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SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO

Estudo Técnico Preliminar 15/2025

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 19739.055598/2025-34

2. Descricao da necessidade

A contratacio desejada visa suprir as necessidades de avaliacio continuada de iméveis sob a gestdo da Secretaria do Patriménio da Unido - SPU Orgéo
Central.

Os im6veis da Unido sdo parte consideravel da riqueza publica do pais, de forma que mensura-los e atualizé-los a luz de uma eficiente metodologia e
rotina de avaliacdo, pode-se garantir sua melhor administragdo, com reflexos na transparéncia, adequacdo contébil e, consequentemente, balancos
patrimoniais mais realistas. Considerando que a atualizagdo de valores no Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da Unido - SPIUNET,
refletird diretamente no Sistema Integrado de Administragdo Financeira da Unido - SIAFI. Quando bem administrados, o patrim6nio imobilidrio da
Unido pode se revelar como um grande vetor de desenvolvimento social e econdmico para o pais, com consequentes externalidades positivas ao
promover seu melhor uso e destinagdo, contribuindo com a responsabilidade fiscal, criacdo de fundos especificos, melhor desempenho financeiro, planos
orcamentérios, incremento de arrecadacao, melhoria da atividade ptblica, além de que, com a devida atualizagdo dos valores dos imé6veis no BGU,
contribui-se para a tomada das melhores decisdes e maior seguranga na implementacdo da politica patrimonial.

A avaliacdo dos imdveis de forma precisa auxilia no planejamento de projetos e politicas publicas, impactando na destinacdo correta, permitindo assim a
utilizacdo estratégica dos bens imobiliarios podendo inclusive atender demanda social, no caso de programas habitacionais, regulariza¢des fundiarias,
dentre outras.

Os valores reais dos iméveis da Unido impactam diretamente em seu patriménio liquido. Sendo assim, avaliagdes precisas garantem uma melhor
previsdo de receitas e despesas, contribuindo para a sustentabilidade fiscal. Ou seja, avaliagdes imobiliérias feitas de acordo com normas técnicas
reconhecidas evitam litigios judiciais relacionados ao valor dos iméveis em casos de desapropriacdo, tributacdo ou conflitos de interesse.

Um processo transparente de avaliacdo de im6veis promove a prestacdo de contas e a fiscalizacdo dos atos administrativos, garantindo que o patriménio
publico seja utilizado de maneira ética e eficiente.

Dito isto, a SPU assume um importante papel. Sendo uma das secretarias mais antigas do Pais, regulamentada pelo Decreto n° 1.318, de 30 de janeiro de
1854, a época denominada de Reparticdo Geral de Terras Publicas — RGPT, que, passada a Proclamacédo da Republica, ja em 1909 passou a se chamar
Diretoria do Patrimonio Nacional — DNP, vinculada ao Ministério da Fazenda, quando em 1988, por meio do Decreto n° 96.911passou a ser chamada de
Secretaria do Patrimbnio da Unido — SPU.

A partir de 1999, a SPU ¢ transferida para o Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo, com estrutura ampliada e tornada mais complexa,
composta por administracdo central e vinte e sete superintendéncias regionais (Paiva e Fonseca, 2016).

Em 2019, mediante o Decreto n° 9745, passou a integrar o Ministério da Economia, sendo alterada recentemente em 2023 com a publicagdo do Decreto
11.437, que passou a integrar o Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servicos Publicos-MGI. Dentre suas competéncias, se destaca a contabilizagdo
do patrimoénio imobilidrio sob sua gestdo que subsidia a composicdo do Balan¢o Geral da Unido - BGU, no qual é consolidado pela Secretaria do
Tesouro Nacional — STN.

A Secretaria do Patrimdnio da Unido — SPU, atualmente administra quase 800 mil imé6veis em todo territorio nacional. Além da demanda pela
elaboracdo e homologacdo dos laudos técnicos de avaliacdo de iméveis, os im6veis da Unido gerenciados pela SPU precisam ser avaliados para fins de
atualizacdo contabil nos sistemas corporativos da Secretaria (Spiunet, SIAPA e SPUnet), com reflexo no BGU.

O servico especializado da engenharia e avaliacdo de imoveis faz parte das agGes realizadas pela Secretaria do Patriménio da Unido — SPU, previstas em
vérios dispositivos legais, dentre os quais se destacam a Lei n® 9.636, de 15 de maio de 1998, e demais normas infralegais, tais como a Instrucdo
Normativa n° 67, de 20 de setembro de 2022, a Instru¢do Normativa n° 98, de 06 de marco de 2025 e a Portaria Conjunta SPU/STN n° 10, de 04 de julho
de 2023, tendo tal capilaridade influéncia sobre toda cadeia de gestdo dos iméveis pela SPU, vide sua incorporacdo, manutengdo e destinagdo.

A engenharia de avaliagdes trata-se de atividade presente em toda cadeia de negdcios da SPU, necessaria desde a entrada de iméveis (incorporacao e

afins), sua manutencao (cessdes, permissdes e afins), até sua saida (vendas, permutas e afins). Esta atividade é desempenhada por servidores especificos,
capacitados e habilitados (formacdo em engenharia e /ou arquitetura), além de afiancar todos os instrumentos patrimoniais da Secretaria e promover o
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fomento e articulacdo com todas as unidades gestoras da Unido, fidelizando o Balango Geral da Unido- BGU, sendo um tema de continuo
acompanhamento dos 6rgdos de controle, com destaque para a Controladoria Geral da Unido - CGU e Tribunal de Contas da Unido - TCU.

Desta forma, a elaboracdo manual de laudo técnico de avaliacdo de imével, além de obsoleta e morosa, estd sujeita a falhas humanas diante da
complexidade dos célculos demandados. Ao proporcionar um sistema de modelagem, os softwares de avaliacdo de iméveis viabilizam o tratamento
estatistico de dados de mercado necessario a avaliagdo de iméveis. Além de dispensar o calculo manual, softwares especializados disponiveis no
mercado podem automatizar a elaboracdo de estimativas, graficos e tabelas necessarios as analises que compdem o relatério do laudo técnico de
avaliagdo de iméveis, conforme normatizagdo vigente.

Diante disso, para o atendimento das demandas internas deste érgdo relativas a elaboragdo de laudos técnicos de avaliacao de imé6veis de forma precisa,
rdpida e confidvel, propde-se a aquisicdo de software especializado. Ap6s andlise comparativa entre funcionalidades de softwares especializados em
avaliacdo de iméveis disponiveis no mercado, optou-se pela aquisicdo do software SISRENDA, produzido e fornecido pela empresa Pelli Sistemas
Engenharia Ltda, CNPJ 01.524.509/0001-04.

O SISRENDA, é um Sistema de modelagem, desenvolvido pela Pelli Sistemas Engenharia - CNPJ 01.524.509/0001-04, voltado para avaliagdo de
empreendimentos imobilidrios, de base imobiliaria, estudos de viabilidade economica conforme NBR 14.653-4 e suporte as andlises de investimentos
imobilidrios. O software SISRENDA é dividido em médulos destinados a atividades especificas, quais sejam:

* Médulo Involutivo: recomendado para auxiliar nos servigos de avaliacdo de iméveis em que seja necessdria a aplicagdo do Método Involutivo;

* Médulo Viabilidade: recomendado para o desenvolvimento de estudos de viabilidade de empreendimentos e para o suporte as anélises de investimentos
imobiliarios.

Funcionalidades: Monitoracdo através de check-list das informagGes a serem fornecidas, estudos de viabilidade economica através da TIR e do VPL,
identificacdo das varidveis que mais impactam o fluxo de caixa pelo Diagrama de Paretto, anélise de sensibilidade das diversas varidveis por meio das
Simulages de Monte Carlo, automacéo de controles evitando a extrapolacdo dos dados de entrada, divisdo do empreendimento em ate 10 etapas, divisdo
das despesas em 9 grupos, velocidade de vendas linear ou variavel de 2 a 4 periodos, inclusdo de empréstimos, financiamentos e permutas no fluxo de
caixa, disponibilidade de 8 metodologias para a taxa de desconto e 4 regimes tributarios.

Graficos gerados: receitas efetivas, despesas, percentual das receitas e despesas acumuladas, distribui¢do das despesas nominais e a valor presente,
velocidade de vendas e cronograma de obras, fluxo de caixa operacional liquido e exposicéo do fluxo de caixa.

Relatérios gerados: VGV, Velocidade de Vendas e Fluxo de Recebimentos, Orcamento e Cronograma de Obras, Despesas diversas, impostos e taxas,
Taxas de Desconto, Fluxos de Caixa Operacional e Financeiro, Simula¢cdes de Monte Carlo, Resultados.

Para o atendimento das demandas da Secretaria do Patrimonio da Unido, serdo adquiridas licencas do software SISRENDA - Médulo Involutivo.

A solucéo ofertada pela PELLI SISTEMAS é a tinica que atende todas as necessidades da Administracdo. Pois, o SISRENDA é o tinico software que
trabalha com o método involutivo, extremamente necessério para avaliacdo de iméveis atipicos (glebas urbanizaveis), que compdem boa parte da carteira
de iméveis geridos pela SPU.

Além disso, a opcdo pelo SISRENDA, implica em reducio de custo para treinamento, visto que a maioria dos técnicos da SPU (Orgéo Central - MGI-
SPU-DECIP-CGCAYV) ja foram treinados e utilizam esse software em todo o Brasil, ndo necessitando assim de investimentos em capacitacao.

Dessa forma, o SISRENDA ¢é um software de ponta que alia tecnologia, rigor técnico e facilidade de uso, atuando em favor do usuario na reducdo de
prazos, simplificagdo dos célculos e maior precisao dos resultados.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

COORDENACAO GERAL DE AVALIACAO E CONTABILIDADE DO

PATRIMONIO - MGI-SPU-DECIP-CGCAV Pedro de Medeiros

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

A pretendida aquisicdo envolve bens considerados comuns por possuirem padrdo de qualidade definidos por meio de especificacdes usuais de mercado.
As descricoes detalhadas dos itens demandados estardo presentes no Termo de Referéncia.

Os requisitos indispensaveis ao atendimento a necessidade de negdcio sdo:

a) os requisitos Internos Funcionais: Aquisicdo de solugdo de software que realize a avaliacdo pelo método involutivo, extremamente necessario para
avaliacdo de iméveis atipicos (glebas urbanizaveis), que compdem boa parte da carteira de iméveis geridos pela SPU. Uma vez que, na grande maioria,
se tratam de im6veis de grandes dimensdes, ndo convencionais, ou mesmo comparaveis com outros iméveis urbanos préximos, tais como lotes padrao
municipais. Foi planejada a contratacdo pelo periodo de 05 anos do software SISRENDA que realiza a avaliacdo pelo método involutivo, por representar
mais agilidade na contratagdo.

b) Requisitos Internos Ndo Funcionais: A aquisi¢do de duas licengas é justificada por ser a quantidade suficiente para atender a equipe que ira trabalhar
de forma conjunta, ndo sendo necesséario mais de um login ao mesmo tempo.

¢) Requisitos Externos: Cumprimento do disposto na Instrucdo Normativa n° 67, de 20 de setembro de 2022 e INSTRUCAO NORMATIVA SPU/MGI
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N° 98, DE 6 DE MARCO DE 2025, no preconizado nas normas ABNT NBR 14.653 e suas partes, NBR n° 12.721/2006 e ainda em qualquer outro
normativo aplicavel ao caso.

5. Levantamento de Mercado

A escolha do fornecedor deve-se ao fato de tratar-se de software conceituado da seguinte forma:

O objeto a ser adquirido enquadra-se na categoria software, possuindo padrdes de desempenho e caracteristicas gerais e especificas que atendem as
necessidades da MGI-SPU Orgao Central, mais precisamente a equipe técnica da MGI-SPU-DECIP-CGCAV.

O SISRENDA é o unico software que trabalha com o método involutivo, extremamente necessario para avaliacdo de imoveis atipicos (glebas
urbanizéaveis), que compdem, em sua grande maioria, a carteira da SPU no Brasil.

O software SISRENDA, por ja ser de amplo dominio e conhecimento dos profissionais avaliadores da SPU, contribui, mesmo que indiretamente, para a
garantia do Principio da Padronizacdo, ja consagrado no Direito Administrativo.

A selecgdo do fornecedor se deu por ndo haver viabilidade de competigdo, considerando haver exclusividade do software pretendido, de modo a atender
aos critérios de inexigibilidade de licitacédo, sendo fatores determinantes a incompatibilidade de software, ja citada anteriormente, a Eficiéncia, Reducdo
de Gastos e Aumento de Receita — o SISRENDA é o unico software que trabalha com o método involutivo, extremamente necessério para avaliagdo de
imdveis atipicos (glebas urbanizéveis), que compdem boa parte da carteira de iméveis geridos pela SPU em todo o pais.

Nesse sentido, é o tinico software que atende todos os critérios normativos da NBR 14.653, abrangendo todos seus anexos mais recentes, inclusive. O
tratamento de dados mediante os quatro diferentes tipos de algoritmos possibilita ao Gestor Publico melhor arcabougo de opgdes, dentro da norma, de
avaliar os im6veis para sua correta incorporagdo e, posterior, destinagdo, com maior eficiéncia e com a possibilidade de reducdo de gastos e maior receita
nesse tipo de transagoes.

Por se tratar de item de comercializacdo exclusiva por parte do fabricante nédo se aplica qualquer dos parametros utilizados na realizacdo de pesquisa de
pregos para aquisicao de bens e contratacdo de servicos em geral, nos temos da IN SEGES/ME n° 65/2021.

Conforme verificacdo no site do fornecedor (https://pellisistemas.com/), durante a realizacdo do presente estudo técnico, o valor da assinatura anual do
software SISRENDA é de R$ 2.805,00 (dois mil, oitocentos e cinco reais), e na aquisi¢cdo de 02 (duas) licengas o custo total de aquisicdo seria de R$
5.610,00 (cinco mil, seiscentos e dez reais) por ano. Totalizando a quantia de R$ 28.050,00 pelo uso durante 05 anos. Porém, a empresa enviou
a Proposta de Softwares S100/2025 reduzindo o valor apresentado em seu site, considerando o quantitativo de 02 (duas) licengas necessarias para
atendimento das necessidades desta SPU, chegando ao montante de R$ 5.700,00 (cinco mil e setecentos reais) pelo uso durante 05 anos ou 60 meses
[vide Proposta comercial - aquisicdo de licencas SISRENDA (55145156), 19739.055598/2025-34].

Além disso, solicitamos a empresa Pelli Sistemas Engenharia Ltda SISDEA, CNPJ 01.524.509/0001-04, o envio de Notas Fiscais/Notas de Empenho
comercializadas do software SISRENDA junto a outros 6rgdos publicos e/ou empresas privadas. Na oportunidade, a empresa apresentou o que se segue:

DATA T1PO DE PRECO ||[PRECO
ORGAO FORNECEDOR || NOTA DE PRODUTO || covca [[QTD UNITARIO |[TOTAL
EMPENHO (R$) (RS)
FUNDO DE MODERNIZACAO E PELLI SISTEMAS RS 2.805.00 |[RS
REAPARELHAMENTO DA PGE (CNPJ: [[ENGENHARIA 29/11/2024 Licenca Licenga ||, OP T 18.415,00
10.522.011/0001-95), GOVERNO DO LTDA - 01.524.509 softwareSISRENDA || ANUAL
ESTADO DO CE /0001-04
R$
PELLI SISTEMAS Licenca Licenca 36 5‘4?0’00
UNIVERSIDADE FEDERAL DO ENGENHARIA 01/12/2003 |[OftwareSISRENDA |imeses op RS 1.800,00 (va 10;
PERNAMBUCO LTDA - 01.524.509 (valor anual) ||
/0001-04 anos)
[VALOR MEDIO UNITARIO ||Rs 2.302,50 || |

Pelo exposto, apds a andlise dos precos ofertados, verifica-se que a Proposta de Softwares S100/2025 é mais vantajosa pois o periodo de disponibilidade
das 02 (duas) licencas sera de 60 meses ou 05 anos.
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6. Descricao da solucao como um todo

Esta MGI-SPU-DECIP-CGCAYV, baseada no Levantamento de Mercado, concluiu que a melhor solugdo para o atendimento das necessidades da MGI-
SPU consiste na aquisi¢do dos itens por meio de Inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso I da Lei 14.133/2021, considerando também os
critérios de comercializacdo exclusiva por parte do fabricante demonstrados Proposta de Softwares S100/2025 e na Declaracao de Exclusividade PELLI

SISTEMAS ENGENHARIA LTDA (55146531), constante no processo SEI n° 19739.055598/2025-34. Conforme termo de exclusividade, pode-se
concluir que ndo ha no mercado outro fabricante ou empresa que comercialize solucdo semelhante a da constante na descri¢do do objeto.

Ademais, a aquisicdo do software SISRENDA possibilitard que o corpo técnico de Engenharia e Arquitetura da SPU continue realizando as avalia¢Ges
dos im6veis sob sua gestdo primando sempre pela boa técnica, precisdo e exceléncia dos resultados, assegurando a boa administracdo dos recursos
publicos, a justiga nas transagoes e o apoio as politicas de desenvolvimento urbano e social do pais.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

Para que a demanda do setor requisitante seja plenamente atendida, ha necessidade de aquisicdo de 02 (duas) licencas de software SISRENDA - Médulo
Involutivo.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 5.700,00

O custo total estimado da contratagdo, de 02 (duas) licengas do software SISRENDA - Médulo Involutivo Windows é de: Valor: R$5.700,00 (cinco mil
e setecentos reais)

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

Por ser tratar de item tnico, ndo se aplica qualquer reunido ou agrupamento neste caso.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Ndo hé correlacdo desta contratagdo com outros processos licitatorios.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A presente demanda foi incluida no Plano de Contrata¢cdo Anual (PCA) de 2025.

Além disso, a aquisicdo do software suprira demanda imediata do setor demandante relacionado a avaliacdo de iméveis.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

O processo, ap6s concluido, permitird 8 MGI-SPU Orgdo Central, mais precisamente a equipe técnica da MGI-SPU-DECIP-CGCAV, procederem com a
continuidade no atendimento das demandas processuais relativas a avaliacdo de imdveis realizadas pela Secretaria.

13. Providencias a serem Adotadas

O corpo técnico de Engenharia e Arquitetura da SPU ja utiliza a ferramenta em seus trabalhos avaliatérios, e ja se encontram capacitados, demonstrando
conhecimento e dominio da ferramenta. Sendo assim, ndo ha necessidade de investimentos em novas capacitacdes quanto a utilizacdo da ferramenta.
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Com a conclusdo da aquisicdo da licenca do software ndo serdo necessarias adequagdes estruturais, visto que, o software podera ser utilizado nos
equipamentos existentes.

Além disso, informamos que a gestdo contratual ficara a cargo da Coordenagdo Geral de Avaliacdo e Contabilidade do Patriménio - MGI-SPU-DECIP-
CGCAV.

Ndo é requisitada qualquer transi¢do contratual, transferéncia de conhecimento, tecnologia ou técnicas empregadas entre as partes, bem como, também
nao se vislumbram quaisquer requisi¢oes no que tange a sustentabilidade/meio ambiente dos servicos.

14. Possiveis Impactos Ambientais

Para defini¢do dos critérios e praticas de sustentabilidade, foi consultado o Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis (6* edicdo, revista, atualizada e
ampliada. Setembro/2023), disponibilizado pela Consultoria Geral da Unido.

Ndo serdo necessarios requisitos de sustentabilidade para aquisi¢do do software, objeto deste ETP, pois ndo haverd impacto social, ambiental e cultural
nessa contratagdo. Pois, o seu impacto ao meio ambiente é minimo, uma vez que a entrega do software serd realizada por meio digital (download) ou
token, mediante registro e aprovagdo do usuério, nao havendo descarte de equipamento, embalagem ou qualquer outro residuo

Desta forma, ndo se vislumbram riscos e/ou impactos ambientais para a referida contratacéo.

15. Declaracdo de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
15.1. Justificativa da Viabilidade

Considerando a carteira de iméveis sob a gestdo da Secretaria (mais de 800 mil iméveis) e a previsdo em diversos dispositivos legais sobre o servico
especializado da Engenharia de Avaliacdo de Im6veis como sendo atribui¢do da Secretaria do Patrimonio da Unido - SPU ( Lei n° 9.636, de 15 de maio
de 1998, Instrucdo Normativa n° 67, de 20 de setembro de 2022, Instrucao Normativa n° 98, de 06 de marco de 2025 e a Portaria Conjunta SPU/STN n°
10, de 04 de julho de 2023), contribuindo com toda a cadeia de gestdo dos iméveis pela SPU (incorporacdo, manutencdo e destinagdo), além do
conhecimento e dominio da ferramenta pelo corpo técnico de Engenharia e Arquitetura do Orgdo.

Considerando, também, que ap6s a constatacao de que, dentre as opgOes de software conhecidas e analisadas, o SISRENDA é o o unico software que
trabalha com o método involutivo, em conformidade com as exigéncias da NBR 14653-4. Aliando tecnologia, rigor técnico e facilidade de uso, atuando
em favor do usudrio na reducéo de prazos, simplificacdo dos calculos e maior precisdo dos resultados. Tratando-se de uma ferramenta utilizada de longa
data pelos servidores do Orgdo Central, além de que j& houve nivelamento da Equipe Técnica para utilizagio do software.

Dessa forma, de acordo com a andlise das informacdes levantadas, conclui-se que a solugdo encontrada atende, satisfatoriamente, as necessidades
apresentadas pelo setor requisitante.

16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

JONAS MAURICIO BERTOLDO OLIVEIRA

Agente de contratagdo

b
tf Assinou eletronicamente em 03/11/2025 as 16:23:52.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm

JOSE GUSTAVO BARBOSA VILLACA

Agente de contratagdo

ALEXANDRE MARCOLINO LEMES

Agente de contratagdo

PEDRO DE MEDEIROS

Agente de contratagdo

6de6



	UASG 170011
	SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO
	Estudo Técnico Preliminar 15/2025
	1. Informações Básicas
	2. Descrição da necessidade
	3. Área requisitante
	4. Descrição dos Requisitos da Contratação
	5. Levantamento de Mercado
	6. Descrição da solução como um todo
	7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas
	8. Estimativa do Valor da Contratação
	9. Justificativa para o Parcelamento ou não da Solução
	10. Contratações Correlatas e/ou Interdependentes
	11. Alinhamento entre a Contratação e o Planejamento
	12. Benefícios a serem alcançados com a contratação
	13. Providências a serem Adotadas
	14. Possíveis Impactos Ambientais
	15. Declaração de Viabilidade
	15.1. Justificativa da Viabilidade

	16. Responsáveis


