conjunto de imdveis utilizados pela
UEAP. Vale destacar ainda, que a Universidade possui pouquissimos imoéveis proprios. Note-se
gue até o “Campus I” — sede da UEAP —, a rigor, ndo é propriedade da Universidade, uma vez que
carece de regularizacao junto ao Cartério de Iméveis. Outros iméveis de posse definitiva da UEAP
também carecem dessa regularizagéo.

Tabela 01 - Relacao de espacos fisicos utilizados pela UEAP.

Unidades Endereco Area (m?) Doc. Propriedade Sit. Propriedade
. Decreto 1973/2006;
Av. Presidente Vargas, 650, U Governo do Estado;
Campus | (Sede) Macapa-AP 7.490,02 Termo de Cessédo GEA Regularizacio pendente
x UEAP
Anexo CEPGRS (1) Av. Duque de Caxias, 60, 1.133,65 Espago cedido Governo do Estado
Macapa-AP temporariamente
Setor Administrativo Rua Tiradentes, 284, Macapa- 1.082,63 Contrato de compra e UEAP (Regularizacdo
AP venda pendente)
Campus Territorio dos ) . Termo de Doagao UEAP (Regularizagdo
Lagos Rod. AP-116, s/n, Amap&-AP 903,13 Prefeitura x UEAP pendente)
Anexo_ E.E. Vidal de Rua F(anklln Téavora, s/n, 615.70 Espaco c_edldo Governo do Estado
Negreiros Amapa-AP temporariamente
SEMAPA — Almoxarifados | Av. Henrigue Gallcio, 2618 e x .
le2 2626, Macapa-AP 876,89 Contrato de Locacao Terceiros
NTEP — Eng. Produg&o Av. 13 de setembro, 2081, 531,15 Contrato de Locagéo Terceiros
Macapa-AP
I?‘olo Mendonnqa Furtado Av. Mepdonga Furtado, 212, 1.412.79 Contrato de Locacio Terceiros
(“Campus 3") Macapa-AP
Polo FAB (“Campus 4”) (2) | Av. FAB, 444, Macapa-AP 1.453,04 Contrato de Locacéo Terceiros
L Rod. Josmar Chaves Pinto, Termo de Cessédo GEA
Campus Tecnoldgico (3) s/, Macapa-AP 0,00 x UEAP Governo do Estado
Notas:
(1) Os espacos utilizados pela UEAP no CEP Graziela serdo devolvidos a SEED, situagdo que originou a demanda recente de
locacao do Polo FAB (“Campus 4”).
(2) Edificacéo recentemente locada através do Processo n°® 0022.0735.1202.0001/2025-UEAP, para suportar a demanda da
retirada das estruturas da UEAP no CEPGRS; demanda que sera redistribuida entre os espacos do Campus 1 e no Polo
FAB (“Campus 4"), conforme intengéo declarada pela PROPLAD.
(3) O Campus Tecnoldgico permanece no imbroglio da aprovagéao junto ao FNDE, sem qualquer previséo para inicio das
obras.

2.4. Ainda é oportuno pontuar que o projeto do futuro “Campus Tecnolégico” da UEAP, a ser
implantado na Rodovia Josmar Chaves Pinto (Macapé-AP), encontra-se em fase de aprovagao
junto ao Fundo Nacional de Desenvolvimento da Educacéo (FNDE), sem previséo para inicio das
obras. Essa obra, certamente seria fundamental para aliviar as necessidades de infraestrutura de
boa parte dos cursos da Universidade, além de ser um investimento crucial do ponto de vista
estratégico do crescimento institucional.

2.5. A demanda por espacos fisicos apresentada pela PROGRAD/UEAP (Tabela 02) resultou na
identificac@o da necessidade de uma area aproximada de 2.700 m? para atender minimamente
as atividades académicas de varios cursos da Universidade. Contudo, diante das limitagdes do
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mercado imobilidrio local, a Magnifica Reitora optou por desmembrar tal demanda em dois
processos distintos®. Tal estratégia possibilita maior viabilidade na contratacdo de iméveis e
melhor adequacéo as condigfes disponiveis, sem comprometer a continuidade das atividades dos
cursos. Dessa maneira, o0 presente ETP visa solucionar uma parte da demanda apresentada.

2.6. Conforme exposto anteriormente, a UEAP ndo dispbe de espacos fisicos proprios para
atendimento da demanda apresentada; além disso, conforme CERTIDAO DE
INDISPONIBILIDADE DE IMOVEIS PUBLICOS N° 010/2026-SEAD emitido pela Secretaria de
Estado de Administracdo (SEAD), ndo ha imdveis publicos vagos e disponiveis no acervo
patrimonial do Estado do Amapa com caracteristicas minimas compativeis com as necessidades
especificas da Universidade.

2.7. Diante dessa situacdo, a locacdo de um novo imoével se torna imprescindivel e inadiavel,
pelos seguintes motivos:

2.7.1. Continuidade das atividades académicas: A interrupcdo das aulas por falta de espaco
fisico comprometeria gravemente o calendario académico e o direito a educacao superior publica.

2.7.2. Preservacao das atividades de pesquisa e extensdo: Diversos projetos de pesquisa e
acOes de extensdo estdo em andamento, muitos dos quais envolvem parcerias com a comunidade
local, érgdos publicos e instituicdes privadas. A descontinuidade desses projetos causaria
prejuizos cientificos, sociais e econémicos.

2.7.3. Compromisso com a comunidade académica: A Universidade reafirma seu compromisso
com estudantes, docentes, técnicos e a sociedade, buscando solu¢bes rapidas e eficazes para
garantir a continuidade dos servigos educacionais de qualidade.

2.8. A necessidade da contratacdo esta alinhada aos objetivos estratégicos e ao planejamento e
metas governamentais da Pro-Reitoria de Planejamento e Administragdo (PROPLAD) no Plano de
Desenvolvimento Institucional 2024-2029 (Resolucdo n°® 963/2024-CONSU/UEAP), embora, pelo
carater de necessidade, ndo tenha sido contemplada/prevista no Plano Anual de Contratacao
2025/26.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. Requisitos legais

3.1.1. Lei Federal n° 14.133/2021 que estabelece normas gerais de licitacdo e contratacdo para as
Administragbes Publicas diretas, autarquicas e fundacionais da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios.

3.1.2. Instrucdo Normativa n® 103/2022 que dispdes sobre procedimentos de selecdo de imdveis
para locacdo no ambito da Administragcédo Publica Federal direta, autarquica e fundacional.

3.2. Requisitos de Neg6cio

3.2.1. Locacédo de imével urbano, com area util entre 973,85 m? e 1.808,76 m?, em Macapa-AP,
para abrigar atividades de ensino, pesquisa e extenséo dos cursos de graduacdo da Universidade
do Estado do Amapa (UEAP).

1 Processo n° 0022.2471.1202.0002/2026-PROTOCOLO/UEAP (este Processo) e Processo n° 0022.2471.1202.0003/2026-
PROTOCOLO/UEAP.
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3.2.2. O imoével deve estar localizado na regidao central da cidade (bairro Central),
preferencialmente as proximidades do Campus | da UEAP (Rua Presidente Vargas, n° 650),
facilitando o deslocamento da comunidade académica entre as instalagdes da Universidade.

3.2.3. Natureza continua, preferencialmente inclusas as despesas de IPTU, Agua e Esgoto, a ser
contratado mediante selecdo da proposta mais vantajosa, tendo em vista o atendimento da
necessidade do setor demandante, que se interrompido, pode comprometer a continuidade de
atividades essenciais, gerando prejuizos a Universidade e a comunidade académica,;

3.2.4. Comprovagéo da regularidade fiscal do locador nos ambitos federal, estadual e municipal; e
3.2.5. Documentacao do imével quanto a propriedade e aprovagdo nos 6rgdos competentes.

3.3. Requisitos técnicos

3.3.1. ABNT NBR 14653-1:2019 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais.
3.3.2. ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliacao de bens — Parte 2: Iméveis urbanos.
3.3.3. ABNT NBR 13752:2024 — Pericias de engenharia na construcao civil.

3.3.4. ABNT NBR 16747:2020 — Inspecdo predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimento.

3.3.5. Norma de avalia¢des de iméveis urbanos do IBAPE/SP: 2011.

3.3.6. ABNT NBR 12721:2006 — Avaliacdo de custos unitarios de construgdo para incorporacao
imobilidria e outras disposi¢des para condominios edificios — Procedimento.

4. ESTIMATIVA DE QUANTIDADES

4.1. Considerando o item 2 do presente ETP, o quantitativo de area estimada, apresentado na
Tabela 02, sera divido por dois, assim, o imével a ser contratado devera possuir area construida
atil compreendida entre 970,00 m2 e 1.800,00 m?, considerando a necessidade de instalacdes
hidrossanitarias, elétricas em perfeitas condi¢des de uso.

4.2. O imovel devera possuir, preferencialmente:
4.2.1. Piso revestido com material de resisténcia compativel para trafego leve e médio;
4.2.2. Possibilidade de instalacéo de sistemas de seguranca, climatizacéo e redes logicas;

4.2.3. Localizacdo na regido central de Macapd, preferencialmente préxima ao Campus | da
UEAP, de modo a facilitar o transito de estudantes, professores e técnicos entre as unidades da
Universidade;

4.2.4. Instalacdes sanitarias minimas com divisdo por sexo/género.

4.3. A estimativa de &rea apresentada na Tabela 02 considera as necessidades de espacos
levantadas pela PROGRAD.
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Tabela 02 — Analise da demanda PROGRAD (Oficio n° 0007/2026-PROGRAD-UEAP)

Area <
Tipo de uso/sala Qt,d: Qtd. Salas] unitaria Are_a total
Usuarios espacos - estimada
estimada

Laboratério de ensino — tipo 1 40,00 15,00 52,00 780,00
Laboratério de ensino — tipo 2 50,00 5,00 65,00 325,00
Sala de aula —tipo 1 50,00 10,00 65,00 650,00
Sala de aula —tipo 2 25,00 5,00 32,50 162,50
Coordenacgdes de cursos (15 cursos) Variavel 15,00 9,00 135,00
Setor audiovisual Variavel 1,00 6,00 6,00

Sala de professores Variavel 1,00 20,00 20,00
Sala administrativa (DAE) Variavel 1,00 6,00 6,00
Auditério 90,00 2,00 135,00 270,00
Laboratério de informatica 50,00 1,00 65,00 65,00
| Area estimativa parcial (m?) 2.419,50 |
|Ambientes de apoio (aproximadamente 15%) Variavel Variavel | Variavel 362,93 |
| Area estimativa total da demanda (m2) 2.782,43 |
| Quantidade minima de salas estimada 56,00 |

4.4. Considerando a somatoria das areas estimadas na Tabela 02, e dividindo por dois (em funcéo
do desmembramento da demanda em dois processos), tem-se a média de 1.391,215 m2.
Utilizando-se do recurso do Campo de Arbitrio prevista na ABNT NBR 14653-2, tem-se o limite
inferior de 973,85 m2 (-30%) e limite superior de 1.808,76 m2 (+30%).

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Solucdes existentes

5.1.1. Aquisicao: No modelo de aquisi¢cdo de imdvel a Administracdo Publica adquire e assume
todos os custos dele decorrentes, como construcdo, reforma e manutencdo. Esta solucdo é
adotada em situacBes especificas como, por exemplo, quando a locacdo ndo se mostra uma
opcao viavel.
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Pontos Positivos Pontos Negativos
(1) Garante a posse definitiva do bem, integrando-o ao (1) Elevado custo inicial de aquisicdo, exigindo dotagéo
patrimonio publico. orgamentaria significativa.
(2) Evita gastos recorrentes de aluguel, representando (2) Necessidade de arcar com todos os custos de
economia no longo prazo. manutencao, conservagéo e reformas.
(3) Permite realizar investimentos em reformas e (3) Processo de aquisigdo é burocratico e demorado,
adequacbes sem restricdes contratuais. demandando avaliagcdo patrimonial e autorizagédo
(4) Pode valorizar ao longo do tempo, trazendo beneficios legislativa.
patrimoniais para a Administracao. (4) Risco de o imovel se tornar inadequado para futuras
necessidades da Universidade, gerando rigidez.

Quadro sintese — pontos positivos x pontos negativos — Aquisi¢éo

5.1.2. Locacgao: No modelo de locagéo de imovel, o servi¢o consiste na disponibilizacdo de imovel
pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos
contratuais, quando ndo existe local de posse da Administracdo Publica que seja compativel com
a sua necessidade. Os modelos de locagéo estado descritos na Instrugdo Normativa n® 103/2023-
SEGES/ME e séo os seguintes:

(a) Locacao tradicional: o espaco fisico é locado sem contemplar os servicos acessorios, 0s
quais serdo contratados independentemente, como limpeza, administracdo predial,
recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

(b) Locacao com servicos agregados (facilities): o espaco fisico é locado contemplando os
servicos para a sua operacdo e manutencdo, como limpeza, administracdo predial,
recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros; e

(c) Locacao built to suit (BTS): o locador procede a prévia aquisicdo, construcdo ou
substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo
pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as condicdes
livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposi¢cbes procedimentais previstas na
Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Pontos Positivos Pontos Negativos
(1) Menor comprometimento orgamentario inicial em (1) Desembolso continuo de aluguel ao longo do contrato,
comparagéo a aquisicao. sem formagé&o de patrimdnio para a Administracao.
(2) Flexibilidade para mudancga de endereco em caso de (2) Dependéncia da iniciativa privada quanto a
alteracdo das necessidades da Universidade. disponibilidade de iméveis compativeis.
(3) Possibilidade de encontrar iméveis ja prontos, (3) Necessidade de constante gestao contratual para
reduzindo o tempo de implantagao da solugéo. assegurar a adequacao as exigéncias administrativas e
(4) Opcao de escolher modelos contratuais distintos operacionais.
(tradicional, com servicos agregados ou built to suit), (4) Possibilidade de reajustes anuais no valor da locagéo,
ajustando-se a necessidade logistica. conforme indice definido em contrato.

Quadro sintese — pontos positivos x pontos negativos — Locagao

5.2. Escolha da solucdo mais adequada

5.2.1. Com o objetivo atender a necessidade urgente de locacdo de imdvel para continuidade das
atividades académicas dos cursos de graduacéao ofertados pela UEAP, foi realizado levantamento
de mercado visando identificar solu¢des viaveis para obtencdo de imdével ndo residencial,
localizado no Centro de Macapa/AP, viabilizando o deslocamento dos académicos e professores
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entre os iméveis ocupados pela Universidade no centro da cidade.

5.2.2. Durante a elaboragéo do presente Estudo Técnico Preliminar, foram consideradas as quatro
alternativas de solucéo para a contratacdo que se almeja, conforme Tabela 03.

5.2.3. Considerando a necessidade de agilidade, flexibilidade e adequacdo as demandas
administrativas e académicas da Universidade, o modelo de locac¢ao tradicional mostra-se mais
vantajoso que a aquisicdo, principalmente pelo menor impacto orcamentario inicial e pela
possibilidade de contratar imoveis ja disponiveis ou adaptados as especificidades da Instituicdo.

Tabela 03 — Matriz de analise comparativa

Solucdes Vantagens Desvantagens Conclusdo
Patrimbnio permanente, Elevado investimento inicial, | Inviavel no curto prazo,
autonomia sobre o espago, |necessidade de processo especialmente diante da

Aquisi¢do de imével préprio | auséncia de encargos licitatério complexo, tempo | urgéncia da demanda e da
locaticios. prolongado para aquisicéo e |limitacdo orcamentéria.
adequacéo do imoével.
Agilidade na contratacao, | Auséncia de Solucao mais adequada
menor impacto personalizacdo do imével, |ao contexto atual,
orcamentario inicial, dependéncia de oferta conciliando custo, prazo e
Locacao tradicional flexibilidade contratual, compativel no mercado. funcionalidade.

possibilidade de rescisao
ou substituicdo conforme
necessidade institucional.

Inclusé&o de servicos como | Aumento significativo do N&o se justifica diante da
segurancga, limpeza, custo mensal, complexidade | estrutura ja existente na
~ . manutencéo predial e apoio | na gestao contratual, universidade para gestéo de
Locagé&o com facilities o . - a . .
logistico. possivel sobreposicdo com | servigos auxiliares.
servigos ja prestados pela
UEAP.
Imovel construido sob Prazo elevado para entrega |Inviavel para atender a
medida, com especificagbes | do imével, contrato de longo |demanda imediata e ndo se
Locacdao built to suit técnicas definidas pela prazo com baixa alinha a dinamica
contratante. flexibilidade, custo superior |institucional da UEAP.

a locacdo tradicional.

5.3. Escolha do imovel

5.3.1. A escolha do imével para a instalacdo proviséria da UEAP decorre de uma pesquisa de
mercado realizada ao longo de alguns dias que evidenciou a escassez de alternativas compativeis
com os usos académicos e administrativos da instituicdo na localizacdo pretendida. Os detalhes
do imovel avaliando podem ser consultados no Laudo de Avaliagdo em anexo.

5.3.2. O imével prospectado situa-se na Rua Jovino Dinoa, bairro Central de Macapa. Trata-se de
uma edificacdo com perfil educacional, constituida por trés pavimentos, perfazendo o total de
1.835,70 m2 de area construida. Possui estrutura de concreto armado, vedag¢des em alvenaria,
cobertura de telha metalica e esquadrias predominantemente em aluminio e vidro. A disposi¢ao
dos espacos internos se caracteriza tipicamente como um edificio educacional com corredores e
saldes amplos que conectam a salas de aulas em todos os pavimentos, com dimensdes variadas
que vao desde 90 m2 a 32 m2. Ao total, nos trés pavimentos, a edificacdo possui 15 salas de aula,
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com mais 6 espacos possiveis de serem convertidos em salas de aula padrao.

5.3.3. A decisao pela locacéo do referido imdvel se justifica por uma combinacdo de fatores que
incluem a urgéncia no atendimento a demanda formalizada pela PROGRAD/UEAP; a escassez de
opcdes adequadas no mercado; e a oportunidade de mercado diante das caracteristicas do imével
avaliado, com perfil educacional, com salas de aula minimamente apropriadas para o uso da
Universidade. Trata-se, portanto, da alternativa mais adequada momentaneamente para garantir a
continuidade e a qualidade das atividades académicas e administrativas da Universidade no curto
e médio prazo.

5.3.4. Para fundamentar a escolha, foi elaborado Laudo de Avaliagdo do imével (em anexo), que
confirmou a adequacdo do imével e a compatibilidade do valor de locacdo com o0s precos
praticados, evidenciando que a proposta do proprietario é vantajosa. O Laudo se utilizou do
método evolutivo para obtencdo do valor de mercado do imével, em funcdo da auséncia de

elementos de mercado minimamente comparaveis ao avaliando (conforme ABNT NBR 14653-2).

5.3.5. A analise demonstrou que o imovel selecionado apresenta condigfes vantajosas em relagéo
as outras possiveis alternativas (como converter uso de uma edificacdo comercial para uso
educacional, em funcdo da auséncia de opcBGes de mercado), além de atender as necessidades
minimas de éareal/espaco definidos pela PROGRAD/UEAP. Dessa forma, o levantamento de
mercado ratifica a viabilidade da contratacdo, como escolha estratégica de curto/médio prazo para
a Universidade.

5.3.6. Recomenda-se a locacao pelo prazo de 60 (sessenta) meses, prorrogavel de acordo com
o0 interesse da Universidade até o prazo maximo de 10 (dez) anos, conforme IN 103/2022:

“Art. 9° Os contratos de locacdo observardo os seguintes prazos:

| - até 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto inicial, nas
hipéteses dos incisos | e Il do art. 8° cuja vigéncia maxima sera definida
pela soma do prazo relativo ao fornecimento inicial com o prazo relativo ao
servico de operacdo e manutenc&o;

Il - até 10 (dez) anos, nos contratos de locagdo BTS sem investimento, no
qual inexistem benfeitorias permanentes; e

Il - até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locagdo BTS com
investimento, quando implicar a elaboragdo de benfeitorias permanentes,
realizadas exclusivamente as expensas do contratado, que serdo revertidas
ao patriménio da Administracdo ao término do contrato.

§ 1° Os contratos firmados de que tratam o inciso | e Il poderdo ser
prorrogados sucessivamente, respeitada a vigéncia méxima decenal, desde
que haja previsdo em edital e que a autoridade competente ateste que as
condicbes e 0S precos permanecem vantajosos para a Administracéo,
permitida a negociacdo com o contratado ou a extingdo contratual sem énus
para qualquer das partes.

§ 2° Na hipdtese do inciso Ill do caput, o prazo de vigéncia do contrato
devera ser compativel com a amortizag&o dos investimentos realizados, nao
inferior a 5 (cinco) anos, nem superior a 35 (trinta e cinco) anos, incluindo
eventual prorrogacéo.” (Grifo Nosso)

5.3.7. A definicdo do prazo inicial de 60 meses (5 anos) para a locacdo do imovel objeto
fundamenta-se na necessidade de assegurar estabilidade institucional e condigcbes adequadas
para o planejamento e execuc¢ao das atividades académicas e administrativas. O periodo de cinco
anos evita constantes mudancas de sede que poderiam comprometer a continuidade dos cursos e
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servicos oferecidos, além de garantir maior previsibilidade or¢camentaria e eficiéncia
administrativa, reduzindo custos relacionados a renovacdes frequentes.

5.3.8. O prazo também se mostra compativel com a expectativa de implantagcdo do Campus
Tecnologico na Rodovia Josmar C. Pinto, que ainda se encontra em fase de aprovacao junto ao
FNDE e cuja construcdo demanda tempo para analise, liberacdo de recursos e execucdo das
obras. Nesse sentido, o contrato de 60 meses proporciona seguranc¢a juridica e equilibrio

contratual, a0 mesmo tempo em que permite a Universidade organizar seus calendarios
académicos e projetos de médio prazo sem risco de interrupcdes por questdes de espaco fisico.

5.3.9. Com relagéo ao modelo de licitagdo proposto pelo demandante, Inexigibilidade de Licitacéo,
esta previsto no Art. 74, paragrafo 5° da Lei Federal N° 14.133/2021.

“§ 52 Nas contratagbes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados 0s seguintes requisitos:

| - avaliagé@o prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos de
adaptacbes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagédo, e do
prazo de amortizag&o dos investimentos;

Il - certificag@o da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado
ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.”

5.3.10. Este ETP apresenta a avaliagcdo prévia do bem (Laudo de avaliagdo de imével urbano),
consta nos autos do processo certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos (Certiddo n°
010/2026-SEAD) e entende-se que o prédio dispde de caracteristicas singulares de localizagéo e
de leiaute (para uso educacional).

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

6.1. A estimativa de valor para a contratacdo foi estabelecida com base na proposta apresentada
pelo proprietario do imével identificado durante o levantamento de mercado. O imdével avaliando
possui area construida de aproximadamente 1.835,70 m?, esta localizado na Rua Jovino Dino4, n°
2053, bairro Central, Macapa-AP, esquina com a Avenida Mendonga Janior.

ITEM | UNID. | QTD. DESCRIGAO VL. UNITARIO | VL. MENSAL | VL. ANUAL

Locagdo de um imovel urbano, ndo
residencial, situado na cidade de
Macapa/AP, com area construida util entre
970,00 m2 e 1.800,00 m?, destinado a
instalacéo e funcionamento das atividades
de ensino, pesquisa e extensdo dos cursos
de graduacgdo da UEAP, em carater de
urgéncia, tendo em vista a necessidade
imediata de espacos fisicos adequados
para atendimento da demanda apresentada
pela Pré-Reitoria de Graduacéo
(PROGRAD/UEAP).

Obs.: sem considerar o reajuste previsto em normativo e clausula contratual (IGP-M).

R$

2
R$ 27,24/ m2 | R$ 50.000,00 600.000,00

6.2. A proposta de locacdo apresentada pelo proprietario é de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais)

ETP n° 001/2026-COININFRA/UEAP 9
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mensais. Tal proposta mostrou-se compativel com o0s precgos praticados no mercado local tendo
sido validado por meio de laudo de avaliacdo elaborado por profissional habilitado pertencente ao
guadro de servidores da Universidade, o qual atestou a razoabilidade da proposta frente as
condig0es fisicas, localizacdo e destinagdo do imovel.

6.3. Dessa forma, a estimativa de valor para fins de planejamento e instrucdo processual é de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais) mensais, totalizando R$ 600.000,00 anuais. Considerando a
vigéncia contratual proposta de 60 meses, o valor total estimado do contrato sera de R$
3.000.000,00, desconsiderando eventuais reajustes; podendo ser prorrogada conforme interesse
da administracao e disponibilidade orcamentaria.

6.4. Para elucidar possiveis questionamentos quanto a metodologia adotada para estimacéo dos
valores apresentados neste ETP, € oportuno demonstrar a diferenca entre avaliacdo de imovel e
pesquisa de precos.

6.5. A pesquisa de precos, embora seja (til para identificar valores praticados no mercado, possui
carater meramente indicativo e ndo garante precisao quanto as condi¢des especificas de um bem.
Trata-se de mero levantamento comparativo, geralmente realizado com base em andncios
simples, que ndo considera aspectos técnicos como estado de conservacado, localizacdo
detalhada, infraestrutura existente, potencial de adaptacdo e conformidade com normas legais e
urbanisticas. J4 o Laudo de Avaliacdo de imével, elaborado por profissional competente, como
engenheiro ou arquiteto, constitui documento técnico fundamentado em metodologias
reconhecidas, que assegura maior rigor e confiabilidade na definicdo do valor de mercado. Esse
laudo contempla variaveis objetivas e subjetivas do imdével, incluindo analise da estrutura fisica,
adequacgdo ao uso pretendido, condicdes de seguranca e acessibilidade, além de parédmetros
normativos estabelecidos pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e demais
legislacdes aplicaveis. No caso da UEAP, a necessidade de locagdo de imoével para atividades
académicas e administrativas exige andlise que va além de uma simples pesquisa de precos, pois
envolve a escolha de espago que serd adaptado para atividades de ensino superior e que deve
atender requisitos especificos de infraestrutura. Assim, o Laudo de Avaliacdo elaborado por
engenheiro ou arquiteto é o documento adequado para assegurar que o valor da locacao esteja
compativel com as caracteristicas reais do imével e com sua destinacao institucional, garantindo
transparéncia, seguranca juridica e respaldo técnico ao processo de contratacao.

6.6. Dessa forma, considerou-se dispensavel apresentar uma “pesquisa de precos”, uma vez que
tal orientacéo se alinha & Instrucdo Normativa n° 103/2022-SEGESIME, artigo 24, inciso Il, que
estabelece o Laudo de Avaliacdo como documento competente para instrucdo dos processos de
locagdo de imoveis pela Administracéo Publica:

“Il — laudo de avaliacdo do bem imovel, de acordo com seu valor de
mercado, por profissional habilitado em conformidade com a NBR 14.653,
de acordo com a Instrucdo Normativa SPU n° 5, de 28 de novembro de
2018 ou norma que vier a substitui-la, podendo ser elaborado por terceiros,
desde que acompanhado da Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART
ou Registro de Responsabilidade Técnica — RRT".

7. DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

7.1. A solugéo proposta consiste na locagédo de imével de vocacgao institucional/educacional para
abrigar as atividades académicas e cientificas da UEAP, diante da demanda apresentada pela
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PROGRAD/UEAP. Apos realizacdo de pesquisa de mercado, identificou-se um imovel com trés
pavimentos, com perfil adequado para uso educacional/escolar, situado na Rua Jovino Dinoa, n°
2053, bairro Central, Macapa-AP (detalhamento do imovel consta no Laudo de Avaliacao).

7.2. Dessa forma, a solucdo como um todo contempla:

7.2.1. Locacdo de imoOvel com é&rea construida de aproximadamente 1.835,70 m2, com
infraestrutura/leiaute compativel para atividades académicas e cientificas da Universidade;

7.2.2. Localizacao estratégica na regido central de Macapa;

7.2.3. Valor de locagdo mensal (R$ 50.000,00) de acordo com o valor de mercado, conforme
proposta apresentada pelo proprietario e validada por Laudo de Avaliagéo.

7.3. De modo geral, ndo ha necessidade de grandes adaptacbes e/ou obras, uma vez que a
edificac@o esta pronta para uso. Contudo, podem ser necessarios pequenos reparos, revisoes em
instalactes prediais (elétricas e hidrossanitarias), instalacbes e/ou manutencdo em centrais de ar-
condicionado — manutencdes basicas que podem ser contempladas por contratos vigentes pela
UEAP para esses fins especificos.

8. DA OPCAO PELA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

8.1. Conforme inciso Il do art. 47 da Lei n° 14.133/2021, os servicos deverdo ser divididos em
tantas parcelas quantas se comprovarem técnica e economicidade viaveis, procedendo-se a
licitacdo com vistas ao melhor aproveitamento dos recursos disponiveis no mercado e a
ampliacdo da competitividade sem perda da economia de escala, no entanto 0 normativo néo se
aplica a demanda.
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9. CONTRATACOES CORRELATAS

9.1. A UEAP encontra-se em processo de expansao institucional, o que tem demandado a busca
por novos imoéveis voltados a ampliagcdo das atividades académicas, como salas de aula e
laboratérios dos mais variados tipos. Essas contratagfes, embora relacionadas ao crescimento da
infraestrutura fisica da universidade, ndo possuem interferéncia direta ou significativa na presente
contratacdo, que tem como objeto a locacdo de imével ndo residencial para abrigar atividades de
cunho cientificas/académicas.

9.2. Cabe consignar que, em virtude dos esclarecimentos apresentados no item 2 do presente

ETP, o Processo n° 0022.2471.1202.0003/2026-UEAP trata de demanda institucional analoga a
da presente contratagao.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

10.1. A contratacdo da locacdo do imével avaliando permitird a UEAP dispor de salas de aula
adequadas, seguras e acessiveis, garantindo a continuidade das atividades académicas e
evitando prejuizos ao calendario letivo.

10.2. Beneficios Diretos Esperados:
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10.2.1. Disponibilizagédo de salas de aula adequadas;

10.2.2. Garantia de acessibilidade e seguranca conforme normas vigentes;

10.2.3. Melhoria das condi¢Ges de ensino e aprendizagem para estudantes e professores;
10.2.4. Continuidade do calendéario académico sem interrupcoes;

10.2.5. Infraestrutura compativel com atividades pedagdgicas e administrativas.

10.3. Beneficios Indiretos Esperados:

10.3.1. Valorizacdo da imagem institucional da UEAP como promotora de educacdo superior de
gualidade;

10.3.2. Contribuicdo para o desenvolvimento social e econdmico do Estado do Amapé;
10.3.3. Reducéo de custos futuros com improvisacoes ou locagdes inadequadas;
10.3.4. Estimulo & permanéncia e ao sucesso académico dos estudantes;

10.3.5. Fortalecimento da confianca da comunidade académica e da sociedade na gestdo
universitaria.

10.4. A solucdo proposta contribui diretamente para o cumprimento da misséo institucional da
Universidade e para a promocado do desenvolvimento educacional e social da regido.

11. PROVIDENCIAS A SEREM TOMADA PELA ADMINISTRAGAO

11.1. A Administracao Publica devera tomar todas as providéncias previamente a formalizacdo da
contratagdo, visando a disponibilizagdo da solugéo contratada em sua plenitude e ao alcance das
finalidades da contratacéo.

11.2. Para a presente locacgéo, far-se-4 necessaria transicdo contratual, redimensionamento dos
servicos terceirizados e capacitacéo de servidores para fiscalizacdo e gestédo contratual.

11.3. A depender do modelo de locacdo adotado, conforme decisdo a ser instruida
posteriormente, cabera a UEAP realizar as adequagfes que se fizerem necessarias no imovel,
com aprovacao explicita da locadora.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

12.1. A presente contratacdo refere-se a locacao de imovel de tipologia educacional j& construido;
assim, por se tratar de edificacdo existente, sem previsdo de obras civis, reformas estruturais ou
atividades que envolvam emissédo de poluentes, geracdo de residuos perigosos ou interferéncia
direta em &reas naturais, ndo se identificam impactos ambientais significativos decorrentes da
contratacéo.

12.2. Ainda assim, a UEAP devera adotar medidas de gestdo ambiental compativeis com o uso do
imovel, tais como:

12.2.1. Controle adequado de residuos solidos, especialmente embalagens e materiais
descartados, com destinagéo conforme legislacdo vigente;

12.2.2. Uso racional de recursos naturais, como energia elétrica e agua, incentivando praticas
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sustentaveis entre os servidores;

12.2.3. Manutencdo preventiva das instalacfes, visando evitar vazamentos, contaminacfes ou
degradacéo do entorno;

12.2.4. Observancia as normas ambientais locais, incluindo licenciamento e regularidade do
imovel perante os 6rgdos competentes.

12.3. Portanto, a solugcdo proposta € ambientalmente segura e esta alinhada aos principios da
sustentabilidade e da responsabilidade socioambiental na administracédo publica.

13. CONCLUSAO QUANTO A VIABILIDADE E ADEQUAGCAO DA CONTRATACAO

13.1. Apds os Estudos Técnicos Preliminares verificou-se que a contratacdo se mostra possivel e
necessaria, diante disto, declara-se para os devidos fins a viabilidade e a razoabilidade para
contratagdo nos moldes acima recomendados, sendo necessaria a andlise de viabilidade
econdmico-financeira e juridica pelos setores competentes.

14. CONSIDERAGOES FINAIS

14.1. A referida contratacdo, apés a devida autorizacéo, devera possuir adequacao orcamentéria
e financeira com a Lei Orcamentéria Anual — LOA e compatibilidade com o Plano Plurianual — PPA
e Lei de Diretrizes Orcamentérias — LDO.

PETTER ISACKSON MAIA
Analista em Infraestrutura — Arquitetura e urbanismo
Universidade do Estado do Amapa
Decreto n°® 2042/2024-GEA
Macapa-AP, 31 de marco de 2026

(Assinado digitalmente)
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
FICHA RESUMO
Solicitante: Universidade do Estado do Amapa (UEAP)
Proprietario: Sr. Paulo Loureiro Bitencourt
Objetivo da avaliacdo: Determinacdo do valor de mercado de aluguel mensal para locagdo
Processo: 0022.2471.1202.0002/2026 — PROTOCOLO/UEAP

Endereco completo do imével avaliando: Rua Jovino Dinoa, n° 2053, bairro Central,
Macapa-AP

Area construida total: 1.835,70 m?
Data da vistoria: 26 de fevereiro de 2026
Metodologia (ABNT NBR 14653):

* Método Evolutivo
Fundamentacao:

* Grau de Fundamentacao = I
* Grau de Precisdo = III

Valor de Mercado (aluguel mensal):

R$ 62.000,00
(Sessenta e dois mil reais)

Responsavel Técnico:

Petter Isackson Maia
Analista em infraestrutura — Arquitetura e Urbanismo
Universidade do Estado do Amapa
Decreto n° 2042/2024 | Matricula n® 0992210-5-01
Arquiteto e Urbanista — CAU n° A97900-7

RRT N° 16653339

Data de emissao do Laudo: 27 de marco de 2026
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

1. SOLICITANTE
Universidade do Estado do Amapa

2. INTERESSADO
Universidade do Estado do Amapa

3. FINALIDADE
O presente Laudo tem como finalidade a apuracdo do valor de mercado para locacao
de im6vel conforme Lei n° 14.333/2022, art. 74, inciso V.

4. OBJETIVO
Determinacdo do valor de mercado de aluguel mensal para locagao.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para a presente avaliacdo, em funcao das caracteristicas do avaliando, optou-se pelo método
evolutivo que é composto pelos métodos comparativo de dados de mercado (obtencdo do
valor do terreno) e de quantificacdo de custos da benfeitoria (determinacdo do valor da
edificagdo).

Para o método comparativo, foi realizada pesquisa de mercado que identificou sete
lotes/terrenos, inicialmente considerados comparaveis ao lote do imével avaliando. No
entanto, apos a aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado com utilizacao
de fatores de homogeneizacao, verificou-se a necessidade de saneamento da amostra com a
exclusdo de quatro elementos amostrais (elementos n% 2, 4, 5, e 6).

Esse processo de depuragdo teve como objetivo garantir maior confiabilidade e
representatividade dos dados utilizados, resultando na exclusdo dos elementos que
apresentavam caracteristicas significativamente divergentes que comprometeriam a coeréncia
da andlise por fatores. Assim, a amostra final foi composta por trés iméveis efetivamente
comparaveis (nimero de elementos minimos admitido pela Norma ABNT NBR 14653),
cujos atributos permitiram uma avaliacio mais precisa e alinhada as condi¢des do bem
avaliado obtendo-se um Grau de Precisao de 17,54% da amplitude do intervalo de confianca.

Tal limitacdo amostral, embora restritiva, ndo compromete a validade do resultado obtido,
uma vez que os elementos remanescentes demonstraram aderéncia suficiente aos critérios
técnicos e estatisticos exigidos para a aplicacdo do método.

Cabe consignar ainda, que documentos e informacdes consultadas obtidas e/ou
disponibilizadas por terceiros, sdo computadas como de boa fé e confidveis. O trabalho
apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizacao deste Laudo Técnico em conexdao com qualquer outro.
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O Responsavel Técnico ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio
profissional, estabelecido em leis, c6digos e regulamentos proprios. Por fugir a finalidade
precipua deste trabalho, dispensa-se consideracdes legais de mérito, concernentes a titulos,
invasoes, hipotecas, superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de
carater juridico.

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando esta localizado na Rua Jovino Dino4, n° 2053, bairro Central, Macapa. A
figura abaixo mostra o contexto urbano da localizagdo do avaliando.

Fig. 1 — Contexto urbano — Imével avaliando — Google Earth

A localizacdo insere-se em area urbana relativamente compativel com o Grupo I da 3* zona
de homogeneizacdo', conforme classificacdio dada pela Norma de Avaliacdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE-SP (2011), caracterizada por uso misto, com boa presenca de atividades
comerciais e de servicos, porém com significativa predominancia de uso residencial. A regiao
é marcada por estabelecimentos comerciais, servicos diversos e conectada por eixos viarios
importantes da cidade, o que confere ao imovel atratividade para atividades institucionais.

Trata-se de edificacdo com perfil educacional, constituida por trés pavimentos, perfazendo o
total de 1.835,70 m? de area construida. Constituida em estrutura de concreto armado,
vedacOes em alvenaria, cobertura de telha metalica e esquadrias predominantemente em
aluminio e vidro. A disposicao dos espacos internos se caracteriza tipicamente como um
edificio educacional com corredores e saldes amplos que conectam a salas de aulas em todos
os pavimentos, com dimensdes variadas que vao desde 90 m? a 32 m2. Ao total, nos trés
pavimentos, a edificacdo possui 15 salas de aula, com mais 6 espacos pedagogicos possiveis

1  Zona de uso residencial horizontal, de alto padrdo, com lotes de 600 m? de 4rea de referéncia.
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de serem convertidos em salas de aulas padrdao. De modo geral, a vistoria realizada no dia
26/02/2026, constatou uma edificacdo com bom estado de conservagao geral da sua estrutura,
apesar de sua idade aparente ser de 20 anos com revestimentos bem conservados. Cabe
mencionar que a edificacdo carece de instalacdes acessiveis.

6.1. Relatorio fotografico

26/0272076 09:56 = 26/0272026:09:56
0,0338N 51,0603W . ; 0,0338N 51,0603W
Macapa s 3 Macapa

Foto 02 — Via de acesso — R. Jovino Dinoa.

26/02/2026 09:57 / | ) 26/02/2026/09:58
0;0338N 51,0603W 0,0336N 51,0602V
Macapa | 1 Macapal

Foto 03 — Via de acesso — Av. Mendonga Junior. Foto 04 — Detalhe transformador elétrico.
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26/02/2026 09:55 ] : ‘726'/02/202"6 09:55
0,0338N 51,0600W: S 0,0338N 5T0601W
Matcapa > Macapa

Foto 05 — Acesso pela via Av. Mendonca Junior.

26/02/2026 11:11
0,0085N 50,9589W
Macapa

Foto 07 — Vista geral do acesso principal. Foto 08 — Vista geral dos halls de uso comum.
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26/02/2026 11:12
0,0085N 50,9589W
Macapa

Foto 09 — Vista geral dos halls de uso comum.

26/02/2026.11:06
0,0085N: 50,9589W
Macapa : - Macapa

Foto 11 — Salas de aula padrao localizadas no Térreo. Foto 12 — Salas de aula padrdo localizadas no Térreo.
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26/02/2026 10:48
0,03571N 51,0602W
Macapa

Foto 13 — Salas de aula localizadas no 2° pavimento. ~ Foto 14 — Salas de aula localizadas no 2° pavimento.

S |\ \
| %‘ : 26/02/2026 10:41
5

0,0335N 51,059 0,0335N 51,0595W
— MaCapad 8 ; Macapa

Foto 15 — Salas de aula localizadas no 2° pavimento. ~ Foto 16 — Salas de aula localizadas no 2° pavimento.
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26/02/2026 16:09
;033 7ZNS5[1,0603W
Macapa

)2/2026/10:15
8N-53:0600W
Macapa

Foto 19 — Salas de aula localizadas no 3° pavimento. ~ Foto 20 — Salas de aula localizadas no 3° pavimento.
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sl S Y T Y VY VY

26/02/2026 10:12 26/02/2026 10:24
B)O888N 51,0600W \  0,0336N 51,0598W.
Macapa Macapa

Foto 21 — Corredores de acesso as salas de aula. Foto 22 — Corredores de acesso as salas.

2070277026 10:9 - 3 26/02/2026:10:32
0,0887INISI.0604WW: i = 0,0835N 51,0595W
Macapa - Macapa

Foto 23 — Sala administrativa. Foto 24 — Acesso aos sanitarios.
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6.2. Descricao do estado do imével

Na vistoria empreendida foi possivel a completa caracterizacao de seu estado de conservacgao,

a luz da boa técnica de Engenharia, como apresentado a seguir:

AMBIENTE

SISTEMA

DESCRICAO

1° Pavimento
(térreo)

Piso

Lajota ceramica (nas salas de aula e corredores), em bom estado
geral de conservacdo, apenas com sujidades generalizadas e
presenca de desgastes em alguns poucos pontos.

Porcelanato (sala administrativa), em bom estado de conservacao,
com presenca de desgastes em alguns poucos pontos.

Paredes

Alvenaria de vedacao em tijolo cerdmico comum com reboco em
argamassa; pintura com tinta latex em estado de conservagdo
regular, com sujidades e desgastes generalizadas; presenga
umidade em alguns pontos.

Forro

Laje aparente com pintura a tinta latex, nos corredores e salas de
aula; nas salas administrativas, pranchas em PVC na cor branca.
Bom estado de conservacao em geral.

Esquadrias

Esquadrias em madeira e vidro: estado de conservagao regular.
Esquadrias em aluminio e vidro: em bom estado de conservagdo
geral.

Instalacdo elétrica

De formal geral, em bom estado de funcionamento aparente.

Instalagoes De forma geral, em bom estado de funcionamento aparente. Sem

hidrossanitarias instalagOes sanitarias acessiveis.

Estrutura Concreto armado; bom estado de conservacao geral aparente.

2° Pavimento Piso Lajota cerdmica: estado de conservagdo regular, ocorréncia de
manchas e desgastes em algumas pegas.
Porcelanato branco fosco (corredores e algumas salas): bom estado
de conservacdo, com sujidades generalizadas.

Paredes Alvenaria de vedacédo em tijolo ceramico comum com reboco em
argamassa; pintura com tinta latex em estado de conservacao
regular, com sujidades generalizadas e desgaste em varios pontos.

Forro Laje aparente com pintura a tinta latex; bom estado de conservacao
em geral.

Esquadrias Esquadrias em madeira e vidro: estado de conservagao regular.

Esquadrias em aluminio e vidro: em bom estado de conservagdo
geral.

Instalacdo elétrica

De formal geral, em bom estado de funcionamento aparente.

Instalagoes De forma geral, em bom estado de funcionamento aparente. Sem
hidrossanitarias instalagOes sanitarias acessiveis.
Estrutura Concreto armado; bom estado de conservacao geral aparente.
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3° Pavimento

Piso

Lajota cerdmica: estado de conservagdo regular, ocorréncia de
manchas e desgastes em algumas pegas.

Porcelanato branco fosco: estado regular de conservagao, com
sujidades generalizadas e presenca de manchas de umidade.

Paredes

Alvenaria de vedacdo em tijolo ceramico comum com reboco em
argamassa; pintura com tinta latex em estado de conservacao
regular, com sujidades generalizadas e desgaste em varios pontos.

Forro

Em PVC; estado regular de conservagdo com presenga de sujidades
e manchas de umidade (possiveis infiltra¢des no telhado).

Esquadrias

Esquadrias em madeira e vidro: estado de conservagao regular.
Esquadrias em aluminio e vidro: em bom estado de conservagado
geral.

Instalacdo elétrica

De formal geral, em bom estado de funcionamento aparente.

Instalagoes De forma geral, em bom estado de funcionamento aparente. Sem
hidrossanitarias instalagOes sanitarias acessiveis.
Estrutura Concreto armado; bom estado de conservacao geral aparente.

6.3. Classificacao Ross-Heidecke

Em conformidade com o que foi exposto na tabela supra, pode-se enquadrar o estado de
conservagdo do imdvel, segundo o critério de Heidecke, no estado “E” de conservagio, ou
seja, necessitando reparos simples.

CRITERIO DE HEIDECKE
Estado Condicdes fisicas | Descricao
A Novo Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, que
apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Entre resular e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, que
B HOVO J apresente necessidade apenas de uma demado leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagcdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
C Regular estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre reaular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
D eDAroS sgim les estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e
P P superficiais e pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
c externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
E Reparos simples & 3 S 3
recuperacao do sistema estrutural. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagao localizada do
Entre reparos sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
F simples e mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos

de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou

substituicdo de telhas da cobertura.
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Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
com substitui¢do de panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Reparos trin;as, com estgbil%za_g:éo e/ou’re_cuperagéo de grande parte do sis_,terna estrutu_ral'. N
G importantes As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria
dos cémodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Enfre reparos Edificagéo cujo estado gergl seja recupergdo com estabilize.lgﬁo e/ou recup.eragﬁo do
. sistema estrutural, substitui¢do da regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
H importantes e sem : oo . PO SO o N
valor trlncag. SlletltLllQaAO das instalagdes hld}raqllcas e gletrlcas. Sgbsntmgao dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
I Sem valor Edificagdo em estado de ruina.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Macapa, capital do estado do Amapa, apresenta um processo de urbanizacao marcado pela
expansao horizontal e pela ocupacao de areas anteriormente rurais. O crescimento urbano tem
sido impulsionado por investimentos publicos em infraestrutura e pela valorizacdo de areas
periféricas, embora ainda haja concentracdo de atividades econdmicas nas zonas centrais.

O mercado imobiliario local é caracterizado por liquidez entre média e baixa, o que significa
que os imoOveis tendem a permanecer por mais tempo disponiveis antes de serem
comercializados. Isso se deve a fatores como baixa rotatividade de imo6veis comerciais e
industriais; pouca diversificacdo de empreendimentos; renda média da populacdo limitada;
oferta superior a demanda em determinados segmentos.

Ha predominancia de iméveis residenciais, especialmente em condominios, com crescimento
de empreendimentos imobilidrios e loteamentos fechados. No segmento comercial, a
demanda é mais restrita e concentrada em areas com maior fluxo urbano, como os bairros
Santa Rita, Centro e Trem.

Os imoveis comerciais, como prédios institucionais e de escritdrios, sdo geralmente avaliados
com base em sua localizacao estratégica, acessibilidade e potencial de adaptagdo a diferentes
atividades. No entanto, a liquidez desses ativos depende fortemente da dindmica econdmica
local e da presenca de empresas dispostas a investir na regiao.

Fatores de Valorizagao:
¢ Proximidade a vias arteriais e centros administrativos;
* Presenca de infraestrutura urbana completa;
* Potencial de uso misto (comercial/residencial);
* Incentivos publicos a ocupagdo de determinadas areas.

Riscos e Desafios:
* Baixa previsibilidade de valorizacdao em curto prazo;
* Pouca transparéncia nas transacdes imobilidrias;
* Dificuldade de acesso a crédito para aquisicao de iméveis;
* Auséncia de grandes empreendimentos comerciais que atraiam investidores externos.
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O mercado imobiliario de Macapa exige cautela na avaliacdo de imdveis, especialmente de
perfil institucional. A liquidez média-baixa indica que o tempo de absorcdo pode ser
prolongado, e o valor de mercado deve considerar ndo apenas as caracteristicas fisicas do
im6vel, mas também sua inser¢do urbana e o contexto econdmico regional. Para fins de
avaliacdo, tendo em vista as especificidades do avaliando (im6vel de vocacao institucional de
uso educacional) e do mercado imobiliario local na data da avaliagdo (escassez de elementos
comparaveis), recomenda-se o uso do método evolutivo, conforme determina a norma ABNT
NBR 14653.

8. METODOLOGIA

Considerando as caracteristicas do mercado imobiliario local, especialmente no segmento de
imoveis institucionais na cidade de Macapa-AP, verifica-se uma escassez de dados primarios
e secundarios confidveis que permitam a aplicacdo plena do método comparativo direto de
dados de mercado com andlise estatistica robusta — tratamento por inferéncia estatistica. A
liquidez entre média e baixa, aliada a baixa frequéncia de transacoes formais registradas,
limita a obtengdo de amostras representativas e homogéneas.

Diante desse cenario, metodologicamente, optou-se pelo emprego do método evolutivo,
conforme previsto nas normas técnicas de avaliacao de bens (ABNT NBR 14.653 e diretrizes
do IBAPE-SP). Conforme a norma ABNT NBR 14653-2, “a composicdo do valor total do
imovel avaliando pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o
fator de comercializacdo”. Isto é, o método evolutivo. Em termos matematicos:

VI = (VT + CB) x FC
Onde:

VI: valor do imével

VT: valor do terreno

CB: custo de reedi¢do da benfeitoria
FC: Fator de comercializagdo

Para o presente caso, o método evolutivo serd composto pelas seguintes metodologias:

* Método comparativo direto de dados do mercado (tratamento por fatores) para
determinacgao do valor de mercado do terreno/lote (VT).

* Método de quantificagdo de custos a partir do custo unitario basico
(CUB/SINDUSCON-AP) para determinacdao do custo de reedicdo da benfeitoria
considerando a devida depreciacao em funcao da idade aparente, padrdo construtivo e
desgastes funcionais da edificacdo, em conformidade com as recomendacdes da
ABNT NBR 14653-2.
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* O Fator de Comercializagdo (FC) adotado, entre 1,21 e 1,07, justifica-se com base nos
estudos de Alonso e D’ Amato (2017)%.

Ja a apuracdo do valor de mercado de locacdo (aluguel mensal) serd calculada conforme o
item 11.4.2 da norma supracitada, pela remuneracdo do capital a partir da determinacdo de
uma taxa de remuneracdo. A taxa de remuneracao a ser adotada sera 0,008 (0,8%); taxa

basica utilizada em avaliagOes desse tipo, a qual se assemelha a uma remuneragdo de capital
de 10% a.a..

Portanto, a escolha da metodologia adotada se justifica pela necessidade de adaptar a
avaliacdo a realidade do mercado local, mantendo o rigor técnico e a fundamentacdo exigida
pelas normas vigentes.

9. LEVANTAMENTO DE MERCADO

IMOVEL AVALIANDO

Endereco: Rua Jovino Dino4, 2053

Bairro: Central

Cadastro fiscal (setor, quadra, lote): 001 / 190 / 559
Indice fiscal: 1477,48

M | Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3% Zona

8 | Area Constr.: 1.835,70 m?/ Area Lote: 630,00 m?
Tipologia: Institucional/Educacional

i | Projeto: CSL-8 Normal (NBR 12721)

| | Padrao Construtive (PC): Simples, sem elevador
Idade Referencial (IR): 70 anos

Valor Residual (R): 20%

Idade aparente: 20 anos

Estado de conservacao: E

= 26/02/262609:56'
BRI | Coeficiente EC: 18,10%

‘ 8 | Coeficiente IE / IR: 28,57%

Coef. Ross/Heideck (K): 0,6722

Fator de Obsolescéncia (FOC): 0,7378

2 ALONSO, Nelson R. P. e D’AMATO, Monica. O calculo fundamentado do fator de comercializacao.
Anais do XIX Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias (COBREAP). Foz do Iguacu,
agosto de 2017. Disponivel em <https://biblioteca.ibape-nacional.com.br/o-calculo-fundamentado-do-fator-
de-comercializacao/>. Acessado em 04/03/2026.
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 01

Endereco: Rua Jovino Dino4, 552

Bairro: Jesus de Nazaré

Zona fiscal: Setor 002 / Quadra 072

| Indice fiscal: 432,39

| Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3 Zona
Area Lote: 700,00 m? (20 x 35)

£ | Posicao: Esquina

Valor de oferta: R$ 2.200.000,00

Fonte: MV iméveis.

Data: 05/03/2026

ELEMENTO DE PESQUISA N° 02

Endereco: Ramal da Esperanca, s/n

Bairro: Chefe Clodoaldo

Zona fiscal: Setor 021 / Quadra 012

Indice fiscal: 608,78

Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3* Zona
Area Lote: 1200,00 m? (20 x 60)

Posicao: Meio

Valor de oferta: R$ 300.000,00

Fonte: Jules Ricarte.

Data: 05/03/2026

ELEMENTO DE PESQUISA N° 03

Endereco: Rua Leopoldo Machado, 2271
|| Bairro: Central
Zona fiscal: Setor 001 / Quadra 220
Indice fiscal: 1343,17
Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3* Zona
Area Lote: 450,00 m?2 (15 x 30)
Posicao: Meio
Valor de oferta: R$ 1.500.000,00
Fonte: Jules Ricarte.
Data: 05/03/2026
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 04

Endereco: Av. José Tupinambé de Almeida, s/n
Bairro: Laguinho

Zona fiscal: Setor 002 / Quadra 068

Indice fiscal: 314,47

Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3* Zona
Area Lote: 1200,00 m? (20 x 60)

Posicdo: Meio

Valor de oferta: R$ 1.200.000,00

Fonte: Queiroz iméveis.

Data: 05/03/2026

ELEMENTO DE PESQUISA N° 05

Endereco: Rua Padre Jilio M. Lombaerd, 1158
8 | Bairro: Central

Zona fiscal: Setor 001 / Quadra 0158

Indice fiscal: 1611,80

Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3* Zona
Area Lote: 385,00 m2 (11 x 35)

Posicao: Meio

Valor de oferta: R$ 1.500.000,00

Fonte: Moura imoéveis.

Data: 05/03/2026

ELEMENTO DE PESQUISA N° 06

Endereco: Rua Sao José, s/n

Bairro: Laguinho

Zona fiscal: Setor 002 / Quadra 067

Indice fiscal: 353,78

Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3% Zona
_ | Area Lote: 620,00 m? (20 x 31)

Posicdo: Meio

Valor de oferta: R$ 1.200.000,00

Fonte: Moura imoveis.

Data: 05/03/2026

A autenticidade do documento pode ser conferida no site: https://sigdoc.ap.gov.br/autenticador C6d. verificador: 789749806. Céd. CRC: 54EBAEF
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 07

Endereco: Av. Duque de Caxias, s/n

Bairro: Central

|| Zona fiscal: Setor 001 / Quadra 065

Indice fiscal: 477,48

Zona de Uso (IBAPE-SP): Grupo I — 3° Zona
Area Lote: 405,00 m? (13,50 x 30)

Posicao: Meio

L | Valor de oferta: R$ 1.200.000,00

Fonte: Capital im6veis.

Data: 05/03/2026

10. RESULTADO DA AVALIACAO

Considerando as bases metodologicas expressas no capitulo 8 deste Laudo, além da
observancia das recomendacOes dadas pela Norma ABNT NBR 14.653-2:2011 e estudos
disponibilizados pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia,
obteve-se os seguintes valores para composicao do método evolutivo:

Valor do lote/terreno do avaliando apurado por meio do tratamento por fatores:

¢ Coeficiente Testada: 0,950782

¢ Coeficiente Profundidade: 1,0000

» Coeficiente Area: 1,009806

* Coeficiente Localizacdo: 1,0000

» Area do terreno: 630,00 m2

e Valor do lote/terreno: R$ 1.780.000,00

Custo de reedicao da benfeitoria apurado por meio da quantificagcdo de custos:

* (CUB/Sinduscon-AP — Jan/2026 — CSL-8 Normal: R$/m? 2.701,91
 Area equivalente considerada: 1.835,70 m?

e Coeficiente Ross-Heidecke: 0,6722

¢ Fator de obsolescéncia: 0,7378

* Valor do custo de reedicao: R$ 4.966.283,90
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Célculo evolutivo do valor do imével:

Valor do terreno (método comparativo) 1.780.000,00
Valor de reedicdo da benfeitoria (quantificacdo de custos) 4.966.283,90
Fator de comercializacdo (entre 1,21 a 1,07) 1,15

Valor total do imével (evolutivo)

7.758.226,48

Considerando o valor do imével obtido pelo método evolutivo, aplica-se uma taxa de

remuneracao para obtencdo do valor de mercado do aluguel mensal do imével.

Taxa de remuneracao/locacao

0,0080 (0,8%)

Valor do aluguel mensal

62.065,81

Portanto, fundamentado nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de
Avaliagdo, na data base de fevereiro/marco de 2026, tem-se o seguinte valor de mercado da

locagao (aluguel mensal):

VALOR DO ALUGUEL MENSAL: R$ 62.000,00
(Sessenta e dois mil reais)

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

11.1. Grau de fundamentac¢ao: método comparativo (fatores)

Grau de fundamentacdo (tratamento por fatores); Tabela 3, ABNT NBR 14653-2

Item Descricdo

Grau

i1}

11

I

Caracterizagdo do imdvel

Completa quanto a todos

Completada quanto aos
fatores utilizados no

Adocao de situagdo

avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3

efetivamente utilizados

Identificacdo dos dados de

Apresentacao de
informacgdes relativas a
todas as caracteristicas dos

Apresentacdo de
informagoes relativas a todas

Apresentacdo de
informacdes relativas a todas

3 dados analisadas, com foto . as caracteristicas dos dados
mercado . as caracteristicas dos dados
e caracteristicas ) correspondentes aos fatores
analisadas o
observadas pelo autor do utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

fatores
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Enquadramento do Laudo (tratamento por fatores); Tabela 4, ABNT NBR 14653-2

Graus

111

11

I

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatoérios

Itens 2 e 4 no Grau III, com
os demais no minimo no

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau II e os demais no

Todos, no minimo no Grau
I

Grau 11 minimo no Grau I

Pontuacao obtida: 10
Grau de fundamentacao: 1

Grau de precisdo (tratamento por fatores); Tabela 5, ABNT NBR 14653-2

Graus 111 1I I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

. . . < 30%
torno da estimativa de tendéncia central °

<40% < 50%

Amplitude total: 17,54%
Grau de precisao: 3

11.2. Grau de fundamentac¢ao — método da quantificacao de custos da benfeitoria

Grau de fundamentacao do método quantificacao de custos; Tabela 6, ABNT NBR 14653-2

Grau
Item Descricdo
111 I I
- Pela utilizagdo de custo Pela'u’t ll.lzac,a 0 (3 G
Pela elaboragao de P . unitario basico para
o . - unitario basico para projeto . .
1 Estimativa de custo direto orcamento, no minimo . projeto diferente do
R semelhante ao projeto . ~
sintético adrdio projeto padrao, com os
p devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantar~nent0 St e i
do custo de recuperagdo do P
.. técnicos consagrados,
o a o bem, para deixa-lo no estado . . .
3 Depreciagdo fisica considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou casos de bens o e
. vida 1til e estado de
novos ou projetos P
R conservagao
hipotéticos
Enquadramento do Laudo (quantificacdo de custos); Tabela 7, ABNT NBR 14653-2
Graus 111 11 I
Pontos minimos 7 5 3
. 1, com os demais no minimo L. Todos, no minimo no Grau

Itens obrigatorios 16 Grau TI 1 e 2, no minimo no Grau II I

Pontuacao obtida: 5
Grau de fundamentacao: 1
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11.3. Quanto ao Grau de Fundamentac¢ao (método evolutivo)

Grau de fundamentacao do método evolutivo; Tabela 10, ABNT NBR 14653-2
Grau
Item Descricdo
111 I I
1 Estimativa do valor do Grau III de fundamentagao Grau II de fundamentagio Grau I de fundamentacdo
terreno no método comparativo no método comparativo no método comparativo
- Grau III de fundamentagéo Grau II de fundamentagio Grau I de fundamentacao
Estimativa de custos de . P . o o p
2 . no método de quantificacdo no método de quantificacdo no método de
reedicdo I
de custos de custos quantificacao de custos
3 Fator de comercializagdo Inferido em mercado Justificado Arbitrado
semelhante
Enquadramento do L.audo (método evolutivo); Tabela 11, ABNT NBR 14653-2
Graus 111 11 1
Pontos minimos 8 5 3
L Itens 1 e 2 no Grau III, com o | Itens 1 e 2 no minimo no Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatdrios P
3 no minimo no Grau II Grau I I

Pontos obtidos: 4
Grau de Fundamentacao atingido: 1

A autenticidade do documento pode ser conferida no site: https://sigdoc.ap.gov.br/autenticador Céd. verificador: 789749806. Céd. CRC: 54EBAEF
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12. ENCERRAMENTO

Diante das analises realizadas, com base nos dados disponiveis, na pesquisa de mercado e na
aplicacdo dos métodos técnicos pertinentes, conclui-se que o valor estimado para o imdvel
avaliado representa uma referéncia confiavel e compativel com as condi¢des atuais de
mercado.

Ressalta-se que este laudo foi elaborado segundo os principios da imparcialidade, da boa
técnica e da diligéncia profissional, observando os critérios estabelecidos pelas normas
vigentes de avaliacao de bens. Eventuais variacoes de mercado, alteracOes nas caracteristicas
do im6vel ou mudangas no cenario econdmico poderdo impactar este valor ao longo do
tempo.

Este documento esté4 a disposicdo para os fins que se fizerem necessarios, dentro dos limites e
pressupostos aqui descritos.

Por fim, encerro este Laudo composto por 21 (vinte e uma) paginas numeradas, além dos
anexos, o qual assino digitalmente.

Sdo anexos deste trabalho:
* RRT n° 16653339
* Memoria de calculo da homogeneizacdo (tratamento por fatores)
*  Memoria de célculo da quantificacdo de custos

Macapa, 27 de marco de 2026.

PETTER ISACKSON MAIA
Analista em infraestrutura — Arquitetura e Urbanismo
Universidade do Estado do Amapd
Decreto n° 2042/2024 | Matricula n® 0992210-5-01
Arquiteto e Urbanista — CAU n° A97900-7
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9 Conselho de Arquitetura
‘ e Urbanismo do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 16653339

Nome Civil/Social: PETTER ISACKSON MAIA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

1.1 Empresa Contratada

CPF: 871.XXX.XXX-91
N2 do Registro: 000A979007

Raza&o Social: UNIVERSIDADE DO ESTADO DO AMAPA
Periodo de Responsabilidade Técnica: 20/03/2024 - sem data fim

2. DETALHES DO RRT

CNPJ: 08.XXX.XXX/0001-62
N@ Registro: 0000P)375691

N2 do RRT: S116653339/00CT001
Data de Cadastro: 13/03/2026
Data de Registro: 26/03/2026

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$130,64

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 24294306

Pago em: 26/03/2026

3.1 Servico 001

Contratante: UNIVERSIDADE DO ESTADO DO AMAPA
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honordrios: R$0,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 08.XXX.XXX/0001-62
Data de Inicio: 13/03/2026
Data de Previsao de Término: 30/04/2026

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA

Logradouro: JOVINO DINOA - DE 1094/1095 A 2614/2615
Bairro: CENTRAL

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 68900075

Ne: 2053

Complemento: PROX. AO IMMES
Cidade/UF: MACAPA/AP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.4 - VISTORIA

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.7 - LAUDO TECNICO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.835,70
Unidade: metro quadrado

Quantidade: 1.835,70
Unidade: metro quadrado

Quantidade: 1,00
Unidade: unidade

Tipologia: Educacional

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Registro de Responsabilidade Técnica pela elaboracdo de um Laudo de Avaliacao de Imdvel Urbano, em conformidade

www.caubr.gov.br

Pagina 1/2
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A% ' Conselho de Arquitetura
LAU /B R e Urbanismo do Brasil
Yz RRT 16653339

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

com a ABNT NBR 14653, para fins de locacao de imével pela Universidade do Estado do Amapa, tendo em vista o
atendimento do demanda apresentada no Processo n2 0022.2471.1202.0002/2026-UEAP.

A metodologia e demais especificacdes da avaliacdo constam na peca técnica em forma de Laudo que deverd sempre ser
apresentado junto a este RRT para fins de comprovacao de responsabilidade técnica.

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Ne do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S116653339100CT001 UNIVERSIDADE DO ESTADO DO AMAPA INICIAL 13/03/2026

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista PETTER ISACKSON MAIA, registro
CAU n? 000A979007, na data e hora: 2026-03-13 13:36:23, com 0 uso de login e de senha. O CPF/CNPJ esta oculto
visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa
natural (LGPD).

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 27/03/2026 as 09:41:40 por: siccau, ip 10.244.1.57.
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ANEXO — CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO (TRATAMENTO POR FATORES)

Elemento Are?mzirreno Preco Oferta (R$) Preco Ajustado (R$) V%;g?;fTo
1 700,00 2.200.000,00 1.980.000,00 2.828,57
2 1.200,00 300.000, 00 270.000, 00 225,00
3 450, 00 1.500.000, 00 1.350.000, 00 3.000, 00
4 1.200,00 1.200.000, 00 1.080.000, 00 900, 00
5 385, 00 1.500.000, 00 1.350.000, 00 3.506, 49
6 620,00 1.200.000,00 1.080.000,00 1.741,94
7 405, 00 1.200.000, 00 1.080.000, 00 2.666,67
Observagao 1: Os elementos em vermelho (2, 4, 5 e 6) foram excluidos do calculo de homogeneizacdo (saneamento).
Elemento | VU=R$/m?2 Testada Pro:ggdid ig:igi F. Testada F. Prof. F. Area F. Loc VU homog F. Total
1 2.828,57 20,00 35,00 432,39 700, 00 0,957766 1,000000 1,031310 1,000000 2.797,67 0,989076
3 3.000, 00 15,00 30,00 1.343,17 450, 00 1, 000000 1, 000000 0,944088 1, 000000 2.832,26 0, 944088
7 2.666,67 13,50 30, 00 477,48 405, 00 1,015930 1,000000 0, 924402 1,000000 2.507,55 0,940331
MEDIA (X) 2.712,49
N = 3 Desv.Pad. (d) 178,33
Coef.var. (%) 6,57
Caracteristicas do Avaliando
fndice Fiscal Avaliando 1.477,48 £95§EZ?1° 0,940331 0, 989076
Coef. Testada 0, 950782 Para Grau III > 0,8 < 1,25
Coef. Profundidade 1, 000000
coef. Area 1,009806
Ccoef. Indice Fiscal 1,000000
Area Terreno (m2) 630, 00

Observacao 2: Os fatores “profundidade” e “localizacdo” mostraram-se incoerentes apds os tratamentos estatisticos, motivo pelo qual atribuiu-se o valo igual a 1 para todos os elementos.
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Intervalo de elementos homogéneos

Limite Inferior (-30%) 1.898,75
Limite Superior (+30%) 3.526,24
Elemento Critico Inferior 2.507,55

Elemento Critico Superior 2.832,26

Campo de Arbitrio
Média (-15%) 1.512.138,18
Média (+15%) 2.045.834,01

Verificacdo pelo Critério Excludente de Chauvenet

Razdo entre o maximo desvio aceitavel e o desvio padrao: 1,38
n° elem. 3
d = (X méd - Elemento Critico Inferior) / desvio padrao
d = menor que 1,38
d = (Elemento Critico Superior - X méd) / desvio padréo

d = menor que 1,38
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Intervalo/limites de confianca; grau de liberdade (n-1); grau de confianca de 80%

Xmax, min = Xmédio + tc x [0 / (n - 1)0,5], temos que:

n° elem. 3
n-1 2 X min = 2.474,68 > L.I.

Tc (Student) 1,886 X max = 2.950,31 EHEWE

Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Amplitude 1 (%) = (Xméd - Xmin) x 100 8,77
X méd
Amplitude 2 (%) = (Xméx - Xméd) x 100 8,77
X méd
Amplitude total (%) = | 17,54

Grau de Precisao

Amplitude < 30% | Grau de precisdo: 3
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Calculo do valor do imovel avaliando

valor (R$)

1.778.986, 09

Arredondar +1%

1.796.775, 96

Arredondar -1%

1.761.196,23

0 valor do imével é de

R$ 1.780.000,00
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ANEXO — QUANTIFICAGAO DE CUSTOS (METODO EVOLUTIVO)

Percentuais
Descricdo - Etapas Construtivas es%ﬂﬁg&ﬁ;;iﬁ;gfio Pi;ﬁﬁg;nfl Valores (R$)
elevador (1)
1 |Servigos preliminares 0 ail 1,00% R$ 49.598, 96
2 |Movimento de terra 0 ail 1,00% R$ 49.598, 96
3 |Fundacdes especiais 3 a4 0, 00% R$ 0,00
4 |Infraestrutura 4,4 a 5,3 4,40% R$ 218.235,43
5 |Superestrutura 22,5 a 26,9 22,50% R$ 1.115.976,64
6 |Vedagéo 4,3 a 6,8 6,80% R$ 337.272,94
7 |Esquadrias 7,9 a 14,6 14, 60% R$ 724.144,84
8 |Cobertura - 3,00% R$ 148.796,89
9 |Instal. Hidraulicas 7,4 a 8,4 8,40% R$ 416.631,28
10 |Instal. Elétricas 3,8 a 4, 4,70% R$ 233.115,12
11 i'g?ﬁ;g‘gabiliza@ao / Isolagdo 6,4 a 7,8 6, 40% R$ 317.433,36
12 ?g}’f_zgme“tos (pisos, paredes, 15,9 a 19,2 17, 30% R$ 858.062,04
13 |vidros 1,5 a 2,9 2,90% R$ 143.836,99
14 |(Pintura 6 a7v,7 6, 00% R$ 297.593,77
15 |Servigcos complementares 0av,7 1,00% R$ 49.598, 96
16 |Elevadores --- --- ---
100, 00% R$ 4.959.896,19
CuB * S 4,959.896, 19
Area equivalente (S) 1.835,70
CUB (Sinduscon-AP, jan/2026) 2.701,91
OE 0,00
OF 218.235,43
BDI (média de 30%) 1,30
Custo unitario estimado R$ 3.667,03
Custo total estimado R$ 6.731.571,10
Custo unitario estimado sem BDI 2.820,79
Custo total estimado sem BDI 5.178.131,62

(1) MATTOS, Aldo Dérea. Como preparar orcamentos de obras: dicas para orcamentistas, estudos de caso, exemplos. Sdo Paulo: Editora Pini,
p.41, 2006.
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CUSTO DE REPRODU(}AO - VR R$ 6.731.571,10

Total areas equivalentes 1.835,70 m?2

CUB - janeiro/2026 - CSL-8 Normal 2.701,91 R$/m2

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Idade da edificacédo - IE 20,00 anos

Idade Referencial - IR 70,00 anos

Residual - R 20,00%

Estado de Conservacdo - EC E

Coeficiente EC 18,10%

Coeficiente IE / IR 28,57%

Coef. K Ross-Heidecke Tabelado 00,6722

Fator de Obsolescéncia - FOC 00,7378

CUSTO DE REEDICAO - VRE R$ 4.966.283,90

VALOR DEPRECIADO (VD = VR - VRE) R$ 1.765.287,21

Valor Residual - NBR 14653-1 R$ 1.346.314,22

Valor Depreciadvel - NBR 14653-2 R$ 5.385.256,88

Valor depreciado - NBR 14653-2 3.973.027,12

Campo de arbitrio -15% R$ 3.377.073,05

Campo de arbitrio +15% R$ 4.568.981,19
Valor do terreno (método comparativo) 1.780.000,00
Valor de reedicdo da benfeitoria (quantificacéo
de custos) 4.966.283,90
Fator de comercializacdo (entre 1,21 a 1,07) (2) 1,15
Valor do imével 7.758.226,48
Taxa de remuneracdo/locacao 00,0080 0,80%
Valor do aluguel mensal R$ 62.065,81

(2) ALONSO, Nelson R. P. e D’AMATO, Monica. O calculo fundamentado do fator de comercializa¢do. Anais do XIX Congresso Brasileiro de
Engenharia de Avaliacoes e Pericias (COBREAP). Foz do Iguagu, ago/2017.
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MAPA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS (MGR)

Processo n° 0022.2471.1202.0002/2026-UEAP

Objeto: Locacdo de um imével urbano, ndo residencial, situado na cidade de Macapa/AP, pelo periodo de 60
(sessenta) meses, destinado a instalacdo e funcionamento das atividades de ensino, pesquisa e extensdo dos
cursos de graduacao da Universidade do Estado do Amapa — UEAP, em carater de urgéncia, tendo em vista a
necessidade imediata de espacos fisicos adequados para atendimento da demanda apresentada pela Pré-
Reitoria de Graduacao (PROGRAD/UEAP).

1. INTRODUCAO

O gerenciamento de riscos permite agoes continuas de planejamento, organizacdao e controle dos recursos
relacionados aos riscos que possam comprometer o sucesso da contratacdo, da execucdo do objeto e da
gestdo contratual.

O Mapa de Gerenciamento de Riscos deve conter a identificacdo e a analise dos principais riscos, consistindo
na compreensdo da natureza e determinacdo do nivel de risco, que corresponde a combinacdo do impacto e
de suas probabilidades que possam comprometer a efetividade da contratacdo, bem como o alcance dos
resultados pretendidos.

Para cada risco identificado, define-se: a probabilidade de ocorréncia dos eventos, os possiveis danos e
impacto caso o risco ocorra, possiveis acOes preventivas e de contingéncia (respostas aos riscos), a
identificacdo de responsaveis pelas a¢Ges, bem como o registro e o acompanhamento das acdes de tratamento
dos riscos.

Para o Gerenciamento de Riscos, serdo utilizados os parametros escalares contidos na Tabela 1 abaixo para
representar os niveis de probabilidade e impacto que, ap6s a multiplicacdo, resultardo nos niveis de risco
(Tabela 2), que direcionardo as acOes relacionadas aos riscos durante as fases de contratacdo (planejamento,
selecdo de fornecedor e gestdao do contrato).

Tabela 1: Escala de classificacdo de probabilidade e impacto.

Classificacao Valor Cor
Baixo 5
Médio 10

Tabela 2: Escala de nivel de risco.

Prob. / Imp. Baixo (5) Médio (10) Alto (15)
Baixo (5) 25 50 75
Médio (10) 50 100

Alto (15) 75
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2. IDENTIFICACAO E ANALISE DOS PRINCIPAIS RISCOS

O quadro a seguir apresenta uma sintese dos riscos identificados e classificados neste documento.

. . Nivel de risco
o 1 2
N Risco Categoria P I ®x1)>
1 |Documentacdo irregular Juridico 5 10
2 |Inadequacdo estrutural Plane]alpento / 10 15
operacional
3 |Risco de incéndio Plane]arpento / 10 15
operacional
4 |Falta de acessibilidade Planejamento /| 10
operacional
A . Planejamento /
5 |Insuficiéncia de T.I. e conectividade . 5 10
operacional
. Planejamento /
6 |Encargos e custos contratuais onerosos .1 5 5
Juridico
7 | Descumprimento pelo locador Juridico 5 10
8 | Acesso e mobilidade insuficientes FmanF ewro / 10 10 100
Logistica
9 |Perda da oportunidade de contratacao Plang]amento / 5 15 75
Institucional
Sobrecarga e falta de espago sem a Planejamento /
10 & pag Operacional / 15 15
contratagao o
Institucional
Impacto na oferta educacional e no Planejamento /
11 - R . . o 15 15
atendimento a comunidade académica Institucional
12 Perda de parcerias e projetos por falta de Institucional 10 15
espacos adequados
Legenda:

1. Probabilidade: chance de algo acontecer, ndo importando se definida, medida ou determinada objetiva ou
subjetivamente, qualitativa ou quantitativamente, ou se descrita utilizando-se termos gerais ou matemdticos
(ISO/IEC 31000:2009, item 2.19).

2. Impacto: resultado de um evento que afeta os objetivos (ISO/IEC 31000:20009, item 2.18).
3. Nivel de Risco: magnitude de um risco ou combinagdo de riscos, expressa em termos da combinagdo das

consequéncias e de suas probabilidades (ISO/IEC 31000:2009, item 2.23 e INSGD/ME n° 1, de 2019, art. 2°,
inciso XIII).
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3. AVALIACAO E TRATAMENTO DOS RISCOS IDENTIFICADOS

O quadro a seguir apresenta uma sintese das possiveis a¢des de mitigacao dos riscos identificados.

NO

Risco

Categoria

Documentacao irregular

Juridico

Planejamento /

Nivel de risco

Acao

Analise juridica prévia; previsdo contratual
de clausulas condicionantes; retengao de
aluguel até regularizacdo.

espacos adequados

2 |Inadequacdo estrutural . Vistoria técnica; plano de manutencao.
operacional
Avaliacgao técnica de risco de incéndio;
. e A Planejamento / adocao/adequacao de instalacoes e
3 |Risco de incéndio jam g quag ~ s
operacional equipamentos de prevencado e combate;
plano de evacuacao e treinamento.
. Levantamento de conformidade e
- Planejamento / . .
4 |Falta de acessibilidade . necessidades; projeto e orcamento de
operacional ~
adaptacao.

5 Insuficiéncia de T.I. e Planejamento / Levantamento de rede; projeto e orcamento
conectividade operacional de adaptacao.

6 Encargos e custos Planejamento / Laudo de avaliagdo; previsao orcamentaria
contratuais onerosos Juridico observancia de indices de reajuste.
Descumprimento pelo 1 - o .

7 p p Juridico Previsdo de sang¢Ges contratuais.
locador

8 Acesso e mobilidade Financeiro / MEDIO Disponibilizacdo de transporte coletivo
insuficientes Logistica para alunos; estudos do setor de transporte.

9 Perda da oportunidade Planejamento / MEDIO Priorizar locacdo de imé6veis com as
de contratagdo Institucional caracteristicas singulares demandadas.

Planejamento da expansao
Sobrecarga e falta de Planejamento / fisica/imobilidria; priorizacdo da retomada
10 |espaco sem a Operacional / do projeto do Campus Tecnolégico;
contratacao Institucional reorganizacao de leiautes e redistribuicao
de espacos.
Planejamento da expansdo
Impacto na oferta S R L
. . fisica/imobilidria; priorizacdo da retomada
educacional e no Planejamento / . L
11 . R A do projeto do Campus Tecnolégico;
atendimento a Institucional . . O
. P reorganizacao de leiautes e redistribuicdo
comunidade académica
de espacos.
Planejamento da expansao
Perda de parcerias e fisica/imobiliaria; priorizagdo da retomada
12 | projetos por falta de Institucional do projeto do Campus Tecnologico;

reorganizacao de leiautes e redistribuicdo
de espacos.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

A presente andlise permitiu identificar os principais riscos associados a contratacdao (ou nao) em tela, bem
como estimar sua probabilidade e impacto. As informac0es levantadas fornecem subsidios para a tomada de
decisdo e para a implementacdo de medidas preventivas e corretivas. Ressalta-se a importancia do
monitoramento continuo e da atualizagdo periodica deste relatério, de modo a garantir que os riscos sejam
gerenciados de forma eficaz e alinhada aos objetivos da organizacao.

PETTER ISACKSON MAIA
Analista em infraestrutura — Arquitetura e Urbanismo
Universidade do Estado do Amapa
Decreto n° 2042/2024-GEA

Macapa-AP, 31 de marco de 2026
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JUSTIFICATIVA DE SINGULARIDADE DO IMOVEL AVALIANDO
Processo n° 0022.2471.1202.0002/2026-UEAP

Objeto: Locacdo de um imdvel urbano, ndo residencial, situado na cidade de Macapa/AP, pelo
periodo de 60 (sessenta) meses, destinado a instalacdo e funcionamento das atividades de ensino,
pesquisa e extensdo dos cursos de graduacao da Universidade do Estado do Amapa — UEAP, em
carater de urgéncia, tendo em vista a necessidade imediata de espacos fisicos adequados para
atendimento da demanda apresentada pela Pro-Reitoria de Graduacao (PROGRAD/UEAP).

Esta peca justificativa objetiva esclarecer possiveis diividas com relacao ao Laudo de avaliacao do
imével objeto da futura contratacdo — parte integrante do Estudo Técnico Preliminar — quanto a
suficiéncia de argumentos que definam a singularidade como caracteristica ndo apenas do imével
em si, mas também do contexto do mercado imobilidrio a época do levantamento de mercado.

O imével em questdo, localizado na Rua Jovino Dino4, 2053, bairro Central, Macapa-AP, apresenta
as seguintes caracteristicas que o tornam singular no contexto do mercado imobiliario local,
justificando sua escolha para fins de locagdo pela Universidade do Estado do Amapa (UEAP):

I. Localizacdo estratégica: Inserido no setor central da cidade, possui proximidade relativa ao
Campus I, o imovel esta situado em regido de alta atratividade urbana, marcada por usos
mistos com a presenca de atividades comerciais, institucionais e residenciais. Possui acesso
direto a vias R. Jovino Dinoa e Av. Mendonca Junior. Essa condicao confere ao bem elevado
potencial de uso institucional, diferenciando-o de imo6veis em zonas periféricas ou de menor
liquidez.

II. Tipologia e perfil construtive: Trata-se de edificacdo de padrdo médio, de perfil
educacional, com trés pavimentos, totalizando 1.835,70 m? de area construida em estrutura
de concreto armado e vedagOes em alvenaria padrdao. Essa configuragdo se mostrou rara no
mercado local, onde predominam imoveis residenciais ou comerciais de pequeno porte. A
organizacdo dos espacos internamente, proporciona acomodacao de salas de aulas tipicas de
edificacOes escolares, caracteristica pouco encontrada em iméveis no mercado.

I11. Escassez de alternativas equivalentes: O levantamento de mercado realizado constatou a
escassez de iméveis com perfil minimamente comparavel em Macapd, com caracteristicas
de area, localizacdo e padrdao construtivo semelhantes. Motivo pelo qual, o Laudo de
Avaliacdo optou pelo método evolutivo (ABNT NBR 14653) para definicao do valor de
mercado do aluguel mensal. O imdvel avaliando se destaca, ainda, pelo tamanho da area
construida (que permite o atendimento de boa parte da demanda da UEAP), pela localizacao
central e pelo leiaute escolar, atributos dificilmente encontrado em outros imo6veis no
mercado.

IV. Adequacao a finalidade publica: O imovel atende de forma singular a necessidade da
UEAP de instalar atividades académicas area central, garantindo visibilidade e
acessibilidade a comunidade académica e a sociedade como um todo. Essa adequacao
reforca a justificativa de sua escolha, considerando que imdveis de igual porte e localizacao
sdo escassos e de dificil absor¢ao no mercado local.
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O mercado imobiliario caracteriza-se por sua heterogeneidade, de modo que, ainda que
determinados imdveis possam apresentar caracteristicas aparentemente semelhantes, cada bem
possui peculiaridades préprias que o distinguem dos demais. Conforme estabelece a ABNT NBR
14653 (Avaliacao de Bens), os imdveis devem ser analisados considerando fatores construtivos,
funcionais, locacionais e mercadol6gicos, os quais, em sua combinacao, conferem singularidade
a cada edificacdo. Elementos como tipologia, padrdo construtivo, estado de conservagao, insercao
urbana, acessibilidade, infraestrutura disponivel e dindmica de mercado local influenciam
diretamente o valor e a atratividade de um imovel, tornando inviavel a presuncdao de equivaléncia
absoluta entre unidades distintas.

Assim, mesmo em situagdes em que iméveis possam ser classificados como da mesma tipologia ou
padrdo, a avaliacdo técnica evidencia que cada bem possui atributos especificos que impactam sua
adequacao ao uso pretendido. Essa realidade reforca o principio da inviabilidade de competicao em
determinadas contratacoes publicas, especialmente quando a finalidade exige caracteristicas
singulares de localizacdo ou instalacdo, conforme previsto na legislacdo vigente.

A singularidade do imovel avaliando decorre da combinacdo de localizacdo privilegiada, leiaute
compativel com a especificidade da demanda a ser solucionada, tipologia educacional/institucional
e escassez de alternativas equivalentes no mercado imobiliario de Macapa. Tais caracteristicas
tornam o bem unico e justificam sua selecdo para locacdao pela Universidade do Estado do Amapa,
atendendo de forma satisfatoria as necessidades funcionais da Universidade.

Macapa-AP, 31 de marco de 2026.

PETTER ISACKSON MAIA
Analista em infraestrutura — Arquitetura e Urbanismo
Universidade do Estado do Amapad
Decreto n° 2042/2024-GEA
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JUSTIFICATIVA TECNICA

Processo n° 0022.2471.1202.0002/2026-UEAP

Objeto: Locacdo de um imdvel urbano, ndo residencial, situado na cidade de Macapa/AP, pelo
periodo de 60 (sessenta) meses, destinado a instalacdo e funcionamento das atividades de ensino,
pesquisa e extensdo dos cursos de graduacao da Universidade do Estado do Amapa — UEAP, em
carater de urgéncia, tendo em vista a necessidade imediata de espacos fisicos adequados para
atendimento da demanda apresentada pela Pro-Reitoria de Graduacao (PROGRAD/UEAP).

Objetivando esclarecer possiveis duvidas com relacdao ao Laudo de Avaliacdo do imovel objeto da
futura contratacdo — parte integrante do Estudo Técnico Preliminar —, convém tecer alguns
comentarios a respeito das diferencas entre Laudo de Avaliacdo e pesquisa de mercado.

A diferenca entre avaliagdo e pesquisa de precos é substancial. A pesquisa de precos é adequada
para bens e servicos padronizados, em que é possivel coletar valores médios de mercado e compara-
los diretamente. No entanto, os imdveis sao bens singulares e heterogéneos, cujas caracteristicas
construtivas, funcionais, locacionais e mercadolégicas impactam diretamente seu valor. Por essa
razdo, ndo é possivel aferir o preco de mercado de um imo6vel apenas por meio de consultas a
anuncios ou valores médios, pois tais informagoes ndo refletem as peculiaridades de cada bem.

A avaliacdo, por sua vez, aplica metodologia cientifica, critérios normatizados e conceitos da
Engenharia de AvaliacOes, considerando parametros estatisticos e comparativos, tais como estado
de conservacao, localizagdo, infraestrutura urbana e dinamica do mercado imobilidrio. Trata-se de
instrumento técnico que assegura objetividade, transparéncia e confiabilidade na determinagdo do
valor de mercado, além de atender as exigéncias legais e regulamentares.

Vale lembrar que a Instru¢do Normativa n° 103/2022-SEGES/ME, em seu artigo 24, inciso II,

estabelece que o procedimento de inexigibilidade deve ser instruido, dentre outros documentos,

com:
“Il — laudo de avaliagdo do bem imdvel, de acordo com seu valor de
mercado, por profissional habilitado em conformidade com a NBR 14.653,
de acordo com a Instrugdo Normativa SPU n° 5, de 28 de novembro de 2018
ou norma que vier a substitui-la, podendo ser elaborado por terceiros, desde
que acompanhado da Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART ou
Registro de Responsabilidade Técnica — RRT”.

Nesta direcao, é oportuno também mencionar o Parecer Referencial n° 04/2025-PLCC/PGE/AP:

“A forma de comprovagdo do pregco de mercado da locagdo deve ocorrer
por avaliacdo do mével [sic], regra geral, feita por meio de agentes da
prépria Administragcdo, responsdveis pela elaboragcdo dos laudos de
avaliagdo, inclusive, porque o Estado dispde de profissionais técnicos no
quadro efetivo.

[...]
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Por esta razdo é pertinente que o setor responsdvel proceda as medidas
necessdrias para elaboracdo de laudo de avaliacdo do imoével a ser
expedido por agente da administragdo publica ou regularmente contratado
para esse fim, conforme dispée a Resolucdo CONFEA n° 345/1990,
destacando que a emissdo de laudos de avaliagdo prévia de imdveis deve
indicar que foi realizada de acordo com a NBR n° 14.653 (ABNT), nos
termos das recomendacoes do TCU no Acdrddo
n°.849/2024/Plendrio/TCU.”

Portanto, no entendimento deste Analista, nas contratagoes imobiliarias, a simples pesquisa de
precos ndo se aplica, sendo obrigatéria a elaboracdo de Laudo de Avaliagdo. Tal documento é o
unico capaz de comprovar, de forma técnica e juridicamente vélida, a compatibilidade do valor
contratado com o valor de mercado, garantindo a economicidade, a legalidade e a seguranca do
processo administrativo.

Macapa-AP, 31 de marco de 2026.

PETTER ISACKSON MAIA
Analista em infraestrutura — Arquitetura e Urbanismo
Universidade do Estado do Amapd
Decreto n° 2042/2024-GEA
Arquiteto e Urbanista — CAU n° A97900-7
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