PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA
GABINETE DO PREFEITO

MENSAGEM N°012/2026 - PMS

EXCELENTISSIMO SENHOR PRESIDENTE DA CAMARA DE
VEREADORES DO MUNICIPIO DE SANTANA-AP.

Com fulcro no art. 48, inciso |, da Lei Organica do Municipio de Santana
c/c o art. 30, |, CF/88, oferecemos a exame dessa Egrégia Casa Legislativa o
Projeto de Lei n° /2026 — PMS, que “AUTORIZA O PODER EXECUTIVO
MUNICIPAL A ADQUIRIR IMOVEL LOCALIZADO NA CIDADE DE SAO
PAULO/SP, DESTINADO A INSTALACAO E FUNCIONAMENTO DE POLO DE
APOIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA/AP, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS".

ESTADO OO anara

PODER LEGISLATIVG aunicie
A =Ry WUMICIPAL
CAMARA MUNICIPAL DE SANTANA

JUSTIFICATIVA

PROTOCOLO no C AN
Exmo. Senhor Presidente. : OLON iﬁ. #_/ML
Recabido em 2 “’:“7—"—@ gz 2 0

Exmo. (s) Senhores Vereadores.

Tenho a honra de encaminhar a Vossa Exceléncia e a seus pgyes, a fim
de ser submetido ao exame e deliberacado dessa Egrégia Camara, o Projeto de Lei
que tem por finalidade autorizar a aquisi¢cao de imoével destinado ao funcionamento
da ASSOCIACAO BENEFICENTE CASA AMANHECER, entidade que presta
relevantes servigos a populacdo, por meio de diversos atendimentos de carater
social, assistencial e comunitario, contribuindo significativamente para a promogao
do bem-estar coletivo no Municipio de Santana, para que seja apreciado e
aprovado pelos Senhores Vereadores.

A necessidade da aquisi¢ao decorre da inexisténcia de imével publico
disponivel que atenda as especificidades exigidas para o adequado
funcionamento das atividades desenvolvidas pela referida Associagdo. Conforme
demonstrado no Estudo Técnico Preliminar — ETP, foram realizadas diligéncias no
ambito do patrimdnio municipal, sendo constatado que o Municipio ndo dispde de
imovel préprio, naquela regido, capaz de suprir a demanda apresentada.

Diante disso, procedeu-se a busca de alternativas no mercado
imobiliario local, incluindo visitas técnicas e consultas a corretoras de iméveis, ndo
sendo identificado outro bem que atendesse, de forma satisfatéria, as
necessidades da Administracdo Publica. O imével escolhido apresenta
caracteristicas especificas de localizagao, estrutura e adequagéao funcional que o
tornam singular e indispensavel a finalidade pretendida, o que justifica sua
selecéo.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA
GABINETE DO PREFEITO

No que tange ao aspecto juridico, a presente aquisicdo encontra
respaldo na Lei n? 14.133/2021, que estabelece normas gerais de licitagcoes e
contratos administrativos. O artigo 74, inciso V, do referido diploma legal dispde
sobre a inexigibilidade de licitagdo nos casos de inviabilidade de competicao,
especialmente para aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de
instalagbes e localizag&do tornem necessaria a sua escolha.

Nesse contexto, restam atendidos os requisitos legais previstos no § 5°
do mencionado artigo, quais sejam: (l) avaliagdo prévia do imével, incluindo seu
estado de conservacao e adequacao; (ll) certificacdo da inexisténcia de imoveis
publicos disponiveis aptos ao atendimento da demanda; e (lll) justificativa da
singularidade do bem e da vantagem para a Administracao.

Quanto ao valor da aquisicao, fixado em R$ 2.913.392,74 (dois milhoes,
novecentos e treze mil, trezentos e noventa e dois reais e setenta e quatro
centavos), destaca-se que o mesmo esta compativel com os precos praticados no
mercado imobiliario local, conforme apurado em avaliacao técnica realizada pela
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Habitagcédo —
SEMDUH, por meio do Laudo de Avaliagao CPAT/SEMDUH/PMS n® 011/2024,
constante no processo administrativo.

Ressalta-se que a observancia da economicidade e da eficiéncia na
aplicacédo dos recursos publicos orientou todo o procedimento, garantindo que a
escolha do imovel representa a melhor solugéo para o interesse publico.

Diante de todo o exposto, submetemos a apreciacdo dessa Egrégia
Casa de Leis a proposta de Projeto de Lei, ressaltando que a referida proposicao
esta em sintonia com a legislacao federal, estadual e municipal vigentes que tratam
da matéria, proporcionando assim maior seguranca juridica, evitando incidentes de
inconstitucionalidades, salvaguardando o interesse publico em geral, pelo que se
espera a tramitacao regulamentar e, ao final, sua aprovacéo integral, em carater de
urgéncia (urgentissima).

Por fim, renovo os votos de elevada estima e distinta consideracao.

SEDE DO PODER EXECUTIVO MUNICIPAL, em Santana, 22 de abril de 2026.

SEBASTIAO FERREIRA DA ROCHA
Prefeito Municipal de Santana
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA
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PROJETO DE LEI N¢ , DE 22 DE ABRIL DE 2026.
(Autoria: Poder Executivo)

AUTORIZA O PODER EXECUTIVO
MUNICIPAL A ADQUIRIR IMOVEL
LOCALIZADO NA CIDADE DE SAO
PAULO/SP, DESTINADO A
INSTALACAO E FUNCIONAMENTO
DE POLO DE APOIO DA PREFEITURA
MUNICIPAL DE SANTANA/AP, E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE SANTANA, no uso de suas atribuicdes legais, que
Ihe confere o inciso lll, do artigo 48 da Lei Organica do Municipio de Santana, faz
saber que a Camara de Vereadores APROVOU e ele SANCIONA a seguinte lei:

Art.1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a adquirir, por compra, imével
urbano localizado na Rua Minas Gerais, n® 396, Bairro Higiendpolis, CEP 01.244-
010, Municipio de Sdo Paulo/SP, com area de terreno de 292 m? e area construida
total de 388 m?2, devidamente registrado em Cartorio de Registro de Imoveis
competente, nos termos do art. 15, Inciso X da Lei Orgénica do Municipio de
Santana.

Art. 22 O imovel referido no artigo anterior sera destinado a instalacdo e
funcionamento de polo de apoio da Prefeitura Municipal de Santana/AP, com a
finalidade de acolhimento, hospedagem temporaria e apoio social a municipes do
Municipio de Santana/AP e seus familiares, especialmente aqueles em tratamento
de saude fora do Estado, notadamente pacientes oncologicos.

Art. 32 A aquisicdo do imével atende ao interesse publico relevante, visando:

| — garantir dignidade e apoio humanizado aos municipes em tratamento de saude
fora do domicilio;

Il — assegurar a continuidade do tratamento médico;
lll — fortalecer as politicas publicas municipais de saude e assisténcia social;

IV —reduzir vulnerabilidades sociais decorrentes do deslocamento interestadual para
tratamento de saude.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA
GABINETE DO PREFEITO
Art. 4° A aquisicdo sera precedida de avaliagao prévia, realizada por profissional

habilitado ou comisséo técnica designada, observando-se o valor de mercado e os
principios da legalidade, economicidade, eficiéncia e razoabilidade, nos termos da
legislacao vigente.

Art. 52 A aquisicédo do imovel ocorrera por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do
art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021, em razao da singularidade do imével,
de sua localizagdo estratégica e da inviabilidade de competicdo, devidamente
justificada no processo administrativo.

Art. 62 As despesas decorrentes da execucao desta Lei correrdo a conta de recursos
oriundos de Emendas Parlamentares Federais, conforme Plano de Trabalho
aprovado pelo concedente, classificadas na dotagdo orgcamentaria propria:

e Funcao: 04 — Administracao
e Subfuncao: 122 — Administracao Geral
¢ Elemento de Despesa: 4.5.90.61.00 — Aquisicao de Iméveis

Art. 72 O imovel adquirido integrara o patrimonio publico municipal, ficando vinculado
a finalidade publica prevista nesta Lei, sendo vedada sua destinacao diversa, salvo
mediante autorizacao legislativa especifica.

Art. 82 O Poder Executivo adotara todas as providéncias administrativas, juridicas,
patrimoniais e registrais necesséarias a formalizagdo da aquisicdo, incluindo a
lavratura da escritura publica e o registro imobiliario em nome do Municipio de
Santana-AP.

Art. 92 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, com efeitos a contar de
30 de maio de 2024.

SEDE DO PODER EXECUTIVO MUNICIPAL, em Santana, 22 de abril de 2026.

SEBASTIAO FERREIRA DA ROCHA
Prefeito Municipal de Santana
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SANTANA

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO
COORDENADORIA ADMINISTRATIVA FINANCEIRA - CAF/SEMAD

DECLARACAO DE DISPONIBILIDADE ORCAMETARIA

OBJETO: A demanda ora em analise refere-se ao processo n° 757/2024 aquisi¢bes de imovel,
destinado ao funcionamento da ASSOCIACAO BENEFICENTE CASA AMANHECER, que tem a
finalidade de atender e dar apoio a pessoas com cancer e seus familiares, viabilizando o apoio e
acolhimento na cidade de Sao Paulo. Vez que a municipalidade nao possui prédio para atender
a mencionada Associagao Beneficente

DECLARAMOS para 0s devidos fins, especialmente em atendimento ao disposto no art. 74 da
Lei Federal n® 14.133/21 e suas alteragdes posteriores, da existéncia de previsao dos recursos
orcamentarios, para assegurar o pagamento das despesas relacionadas aquisi¢do de imoével,
destinado ao funcionamento da ASSOCIACAO BENEFICENTE CASA AMANHECER, que tem a
finalidade de atender e dar apoio a pessoas com cancer e seus familiares, viabilizando o apoio e
acolhimento na cidade de Sao Paulo. Vez que a municipalidade nao possui prédio para atender
a mencionada Associacdo Beneficente

DISPONIBILIDADE DE RECURSOS ORCAMENTARIOS PARA O
EXERCICIO DE 2024.

As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a conta de
recursos especificos consignados no Orcamento da Secretaria Municipal
de Administracao — SEMAD, do exercicio de 2024, na dotacao abaixo
discriminada.

PROGRAMA DE TRABALHO: 04.122.0001.1012.1012
ELEMENTO: 45.90.61
FONTE DE RECURSO: 002.706

Além da previsdo orcamentaria, a despesa esta prevista na Lei de
diretrizes orcamentarias e no Plano Plurianual do Municipio de Santana,
Estado do Amapa.

Santana - AP, 04 de julho de 2024.

/
FABIO W, IAN SILV\A ’AUSSLER
Coordenador Administrativo\é Findnceiro — CAF/SEMAD

Decgeto n® 03797/2022- PMS
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Processo Administrativo 556 / 2024 — SEMDUH

DE MEIO AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO
URBANO E HABITACAO

LAUDO DE AVALIACAO CPAT/SEMDUH/PMS N° 011/2024

FOLHA RESUMO

Solicitante: Secretaria Municipal de Administragdo - SEMAD

Proprietario: Silvia & Liang Participagdes LTDA — CNPJ n°. 07.039.905/0001-14

Objetivo da Avaliacao: Determinar o valor de mercado do imével no Municipio de Sao Paulo — SP.
Documento n°.: Processo Administrativo 556/2024

Endereco completo do imével:
Rua Minas Gerais, n° 396
Bairro: Higienopolis

Cidade: Sdo Paulo UF: SP
CEP: 01244-010

Area do Terreno: 292,00 m2
Area Construida: 388,00 m2

Métodos utilizados: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com metodologia cientifica
da regressao linear
NBR 14.653/2011, partes 1 e 2 da ABNT
Fundamentacdo:  Laudo de Avaliacido de Uso Restrito
Grau de Fundamentagdo — II
Precisao: Grau de Precisdo — 111

Resultado da Avaliacio:
Valor Maximo Admitido:

RS 4.226.300,00
(Quatro milhoes, duzentos e vinte e seis mil e trezentos reais)

*Para analisar resultado ver item 14 — Resultado da Avaliacdo

Equipe Técnica da Coordenadoria de Pericia e Avaliacao Técnica — CPAT/SEMDUH/PMS

Coordenador de Pericia e | Assessorade Suporte Adm. | Assessor de Suporte Técnico
Avaliacao Técnica - CPAT Isabella Vitoria Arruda Prata | José Ribamar Bruno dos Santos Jr.
Paulo Roberto Uchda Dias Jr. Engenheira Civil Engenheiro Ambiental - Esp.
Engenheiro Ambiental - Esp. | CREA-AP n°032157321-8 | Auditoria, Avalia¢Oes e Pericias
Auditoria, Avaliacdes e Pericias. | Matricula n® 809432-1 CREA-AP n° 031481075-7
CREA-AP n° 031481053-6 Matricula n® 809429-1

Matricula n® 809432-1

Local e data do laudo de avaliacao
Santana (AP), 21 de junho de 2024.

Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Habitagcdo (SEMDUH)
Av. Santana, 534 - Comercial, Santana - AP, 68925-000, Santana — Amapa

Assinado por 3 pessoas: PAULO ROBERTO UCHOA DIAS JUNIOR, ISABELLA VITORIA ARRUDA PRATA e JOSE RIBAMAR BRUNO DOS SANTOS JUNIOR
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Processo Administrativo 556 / 2024 — SEMDUH

DE MEIO AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO
URBANO E HABITAGAO

LAUDO DE AVALIACAO CPAT/SEMDUH/PMS N° 011/2024

1. Solicitante
Secretaria Municipal de Administracao - SEMAD

2. Proprietario
Silvia & Liang Participacdes LTDA — CNPJ n°. 07.039.905/0001-14

3. Finalidade

Atender aos requisitos da Lei Federal n° 14.133/2021 no seu art. 74, pardgrafo 5°, inciso I e suas

alteracdes posteriores.
“Inciso I: avalia¢do prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos
custos de adaptagées, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos (BRASIL,
2021)”.

4. Objetivo

Determinar o valor de mercado do imével localizado no Municipio de Sdao Paulo — SP.

S. Objeto da Avaliacao
Tipologia do bem avaliando: Residencial

Tabela 1 - Area construida (m?)

Dependéncia Area Construida (m?) Peso Area
homogeneizada (m?)
Benfeitoria 388,00 1 388,00%*
Total 388,00%*

*Area construida estimada “in loco” e confirmada na Matricula do Imével.
**Area construida total homogeneizada utilizada para efeito de célculo.

Tipo de Ocupacio: Residencial
Ocupante do imével: o imdvel encontrava-se ocupado pela Associacdo Beneficente Casa

Amanhecer no momento da vistoria.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Foram apresentados os seguintes documentos da residéncia: Planta baixa e documentos de
registro do imével.

Com base na vistoria in loco realizada na data 28/05/2024, foram verificadas as medidas e as
condi¢des do mesmo para a elaboracao deste Laudo de Avaliacdo, com relatdrio fotografico onde
pode-se identificar a condic¢ao atual do imével.

Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Habitagio — SEMDUH/PMS
Av. Santana, 534 - Comercial, Santana - AP, 68925-000, Santana — Amapa
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Processo Administrativo 556 / 2024 — SEMDUH

SECRETARIA MUNICIPAL
DE MEIO AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO
URBANO E HABITAGAO

7. Diagnostico do Mercado

O diagnéstico considerou o Mercado Imobilidrio do Municipio de Sdo Paulo. O CRECI de Sao
Paulo — Conselho Regional de Corretores de Imodveis, realiza uma pesquisa mensal com as
imobilidrias da regido com o objetivo de verificar a movimenta¢do do mercado de venda e locagdo
de casas e apartamentos residenciais e compara-os com os do més passado.

Na pesquisa divulgada para o més de margo as vendas na cidade de S@o Paulo registraram queda
de 11,67% no periodo, o que fez com que o acumulado do ano permanecesse negativo em 21,56%.
Em 2024, apenas o més de fevereiro apresentou vendas em alta na Capital: um aumento de 27,75%
em relacdo a janeiro.

Nesse contexto, para a tipologia de imdvel neste laudo aqui abordado, pode-se considerar o
mercado imobilidrio como tendo performance ativa, com nivel de oferta de comportamento alto

e liquidez baixa.

8. Identificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando

Data da vistoria: 28/05/2024

8.1.Caracterizacao da regiao
8.1.1. Caracterizacao Fisica

Trata-se de imovel urbano localizado no Municipio de Sdo Paulo, no bairro Higiendpolis, com
acesso pela Rua Minas Gerais. Distando apro

A via de acesso ao im6ével possui pista em sentido duplo e meio fio, pavimentacdo em asfalto,
drenagem, cal¢ada, arborizacdo adjacente e com fluxo de veiculos e pedestres.

Formato do terreno: Retangular Regular
Topografia: Relevo Plano

Solo: Seco

Posicao: No meio da quadra

Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Habitagio — SEMDUH/PMS
Av. Santana, 534 - Comercial, Santana - AP, 68925-000, Santana — Amapa
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8.1.2. Servicos / Infraestrutura

A regido € servida pelos seguintes equipamentos publicos urbanos:
e Energia elétrica;
e Jluminacdo publica;
e Escola Publica;
e Hospital Publico;
e C(Coleta de lixo;
e Rede de abastecimento de 4gua;
e Vias asfaltadas.
e Transporte publico (Linhas de 6nibus e metrds).
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8.2.Caracterizacao do imovel avaliando

Trata-se de um imével urbano formado por uma edificacdo com pavimento térreo e superior em
alvenaria, definido como classe residencial com padrao construtivo médio.

A benfeitoria apresenta padrdo construtivo médio com portas e esquadrias em madeira, paredes
em alvenaria, piso em ceramica na drea interna e nas areas de circulacdo no patio e ao redor da
benfeitoria, banheiros com azulejo no piso e na parede e laje em alvenaria no pavimento térreo e
forro de geso acartonado no pavimento superior.

O imovel ainda é composto por:

Pavimento Térreo: 1 garagem, 1 escritério, 1 banheiro, 1 sala de estar, 1 sala de jantar, 1 hall de
acesso a escada, 1 cozinha, 1 dispensa, 6 suites pequenas, 1 suite grande, 1 banheiro PNE, 1 area
de servigo.

Pavimento Superior: 1 dormitério pequeno, 1 dormitério grande, 1 banheiro, 1 drea de servico, 1
copa, 1 sala de jantar, 2 suites, 1 hall de acesso com escada.

Area construida de 388,00 m? (Fonte: www.geosampa.prefeitura.sp.gov.br)

Frente (Sul): Rua Minas Gerais;

Lateral Esquerdo (Leste): Prédio Comercial (Lote: CD 04, N° 388/390);
Lateral Direita (Oeste): Estacionamento (Lote: F 0067, N° 406);

Fundos (Norte): Lote: F 0012, N° 10;

Quadro 1 - Pavimento Térreo
Piso Paredes Teto
Ceramico Alvenaria Laje em alvenaria.

Quadro 2 - Pavimento Superior
Piso Paredes Teto
Ceramico Alvenaria Telha de fibrocimento / Forro
de gesso acartonado.

9. Determinando o Valor de Mercado

9.1.Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com metodologia cientifica da
regressao linear

A metodologia utilizada para determinacdo do valor do bem estd fundamentada na NBR-
14653/2011 — Norma Brasileira para Avaliacao de Bens da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.
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9.2.Justificativa

A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma varidvel dependente
em relac@o a outras que sdo responsaveis pela variabilidade observada nos precos € a andlise de
regressao.

No modelo linear para representar o mercado, a varidvel dependente é expressa por uma
combinagdo linear das varidveis independentes, em escala original ou transformadas, e respectivas
estimativas dos parametros populacionais, acrescida de erro aleatério, oriundo de variagdes do
comportamento humano, imperfeicoes acidentais de observacdo ou de medida e efeitos de
variaveis irrelevantes nao incluidas no modelo.

Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sao estimados por
Inferéncia estatistica.

Na modelagem, devem ser expostas as hipdteses relativas aos comportamentos das varidveis
dependentes e independentes, com base no conhecimento que o engenheiro de avaliacdes tem a
respeito do mercado, quando serdo formuladas as hipéteses nulas e alternativa para cada
parametro.

Para o presente laudo, foi escolhido esse método de avaliacdo, visto que € possivel obter amostra
extraida do mercado de forma confidvel e dentro da regido de avaliacdo (Sao Paulo — SP).

9.3. Variaveis Utilizadas

9.3.1. Variavel Localizacao

Para a transposi¢do da parcela do valor referente a benfeitoria de um local para outro, podera ser
empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta Genérica de
Valores editada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo para o ano de 2022, se for constatada a

sua atualizacdo e coeréncia.

Tabela 1 — Valor unitdrio do metro quadrado de terreno das amostras

Logradouro Valor Unitario do Metro quadrado
Rua Itamary, 208 / Av. Pacaembu 3.198,00
Rua Bahia, 956 4.658,00
Jardim Deputado José Armando Affonseca 6.781,00
Rua Goids, 91 7.739,00
Rua Goias, 47 7.700,00
Rua Novo Horizonte 3.259,00
Rua Rosa e Silva 6.084,00
Rua Avaré, 100 3.262,00
Rua Doutor Albuquerque 3.739,00
Rua Itaguaba 4.210,00
Rua Chacara do Carvalho 3.656,00
Rua Principado de M6naco 3.196,00
Rua Itajagu 3.083,00
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Alameda Joaquim Eugénio de Lima 9.765,00
Rua Gabriel de Brito, 444 3.329,00
Rua Cristiano Viana, 1122 6.296,00
Rua Cristiano Viana, 1331 3.309,00
Rua Abegoaria, 108 3.274,00
Rua Doutor Francisco Hartung 2.461,00
Rua Atibaia 3.176,00
Rua Morro Verde, 35 3.263,00
Rua Veloso Guerra, 107 5.611,00
Rua Maestro Cardim, 353 8.965,00

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo, 2022.

Imével avaliando: Rua Minas Gerais, n°: 396. Valor unitdrio do metro quadrado: 7.741,00

9.3.2. Variavel Area Construida

Foram coletadas informagdes sobre os dados da amostra, e uma das varidveis adotadas foi a Area
Construida, onde obteve-se o m? construido de cada residéncia pesquisada, considerada uma
variavel independente.

9.3.3. Variavel Padrao Construtivo

Utilizou-se a variavel em questdo do tipo cddigo alocado, independente, para o padrdo construtivo
de cada residéncia pesquisada. Onde a classificacdo foi dividida em 4 categorias:

(1) Padrao Baixo

(2) Padrao Médio

(3) Padrao Alto

(4) Padrao Luxo

9.3.4. Variavel Escritério

Utilizou-se a varidvel do tipo cédigo alocado, independente, para diferenciar as residéncias que
ndo possuem escritorios, classificadas com o valor (1), e residéncias que possuem escritorios,
classificadas com o valor (2).

9.3.5. Variavel Valor Total

A variavel dependente com especificacdo mais correta para o presente caso, em funcdo de sua
conduta e forma de expressao serd o “Valor total”, ou seja, o preco total de oferta de cada dado
amostral.
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10. Tratamento de Dados

Ap6s a coleta de dados, deu-se seguimento ao estudo da amostra, com auxilio do software TS-
Sisreg, na qual o modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia aos pontos da
amostra tem a seguinte forma:

Y =-1104287,853650 + -7736274341,437600 * 1/X1 + 9648,366713 * X2 + 3039707,082667 *
In(X3 ) + 474528,632573 * X4

10.1. Linearidade
Foi analisado “Primeiramente, o comportamento grafico da varidvel dependente em relagdo a
cada variavel independente, em escala original”, conforme apresentado nos graficos abaixo.

(ABNT 14.653-2/2011)

FIGURA 2 — Grifico do Valor Total x Area Construida

4 500000 +
$
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i
&
=
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Fonte: Autoral, 2024.
FIGURA 3 — Gréfico do Valor Total x Localizacido
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Fonte: Autoral, 2024.
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FIGURA 4 — Grifico do Valor Total x Padrao Construtivo

4.200.000
4,000,000
3.800.000
3.600.000
3.400.000
3.200.000
3.000.000
2.800.000
2.600.000
2,400,000
2.200.000
2,000,000
1.800.000

“alor Total

T T T T T T T T T T
2 22 2.4 26 23 3 32 34 36 33 4
Padréo Construtivo

Fonte: Autoral, 2024.

FIGURA 5 — Grifico do Valor Total x Escritério
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Fonte: Autoral, 2024.

FIGURA 6 — Grifico do valor observado x valor calculado.
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10.2. Organizacao dos dados e varidveis

Dispds-se cada dado uma linha, de forma que suas varidveis fossem correspondentes a essa linha,
mas escritas nas colunas ao lado. E a partir dos estudos da bibliografia referentes as principais
caracteristicas que influenciam nos precos do imoével, seguiu-se com 4 varidveis independentes e
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a) Varidavel dependente: Valor total (R$)

b) Variaveis independentes: Localizacdo (R$); Padrao Construtivo; Area Construida; Escritério;

Observa-se a construcao da tabela inicial completa na Tabela 2.

TABELA 2 -Tabela de Dados da Amostra.

Endereco ‘ Observagin

| Locslizacs] Area const] Padréin Cor Eacritdin | 4alor Tatal |

10.3. Saneamento da Amostra Completa

Foram excluidos 12 dados da amostra de 35 dados pesquisados, onde estas 12 apresentaram
resultados discrepantes, influenciando negativamente o modelo de calculo. Apds esse processo

Rua Itamary, 208 / Av. Pacaembu
Rua B ahia, 956

Jardim Deputada Jozé Armando 4 flons
Fua Goids, 91

Fua Goids, 47

Fua Novo Horizonte

Fua Roza e Silva

Fua Avarg, 100

Rua Doutar Albuquergue

Rua ltaguaba

Rua Chacara do Carvalho

Rua Principada de Ménaco

Rua ltajagu

Alameda Joaguim Eugénio de Lima

Rua Gabriel de Brito, 444

Fua CristianoYiana, 1122
Fua Crigtiano iana, 1331
Rua &begoaria, 108

Fua Doutor Francisco Hartung
Fua Atibaia

Fua Moo Yerde, 35

FuaYeloso Guera, 107
Fua Maestio Cardim, 353

319800 1

4.658,00 300,00
E.781.00 180,00
7.733,00 250,00
7.700,00 100,00
3.258.00 280,00
£.054,00 340,00
3.262,00 300,00
3.739,00 267,00
4.210,00 400,00
265600 174,00
2196.,00 307,00
3.083,00 264,00

9.765,00 216,00

3.323.00 350,00
£.236.,00 143,00
3.308,00 284,00
3.274.00 28800
2.461.00 158,00
2176,00 320,00

2.263,00 400,00

5.611.00 100,00
£.965,00 412,00

3.00
3.00
2,00

2,00

2,00

3.00
a0
3.00
2,00

3.00

2,00
3.00

2,00 370.000,00
1,00 150.000,00
2,00 700.000,00
2,00 500.000,00
2,00 950.000,00
1.00 000.000,00
2,00 000.000,00
1,00 1:20.000,00
1,00 490.000,00
2,00 202.000,00
1,00 700.000,00
1,00 300.000,00
2,00 100.000,00

1,00 000.000,00

200 200.000,00
2,00 500.000,00
1,00 150.000,00
1,000 300.000.00
1,00 340.000,00
2,00 300.000,00

1,000 425.000,00

1,00 700.000,00
2,00 300.000,00

de saneamento, restaram somente 23 dados na amostra, apresentado na Tabela 2.

Com a utilizacio da Analise de Dados no TS-Sisreg, foi possivel dar continuidade ao saneamento
da amostra, através da Regressdo, onde foram encontrados os coeficientes da equacdo que

permitird a obtencdo do valor do imével posteriormente.

10.4. Resultados do Saneamento das Amostras

Com os resultados da Regressao obteve-se R? = 0,91, conforme apresentado na Tabela 3.

TABELA 3 -Estatistica de Regressdo

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacao 0,95537 Total 33640241652173,91406
Determinacio 0,91274 Residual 2935418476118,99609
Ajustado 0,89335 Desvio Padrao 403830,16756
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Observando o valor resultado para F de Significacdo de 0,01000, conforme apresentado na Tabela
4, constata-se que atende ao limite de >0,05, o que caracteriza o modelo como de boa significancia.

TABELA 4 — F de Significacio

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 47,07053 D-Calculado 2,30225
Significancia <0,01000 Resultado Teste INao auto-regressao 95%

Fez-se entdo o gréfico do Residuos Padrdo x Valor total, conforme a Figura 7:

FIGURA 7 — Gréfico Distribui¢do de Valores Ajustados X Residuos Padronizados.

Andlise Mista
walor calculado versus residun padronizado

3

2_
% &
= e .
E: . ? . »
E 0] +* * & *y
1] *
i *
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- * .
2 *
'3 T T T T T T
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Multicolinearidade: analisa-se por meio da matriz de correlacdes, conforme Tabela S, na qual se
identifica a correlacdo entre as varidveis independentes. Segundo a NBR 14653-2, o ideal sdo
valores abaixo de 0,80, pois, quanto mais baixo, menos correlacdo elas t€ém entre si, que € o

esperado para uma boa regressao.

TABELA 5 — Matriz de Correlagdes entre varidveis.

o
=
2|3
5 | o |2 |8 _
c A0 172} o o o]
5 O c (@] = “5’
—_— © (o) —
g © = © zg pe) ':
TIE |88l |5 |2
s |8 Sl |& |8 S
X1 1/x 84| 77| 24| 84
X2 X 35| 91
X3 |In(x)| 32 86
Xa X -37| 14
Y y -21| 68
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A tabela abaixo apresenta os dados de campo pesquisados no periodo de maio a junho de 2024.
Os dados tarjados em amarelo foram os dados aprovados no saneamento da amostra para o modelo

estatistico utilizado.

TABELA 6 — Dados Pesquisados.

Endereco [ Bairro Informante Endereco / Site Indice Preco |
1[Rua Itamary, 208/ Av. Pacaembu 22/05/2024_|Pacaembu [Corretor Brandini p ] ] b P 450m2-venda-RS3000000-id-2709410778/ 3.198,00) 450 3.000.000,00)
2[Rua Bahia, 956 22/05/2024 5 Jaime & (11) 38233545 _https://\ 1.com.br I/c r0-5a0-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS4150000-id-2671274999/ 4.658,00) 300 4.150.000,00)
3[Jardim Deputado José Armando Affonseca| _ 22/05/2024 5 [Cerqueira Consultoria (11) 96688-2288 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-} paul " d o- 6.781,00] 287 3.700.000,00)
4[Rua Goids, 91 22/05/2024_|Higiendpolis ___|samuel Carvalho (1) 3866-8555 https://1 ivareal.com. 0-520-paulo-com-garagem-250m2-venda-R53500000-id-2694115890/ 7.739,00) 250 3.500.000,00)
5Rua Goids, 47 22/05/2024 6 Site Location Imoveis (11) 94318-1391 https:/ b ] ] 220m?2-RS1950000/id- 17999840/ 7.700,00] 200 1.950.000,00
6[Rua Novo Horizonte 22/05/2024 gBes Imobilidrias (11) 97677-4286(11) 98046-4192 https://www.vivareal.com.br/imovel/ r0-sa0-paulo-com-garagem-280m2 venda-R54000000-id-2{__3.259,00) 280 4.000.000,00)
7|Rua Rosa e Silva 23/05/2024 Paulo Roberto (11) 969003209 https://: Iweb.com 762423 html 6.084,00) 325 4.000.000,00)
8[Rua Avaré, 100 23/05/2024 NewCore (11) 4580-4274_https://www.imovelweb.com. paulo-sp-2994420716.html 3.262,00] 350 120.000,00)
9Rua Doutor Albuguerque 23/05/2024__|santa Cecllia imoveis (11) 4580-4274 hitps: ivareal I 267m2-venda-R51490000-id-2672419607/ 3.739,00) 267 1.490.000,00

10|Rua Itaguaba 23/05/2024__|santa Cecllia___|InCasa Negécios (11) 3368-6855(11) 961747563 4202000-1d-26__4.210,00 200 4.202.000,00)
11[Rua Chacara do Carvalho 23/05/2024__|santa Cecllia imoveis (11) 45804274 hitps; q 2-venda-RS1700000-id-2463499816/ 3.656,00) 230 1.700.000,00
12[Rua Principado de Mnaco 23/05/2024__|Pacaembu Paulo Roberto Leardi (11) 96900-3209 (11) 43027462 hitp: com. aq lo-5p-4 d 3.196,00) 450 3.300.000,00)
EFUZ Itajagu 23/05/2024__|Pacaembu Paulo Roberto Leardi (11) 96900-3209 (11) 43027462 hitp: apimovei brad l0-5p-264m2-1d-2697725879/ | 3.083,00) 264 X
14|Rua Livreiro Saraiva, 93 23/05/2024__|Pacaembu Jaime (1) 3823-3525 pim: brad 1m2-1d-2552799217/ 3.119,00) 521
15|Rua Professor Emest Marcus 23/05/2024__|Pacaembu [Mendonga Pinheiros (11) 990015798 (11) 99001-5798 htp: P 186m2id-2622803165/ _ 7.527,0 85
16| Alameda Joaguim Eugénio de Lima 24/05/2024__|Bela Vista Paulo Roberto Leardi (11) 3280-7000(11) 973516994 _htps: lo-216m2-venda-RS2000000-id-2617217071/ 9.765,00) 216
17[Rua Santa Branca, 30 24/05/2024__|BelaVista Doorz Servigos Imobiliarios __|(11) 91146-5011_https:// I gem 357m2-venda-R: 0-2716258108/ 8.906,00) 357
18|Rua ltararé 24/04/2024_|Bela Vista Imoveis (11) 45804274 ivareal.com. 2-venda-R54250000-1d-2542939911/ 4.354,00) 240
1|Rua Gabriel de Brito, 444 13/06/2024__|Cerqueira César_|FOXTER 5P ps; ] gem-sp RS3200000/id-20349826/#listPic&Maps | _3.329,00 350
20[Rua Cristiano Viana, 1122 13/06/2024__|Cerqueira César_|FOXTER SP https; P 143m2-RS1500000/id-21733860/listPic&Maps | _6.296,00) 143
21[Rua Cristiano Viana, 1331 13/06/2024__|Cerqueira César_|KAZA BOUTIQUE https: da-d-q p-s20-paulo-cerq RS3150000/id-211211. p 3.309,00) 350
|Rua Abegoaria, 108 13/06/2024 _|Pinheiros IMOB NEGOCIOS IMOBILIARIS y m \da-5-g garagem-sp-sao-paulo-pinhs p: 3.274,00| 288
E‘fua Doutor Francisco Hartung 13/06/2024__|Bom retiro RI Prime Digital apimovei a biliad: I paulo-sp-198m2-id-2715342339/ 2.461,00] 198
24[Rua Atibaia 19/06/2024 _|Pacaembu [z IMOVEIS ps:) 11-q ha-p b paulo-sp-320m2-id-2627299667/. 3.176,00 320
25[Rua Vicente Prado 24/05/2024__|Bela Vista Dicon Imobiliaria (11) 32801900 https 80m2-venda-RS970000-id-2539933888/ 4.3%0,00) 280
26| Avenida Brigadeiro Luls Antonio, 4295 19/06/2024__[Bela Vista [Santa Sales (11) 913056698 _https: d da-4-q & 300m2-R54900000/id 2gal]__7.760,00 268
[R 470 19/06/2024__|Bela Vista Lopes Morumbi https: m da-6-q garagem-sp-sa0-p: gal=: 7.032,00] 260
28Alameda Ribeirdo Preto, 302 19/06/2024_[Bela Vista [SH Prime Imoveis (11) 97652:0442 hitps; m. da-11-q garag 270m2-R53200000/id-13522029/?gal{__5.528,00) 430
29[Rua dos Ingleses 14/06/2024__[Bela Vista [SH Prime Imoveis (11) 47502300 (1) 97652-0442_htps; ] da-RS1850000-1d-2714__7.129,00 201
30[Rua Morro Verde, 35 19/06/2024__|Pacaembu [Alexandra z. Abboud (11) 98187-4679 (1) 5031-0748 3.263,00) 400
31[Rua Condessa de 30 Joaquim, 272 19/06/2024__[Bela Vista [Santa Sales https: m dadq garagem-sp-sa0-p RS8000000/id-13333257/ 4.052,00) a79
32|Rua Veloso Guerra, 107 19/06/2024 _|Bela Vista [Senna Servigos. D I.com. q bel paul garagem-100m2-venda-RS1. 5.611,00] 100
33[Rua Maestro Cardim, 353 19/06/2024_|Bela Vista Remax Smart real q bel paul g 2m2-venda-RS6300000-1d-2721139724/ 8.965,00) 12
34[Rua Doutor Paulo Dias, 71 Adimagio 19/06/2024__|Adimagao Leardi ps: ] 50m2-venda-R52350000-id-2703454978/ 4.142,00) 350
[35[Rua Alabastro, 495 - Adlimagao, 19/06/2024__|Adimagao Ferri Corretor https://; ] 431 da-R52490000-1d-2475358773/ 3.261,00) 432

12. Pesquisa amostral e tratamento dos dados

Foram utilizadas amostras com raio de até 7,0 Km de distdncia do imével avaliando, com dados
do periodo maio/2024 na regido do imével avaliando, e os elementos foram devidamente
homogeneizados a situacdo do avaliando, visando obter o melhor valor para o atual contexto do

mercado.

13. Grau de Fundamentacao e Precisao

O presente laudo foi desenvolvido com metodologia cientifica, através do método comparativo
direto de dados de mercado por regressao linear, e os resultados enquadrados nos seguintes niveis
de fundamentacdo e precisao, apresentados na Tabela 7, segundo a NBR 14653-2/2011.

13.1. Grau de Fundamentagdo para avalia¢do do imével avaliando, segundo a NBR 14653-2.

TABELA 7 - Grau de Fundamentacio na Utilizacio de Modelos de Regressao Linear

Item

Graus Pontos

Descricao

III

11 I obtidos

Caracterizacdo do
imével avaliando

Completa quanto a
todas as varidveis

analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocao de situacao

paradigma 2

Quantidade
minima de dados
de mercado,
efetivamente
utilizados

6 (k+1),onde k é o
nimero de varidveis
independentes

3 (k+1), onde k € o nimero
de varidveis independentes

4 (k+1) onde k € o nimero
de varidveis independentes

Identificacao dos
dados de mercado

Apresentacdo de

informacdes

relativas a todos os

Apresentagdo de
informacdes relativas aos 2
dados e varidveis

Apresentagdo de
informacdes relativas a
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dados e variaveis

todos os dados e variaveis

efetivamente analisados no

analisados na analisados na modelagem modelo.
modelagem, com

foto e caracteristicas

observadas no local

pelo autor do laudo.
Admitida para apenas uma | Admitida desde que:
varidvel, desde que: a) As medidas das
A) As medidas das caracteristicas do imoével
caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam

avaliando ndo  sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade do

superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade
do limite amostral

4 Extrapolagdo Nao admitida .. . . . . 3
limite amostral inferior; inferior;
b) O valor estimado ndo |b) O valor estimado ndo
ultrapasse 15% do ultrapasse 20% do valor
valor calculado no calculado no limite da
limite da fronteira fronteira amostral, para
amostral, para a as referidas varidveis de
referida varidvel, em per si e simultaneamente,
mdbdulo e em modulo.
Nivel de
significancia a
(somatoério do
valor das duas
5 caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejei¢do da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
¢ | Paraarejeicdoda 1% 2% 5% 3
hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
Total de Pontos 15
Decisao do Grau de Fundamentacao
Grau 111 11 I
Pontos Minimos 16 10 6

Itens Obrigatdrios no
grau correspondente

2,4,5¢e 6 no Grau 111
e 0s demais no
minimo no Grau II

2,4, 5 e 6 no minimo
no Grau II e os demais
no minimo no Grau I

Grau |

Todos no minimo no

Resultado

\ Graus de Fundamentacio do Laudo |
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GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO
TRATAMENTO POR FATORES

Descricao Grau
Intervalo de confianca de 80% em I I I
torno da estimativa de tendéncia
< 30% < 40% < 50%
Resultado
Graus de Precisao do Laudo 111
14. Resultado da Avaliacao
14.1. Escalas Adotadas Na Estimativa
Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Localizagéo 7.741,00 2.461,00 9.765,00
Area construida 388,00 100,00 412,00
Padrio 2,00 2,00 4,00
Construtivo
Escritorio 2,00 1,00 2,00
Valor Total 4.695.910,56 940.000,00 6.300.000,00
14.2. Intervalos De Valores Para Estimativa
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo Maximo Total
Confianga (80 %) 570,41 4.695.910,56 642,84 -5,97% 5,97% 11,94%
Predicdo (80%) 528,36 4.695.910,56 684,89 -12,90% 12,90% 25,80%
Campo de Arbitrio 515,63 4.695.910,56 697,62 -15,00% 15,00% 30,00%
14.3. Intervalos De Valores Para Decisao
Minimo (R$) Estimativa (R$) Miximo (R$)
Confianga (80 %) 4.415.578,93 4.695.910,56 4.976.242,19
Predicdo (80%) 4.090.059,16 4.695.910,56 5.301.761,96
Campo de Arbitrio 3.991.523,98 4.695.910,56 5.400.297,14

Valor da regressio linear: R$ 4.695.910,56 (quatro milhdes, seiscentos e noventa e cinco mil,

novecentos e dez reais com cinquenta e seis centavos)

Como toda a metodologia aplicada para afericao do valor de venda do imével objeto desde laudo foi
elaborada a partir de andncios da regido, é de fundamental importancia se fazer o ajuste de 10%
(desconto na efetiva transacao) no valor obtido na regressao linear, para oferecermos o real Valor de

Mercado de Venda do Imoével.
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Valor efetivo adotado: R$ 4.226.319,50 (quatro milhdes, duzentos e vinte e seis mil, trezentos e
dezenove reais com cinquenta centavos)

Valor Adotado: R$ 4.226.300,00 (quatro milhdes, duzentos e vinte e seis mil
e trezentos reais)

Obs.1: Realizou-se o arredondamento do valor final mostrado na folha resumo apresentada na pagina
01, o que é permitido conforme determina o item 7.7.1 da NBR-14.653-1, desde que a variagdo nao
seja maior do que 1%.

15. Encerramento

Nada mais havendo a declarar, este laudo se encerra com 13 (Treze) laudas, exceto seus 3 (trés)
anexos.

Santana-AP, 21 de junho de 2024

Equipe Responsavel pela elaboracio:

Coordenador de Pericia e Avaliacao Técnica
Paulo Roberto Uchoa Dias Junior
Engenheiro Ambiental — Esp. Auditoria, Avaliagdes e Pericia
CREA-AP n° 031481053-6
Decreto N° 0095/2024 — GAB.PREF/PMS

Assessor de Suporte Técnico
José Ribamar Bruno dos Santos Junior
Engenheiro Ambiental — Esp. Auditoria, Avaliagcdes e Pericia
CREA-AP n° 031481075-7
Decreto N° 0094/2024 — GAB.PREF/PMS

Assessora de Suporte Administrativo
Isabella Vitéria Arruda Prata
Engenheira Civil
CREA-AP n° 032157321-8
Decreto N° 0093/2024 — GAB.PREF/PMS
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de maio, de:2024
237 3320

15860-000
Brasil

Foto 7- Vista 4 da area de acesso ao imovel

28 de maio de ﬁl as {712
i el 39 W,
enida Doutor 84 ey Deleides Avila, 80
Se
Sao Paulo SP
15860-000"
Brasil

Foto 8- Vlsta 5 da drea de acesso ao imovel
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Brasil

28 de maio de 2024 85:17:10:16 BRT

23° 33' 20" 8§, 462.39' 54" W

Avenida Doutor Sidiney Delcides Avila, 80
Se

Sao Paulo SP
15860-000
Brasil

-

Foto 11- Vista 3 / escritério

28 de maio de 2024 as 16:35:00 BRT
23°33'20" S, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 396

Se

Sa0 Paulo SP

01244-010

Brasil

ZWEiO de 2024 as 16:02:50 BRT
23° 33'19" S, 46° 39' 54" W
Rua Minas Gerais, 396 |

Foto 15- Vista 2/ ala de jantar e acesso a
escada.

28 de maio de 202

28 de maio de 2024 as 16:
237 33'20" S, 46

Rua Minas Gér@is, 396
A, Se

S&o Paulo'SP
01244-010

Brasil

] | 5; S by
Foto 16- Vista 3 / sala de jantar e acesso a
escada
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Sao Paulo SP
01244-010
E Brasil

Sé&o Paule 8P
01244-010

Foto 21- Vista 1 / Sala de jantar, pav.
superior

d\38 1556145 BRT
915 467397 54" W,

+ Sao Paulo SP

Foto 2- Vista 3 / Sala de jantar, pav. |
superior

URBANO E HABITACAO

01244-010 4

Fbto 18- Vista 2 / escada

28 de maio de 2024 as 16:01:37 BRT
23°33'19" S, 467 39' 54" W
Rua Minas Gerais, ‘;96

Sao Paulo SP

01 24—

Foto 20 — Vista 4 / escada

28 de maio de 2024 as 16:01:09 BRT
23°33'20" S, 46° 39' 64" W

Rua Minas Gerais, 408

Se

Sao Paulo SP

- 01244-010

Brasil

Foto 22- Vista 2 / al de jéntar, pav.
Superior

28 de maio de 2024 as 15:56:49 BRT
23°33'19" 5, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 396

Se

Sao Paulo SP

01244-010

Brasil

Foto 24- Vista 4 / Pav. superior
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024 as 15.5l:07 BRT

" 19" S, 46° 89' 54" W
Rua Minas Ggrais, 396
Se

SaofPaulo SP
01244-010

Brasil

Foto 25- isté 1 / Suite 1 (Pav. Superior)

15:59:15 BRT

,46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 390
7 Se

Séo Paulo SP

01244-010
' =
Ep

Brasil
==

3

Foto 26- Vista 2 / Sui::f (Pav. uperior)

| 26/ ne !

23° 33' 19" 8, 46° 39' §H
Rua Minas Geraisi

Foto 29- Vista 1/ Suite 2 (Pav. Superior)

= 23 33idil
Al

15:58:24 BRT
46° 39' 54" W

01244-010
Brasil

Foto 31- Vista 1 / Banheiro da éuite 2

8 de maio de 2024 a 8B

T ——

28 de maio de 2024 as 15:57:56 BRT
23° 33 19" §, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 396

Se

Sao Paulo SP

01244-010

Brasil

Foto 30- Vista 2 / Suite 2 (

28 de maio de 2024 as 15:58:15 BRT
23°33' 20" S, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 114-482

Se

S&o Paulo SP

01244-010

Brasil

v. Superior)

Foto 32- Vista 3 / Suite 2 (Pav. Superior)
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28 de maio de 2024 as 15:52:00 BRT
23°33'20" S, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 396

Se

Sao Paulo SP

01244-010

Brasil

870 maio de 2024 as 15:52:44 BRT
23°33'19" 5, 46° 39' 54" W
Rua Minas Gerais, 396

Foto 37 — Vista 1/ Quarto 2 (Pav.
Superior)

Foto 39- Vista 3 / Quarto 2 (Pav. Superior)

28 de maio de 4 as 15:52:17 BRT
233 " S, 467 39" 54" W

ua Minas Gerais, 396
Se

Sao Paulo SP
01244-010

Brasil

Foto 34- Vista 2 / Quarto 1 (Pav. Superior)
28 de maio de 2024 as 15:52:20 BRT
23° 33'19" S, 46° 39' 54" W
Rua Minas Gerais, 396
Se
Sao Paulo SP
01244-010
Brasil

28 de maio de 2024 as 15
23° 33 19" 5, 46

Rua Minas Gerais, 396

Se

Sao0 Paulo SP

01244-010

Brasil

Foto 40- Vista 4 / Quarto 2 (Pav. Superior)
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28 de maiode

- AR
av. Superior)
—
Iiua Minas Gerais, 390
Se
. 520 Paulo SP
=

01244-010
Brasil

Foto 43- Vista 2 / avnderia (Pav.
Superior)

28 de maio de 2024 as 1

28 de maio deq@AB4 as 16:03:49 BRT
23°33'19" S, 46° 39
Rua Minas Geri

Foto 47 — Vista 1 / Cozinha (Térreo)

28 de maio de 2

]
i

28 de maio de 2024 as 15:55:00 BRT
23° 33' 19" 8, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 390

Se

Sao Paulo SP

01244-010

Brasil

S, 46
Rua Minas G

Foto 48 — Vista 2 / Cozinha (Térreo)
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28 de maio de 2024 as 16:03:
23°33'19" S, 46° 39' 64" W
Rua Minas Gerais, 390
Se
Sao Paulo SP
01244-010
Brasil

dinas Gerais, 396
Se
Séo Paulo SP

01244-010
Brasil

16:04:23 BRT
,46° 39' 54" W
Gerais, 396

i Se
\'~ Sa0 Paulo SP
01244-010

Brasi|

Foto 53 — Quadro de distribuicio elétrica Foto 54 — Vista 1 / corredor de acesso aos
(Térreo) quartos (Térreo)

Foto 55 — Vista 2 / Corredor (Térreo)
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-
28 de maio de 2024 as 16:09:46 BR
23° 33'19" §, 46° 39' &
Rua Minas Geral

28 de maio de 2024 as 16:09:49 BRT
23° 33" 19" S, 46° 54" W
Rua Minas Gerais, 396

Brasil

Se

Sao Paulo SP
01244-010
Brasil

S
Foto 61 — Vista 1 / Banheiro da stite
1(Térreo)

Foto 63 — Vista 2 / Corbertura do corredor
(Térreo)

28 de maio de 2024 as 16:09:62'BRT
232 33' 19" S, 4
& Rua Minas G

Sag
\0)

Foto 58 — Vista 3 / Suite 1 (Térreo)

28 de maio de 2024 as 16:10:08 BRT
23° 33' 19" S, 46° 39' 54" W

Rua Minas Gerais, 380

Se

S&o Paulo SP

01244-010

Brasil

Foto 64 — Vista 1/ Suite 2 (Térreo)
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28 de maio de 2024 as 16:18:44 BRT
23° 33' 198, 46" 39' 55" W
Rua Minas Gerais, 408

Foto 71 — Vista da cobertura do corredor

suite 3

;aﬁe’ T 33 BRT
; 39! 54" W

s Gerais, 396

5 Se

ao Paulo SP

¢ 01244-010

Brasil

Foto 72 — Vista 1 / Suite 4 (Térreo)
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28 de maio de 2024 as 16.18:02 BRT
23°33'19" S, 46° 39' 55" W
Rua Minas Gerais, 408

28 de maio de 2024 as 1
23R SENON S

Se

Sao Paulo SP
01244-010
Brasil

y
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28te maio de 20 asil

8 de maio de 2024 as 16:1! :
23° 33' 19" S, 46° 39 54" W
Rua Minas Gerais, 396
Se
S&o Paulo SP ©
01244-010 v 1 i 01244-010
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2z

N

Foto 78 — Corredor (Térreo) Foto 79 — Vista 1 / Banheiro P.N.E. (Térreo)
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01244-010 — X i 01244-010
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Foto 84 — Vista 2 / Suite 6 (Térreo) Foto 85 — Vista 1 / Suite 6 (Térreo)
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Proc. Administrativo 18- 757/2024

De: Danilo S. - PGM-PAAD
Para: PGM - Procuradoria Geral do Municipio - A/C Ivana G.

Data: 10/07/2024 as 11:47:53

Setores envolvidos:

PGM, SEMAD, PGM-PAAD, SEMAD-SCL, SEMAD-CG, SEMAD-ADMF, GAB.PREF-AG02, SEMAD-LIC-AT-ANT, DOM

AQUISICAO DE PATRIMONIO EM SAO PAULO

Segue Parecer n° 469 para analise e homologacgao, apds seja encaminhado para Controladoria Geral do Municipio.

Atenciosamente.

DANILO AUGUSTO OLIVEIRA DOS SANTOS
Procurador Municipal

Decreto n° 0738/2024 — PMS

Anexos:
PARECER_JURIDICO_N_469 2024 PGM_PMS_INEXIGIBILIDADE_COMPRA_DE_IMOVEL.pdf

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://santana.1doc.com.br/verificacao/8340-62B6-7D87-D651 e informe o cddigo 8340-62B6-7D87-D651
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PARECER JURIDICO N° 469/2024-PGM/PMS

PROCESSO N° 757/2024

INTERESSADA: SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO — SEMAD
ASSUNTO: COMPRA DE IMOVEL

Senhora Secretaria
I-DO OBJETO

Veio ao exame desta Procuradoria o presente processo administrativo, visando a
COMPRA DE IMOVEL situado na rua Minas Gerais, 396, Higien6polis, CEP 01244-010,
Sdo Paulo/SP, por INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, com fulcro no artigo 74, inciso
V, da Lei n° 14.133/2021, para atender e dar apoio a pessoas com cancer e seus familiares,
viabilizando o apoio e acolhimento na cidade de Sdo Paulo.

Os autos n°® 347/2024, até a presente manifestacdo, estdo instruidos com os
seguintes documentos: Documento de Formalizagdo de Demanda; Estudo Técnico
Preliminar; Portaria n°® 345 (designacdo de Comissao de contratac¢io); Publicacdo de Portaria
n° 345 — DOM n° 1833; Projeto Bésico; Anélise de Risco; Contrato de Aluguel; Declaracdo
de Disponibilidade Orcamentaria; Declaracio de Venda do imdvel — Silvia & Liang
ParticipacOes (Representante Liang Wai Sun); Justificativa; Laudo de Avaliacdo CPAT;
Justificativa Ratificada — Autoridade Competente e Publicacdo de justificativa — DOM n°
1841.

E o relatério.
II. DA ANALISE

Preliminarmente, a presente manifestacdo juridica tem o propodsito de assistir a
autoridade assessorada no controle interno da legalidade administrativa dos atos a serem
praticados ou ja efetivados, conforme estabelecido no art. 53, §1°, I e II, da Lei n° 14.133,

de 2021. Vejamos:
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Art. 53. Ao final da fase preparatéoria, o processo licitatorio
seguira para o oOrgao de assessoramento juridico da
Administracdo, que realizara controle prévio de legalidade
mediante analise juridica da contratacao.

§ 1° Na elaboracio do parecer juridico, o oérgao de
assessoramento juridico da Administracao devera:

I - apreciar o processo licitatorio conforme critérios objetivos
prévios de atribuicao de prioridade;

II - redigir sua manifestacio em linguagem simples e
compreensivel e de forma clara e objetiva, com apreciacao de
todos os elementos indispensaveis a contratacio e com exposicao
dos pressupostos de fato e de direito levados em consideracao na

analise juridica;

Nossa fungio € apontar possiveis riscos do ponto de vista juridico e recomendar
providéncias, para salvaguardar a autoridade assessorada, a quem compete avaliar a real
dimensao do risco e a necessidade de se adotar ou ndo a precaucao recomendada.

Importante salientar, que o exame dos autos processuais restringe-se aos seus
aspectos juridicos, excluidos aqueles de natureza técnica. Em relacdo a estes, partiremos da
premissa de que a unidade competente muniu-se dos conhecimentos especificos
imprescindiveis para a sua adequacdo as necessidades da Administra¢do, observando os
requisitos legalmente impostos.

Presume-se, entdo, que as especificacdes técnicas contidas neste procedimento,
inclusive quanto ao detalhamento do objeto da contratagdo, suas caracteristicas, requisitos e
avaliacdo do prego estimado, tenham sido regularmente elaboradas pelo setor competente,
com base em parametros técnicos objetivos, para a melhor consecugao do interesse publico.

Finalmente, € nosso dever salientar que determinadas observagdes sdo feitas sem
carater vinculativo, mas em prol da seguranga da propria autoridade assessorada a quem
incumbe, dentro da margem de discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e
acatar, ou nao, tais ponderagdes. O seguimento do processo sem a observancia destes
apontamentos serd de responsabilidade exclusiva da Administracao.

Pois bem.
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111 - FUNDAMENTACAO JURIDICA

A Constitui¢ao Federal, consoante principios e normas estabelecidas pelo art.

37, caput, e inciso XXI, estabelece que obras, servi¢os, compras e alienagdes serdo

contratadas mediante processo licitatério. Assim, depreende-se que no ordenamento juridico

aregra € a licitacdo.

Todavia em casos determinados, a legislacdo admite a contratacdo direta sem

submissdo ao processo licitatorio (art. 37, inc. XXI, primeira parte, CF/88):

XXI - ressalvados os casos especificados na legislaciao, as obras,
servicos, compras e alienacOes serdo contratados mediante
processo de licitaciao publica que assegure igualdade de condicdes
a todos os concorrentes, com cldusulas que estabelecam obrigacoes
de pagamento, mantidas as condicdes efetivas da proposta, nos
termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de qualificacao
técnica e econdmica indispensaveis a garantia do cumprimento das

obrigacdes.

Nesse sentido, regulamentado as excegdes a regra de licitacdo publica, a Lei

14.133/21(Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos), estabeleceu em seus artigos 74 e

75 as hipdteses de dispensa e inexigibilidade.

O artigo 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, dispde que é inexigivel a licitacido

quando invidvel a competicao, em especial em casos de:

“I - aquisi¢do de materiais, de equipamentos ou de géneros ou
contratagdo de servigos que s6 possam ser fornecidos por produtor,
empresa ou representante comercial exclusivos; II - contratacio de
profissional do setor artistico, diretamente ou por meio de
empresario exclusivo, desde que consagrado pela critica
especializada ou pela opinido publica; III - contratagao dos seguintes
servicos técnicos especializados de natureza predominantemente

intelectual com profissionais ou empresas de notdria especializacao,
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vedada a inexigibilidade para servi¢os de publicidade e divulgacgdo:
a) estudos técnicos, planejamentos, projetos bdsicos ou projetos
executivos; b) pareceres, pericias e avaliacdes em geral; c)
assessorias ou consultorias técnicas e auditorias financeiras ou
tributdrias; d) fiscalizacdo, supervisdo ou gerenciamento de obras ou
servigos; €) patrocinio ou defesa de causas judiciais ou
administrativas; f) treinamento e aperfeicoamento de pessoal; g)
restauracao de obras de arte e de bens de valor histérico; h) controles
de qualidade e tecnoldgico, andlises, testes e ensaios de campo e
laboratoriais, instrumentacio e monitoramento de parametros
especificos de obras e do meio ambiente e demais servicos de
engenharia que se enquadrem no disposto neste inciso; IV - objetos
que devam ou possam ser contratados por meio de credenciamento;

V - aquisicido ou locacio de imovel cujas caracteristicas de

instalacoes e de localizacio tornem necessaria sua escolha”.

In casu, se atem o presente processo administrativo, a compra do imovel, onde

funciona atualmente a ASSOCIACAO BENEFICENTE CASA AMANHECER, para

atender e dar apoio as pessoas com cancer e seus familiares, viabilizando o apoio e

acolhimento na cidade de Sao Paulo/SP.

O que se amolda os requisitos da inexigibilidade licitatéria, tendo em vista que
o imodvel possui estrutura e localizacdo adequada para sua escolha, além de ja acolher por
alguns anos os pacientes com neoplasia maligna (cancer) do estado do Amapa.

A Lei 14.133/21, através do seu § 5° do art. 74, pontua ainda, os requisitos a

serem obedecidos visando a aquisi¢ao do imével por inexigibilidade de licitacdo, vejamos:

“§ 5° Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: I - avaliacdo

prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos custos de

adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e

do prazo de amortizacio dos investimentos; II - certificacdo da

inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam
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ao objeto; III - justificativas que demonstrem a singularidade do

imoével a ser comprado ou locado pela Administracdo e que

evidenciem vantagem para ela”.

II1.A- Da avaliacao prévia do bem

Em atendimento ao § 5° do art. 74 da Lei 14.133/21, constam nos autos da
presente inexigibilidade, o Laudo de Avaliacdo CPAT, da Secretaria Municipal de meio
Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SEMDUH, contendo todas as
qualificagdes do imével a ser adquirido, tais como: Diagnostico de mercado, avaliacdo do

bem, estado de conservacao, custos em gerais, inclusive, servigos e infraestrutura.

ITL.B- Certificacao da inexisténcia de imodveis piiblicos vagos

A Lei de licitacdo frisa que, antes de promover a contratacdo direta, a
administracao deve comprovar a impossibilidade de satisfacdo do interesse sob tutela estatal
por outra via e apurar a inexisténcia de outro imével apto a atendé-lo.

Conforme estudo contido técnico preliminar — ETP, foi realizada pesquisa em
imoveis de propriedade da Secretaria Municipal de Administracio-SEMAD, sendo
constatado que a citada pasta ndo possui nenhum imoével de sua propriedade na regiao, sendo
entdo realizada a visita em alguns imdveis da regido que pudessem atender as necessidades
da Administracdo, bem como realizada verificacdo em sitios eletronicos de algumas
corretoras de imdveis, porém sem €xito.

Sendo assim, declarada a singularidade do imével a ser adquirido, pois possui

caracteristicas e localizacdo necessdrias sua escolha.

II1.C- Da Justificativa

Conforme € atestado e certificado nos documentos juntados nos autos, justifica-

se a presente aquisicao pela natureza singular do imével, uma vez que € o tinico que recebe

e dé suporte aos pacientes de cancer do estado do Amapd, que buscam tratamento clinico no
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estado de Sao Paulo/SP, possuindo estrutura e localizacdo necessarias ao recebimento e
deslocamento dos pacientes.

Ademais, possibilita ao Municipio de Santana/AP a realizacdo da compra do
imével, pelo valor de R$ 2.913.392,74 (dois milhdes, novecentos e treze mil, trezentos e
noventa e dois reais e setenta e quatro centavos), valor este que representa o percentual

de 50% (cinquenta por cento) do valor de mercado do imével. Firmando e gerando

assim, grande economia os cofres publicos.

IV. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

Atendendo ao disposto no art. 74 da Lei Federal n° 14.133/21, ha existéncia de
recursos orcamentarios, para assegurar o pagamento das despesas relacionadas aquisi¢ao de
imével, destinado ao funcionamento da ASSOCIACAO BENEFICENTE CASA
AMANHECER.

V. DA HABILITACAO E QUALIFICACAO MINIMA NECESSARIA

O inciso V, do art. 72 da Lei Federal n° 14.133/21 frisa que o processo de
contratagcdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa de licitacao,
deverd ser instruido com a comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de

habilitacdo e qualificacio minima necessaria.

In casu, consta nos autos apenas a juntada da documentacdo do representante

lecal da Empresa SILVIA & LIANG PARTICIPACOES LTDA, qual seja o Sr. Liang Wai

Sun.

Nestes termos, tendo em vista que o imdvel pertence a pessoa juridica SILVIA
& LIANG PARTICIPA(;OES LTDA, CNPJ 07.039.905/0001-14, com sede na Rua Diana,n.
89, CJ 17, Perdizes, Sao Paulo/SP, CEP 05019-000, faz-se necessario a juntada de sua
documentacao fiscal, social e trabalhista da empresa, conforme disposto no art. 62, 68, 69 e

71 §1°da Lei 14.133/21.
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VI. DA CONCLUSAO

Ante o exposto, resguardados o juizo de conveniéncia e oportunidade do
Administrador, nos limites da Lei, ressalvadas, ainda, as questdes de ordem fética e
técnica, insitas a esfera administrativa, essenciais at€ mesmo para a devida atuagdo dos
orgdos de controle, o procedimento estard apto para a producdo de seus regulares
efeitos.

Esta Procuradoria Geral opina pela viabilidade juridica da inexigibilidade da
licitacdo pretendida, com fulcro no artigo 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021,
CONDICIONADA:

I- A juntada de documentacdo da pessoa juridica SILVIA & LIANG
PARTICIPACOES LTDA, em atencdo aos termos do art. 62, 68,69 e 71 §1°
e inciso V, do art. 72 da Lei 14.133/21.

2- Divulgagdo e conservacdo do ato que autoriza a contratacdo direta ou o
extrato decorrente do contrato em sitio eletronico oficial, em concordancia

com Pardgrafo tnico do art. 72 da Lei 14.133/21;

Observacoes:

Que os documentos dos processos licitatérios sejam inseridos no Portal de
Compras, em formato PDF adequado, que permita a pesquisa do contetido dos arquivos, sob
pena de violagdo ao principio da transparéncia, conforme estabelecido no art. 8°, §3°, inciso

III da lei 12.527/2011 (lei de acesso a informacao).

E o parecer. S.M.J.

Remeto as consideragdes superiores

Santana/AP, 10 de julho de 2024.
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DANILO AUGUSTO OLIVEIRA DOS SANTOS
Procurador Municipal de Assuntos Administrativos

Decreto n° 0738/2024 — GAB/PMS

APROVO:
IVANA CONTENTE GONCALVES
Procuradora Geral Interina do Municipio de Santana

Decreto 1122/2024
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