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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. Informacgoes Basicas
Entidade Contratante: Municipio de Bandeirante/SC
Setor requisitante: Setor de Engenharia
Nome do Projeto: Avaliagdo Mercadologica de Iméveis Urbanos

Tipo de contratacio: Contratagdo de servigos técnicos especializados de avaliagdo mercadoldgica de imdveis, de natureza
comum, nos termos do art. 6°, XIII, da Lei 14.133/2021, podendo ser executados por profissionais habilitados junto ao
CREA, CAU ou CRECI/CNALI, conforme a metodologia de avaliaco utilizada.

2. Descricao de necessidade

O Municipio de Bandeirante/SC necessita de servigos especializados de avaliagdo mercadologica de imoéveis de
propriedade municipal, de forma recorrente e sob demanda, para subsidiar processos administrativos de alienagdo,
concessdo, permuta, regularizacdo fundiaria, planejamento urbano, desmembramento, remembramento e outras agdes de
gestdo patrimonial.

A demanda por esses servigos ndo pode ser definida com exatiddo prévia em relagdo a quantidades, tipos e caracteristicas
dos imdveis a serem avaliados, variando conforme as necessidades administrativas que surgem no decorrer do exercicio
financeiro. Essa caracteristica justifica a adogdo do Sistema de Registro de Pregos (SRP), nos termos do art. 82, inciso I, da
Lei 14.133/2021, que autoriza sua utilizagdo "quando, pelas caracteristicas do bem ou servigo, houver necessidade de
contratagdes frequentes."

A auséncia de avaliagdes mercadologicas atualizadas pode prejudicar a tomada de decisdes fundamentadas pelo poder
publico, impactar negativamente processos administrativos que envolvam transferéncia, cessdo ou destinagdo dos imoveis,
resultando em riscos para o erario, como avaliacdes equivocadas de patrimonio publico, possiveis prejuizos financeiros e
questionamentos junto aos o6rgdos de controle.

O Municipio ndo dispde de servidores concursados com a capacitacdo técnica especifica nem disponibilidade para
atendimento tempestivo e permanente a demanda existente, justificando a contratagdo de empresa especializada.

3. Requisitos da contratacio
Com base na analise da necessidade, os requisitos minimos para a contrata¢ao sdo:

a) Habilitagdo profissional: O licitante devera comprovar possuir profissional legalmente habilitado para elaboragdo de
laudos de avaliacdo imobiliaria, com registro ativo no CREA, CAU ou CRECI/CNAI, conforme legislacdo aplicavel a
metodologia utilizada.

b) Normas técnicas: Os laudos técnicos deverdo ser elaborados em conformidade com as normas da ABNT, especialmente
a NBR 14.653 ¢ correlatas, contendo metodologia reconhecida, embasamento em dados atualizados de mercado, descri¢do
detalhada das caracteristicas dos imoveis, procedimentos de vistoria in loco e analise comparativa de valores.

¢) Natureza do servigo: O servigo ¢ de natureza ndo continuada (contratado por escopo), sendo cada laudo uma entrega
autébnoma e finalistica. Cada laudo devera ser entregue no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da emissdo da
respectiva Ordem de Servigo.

d) Local de prestagdo: Os imoveis situam-se no Municipio de Bandeirante/SC, devendo a contratada realizar visitas
técnicas e levantamentos presenciais obrigatdrios em cada imoével indicado.

e) Formato de entrega: Os laudos deverdo ser entregues em formato digital (PDF) e em via fisica impressa, garantindo
rastreabilidade, autenticidade e guarda adequada nos arquivos publicos do municipio.

f) Sustentabilidade: Deverdo ser observadas praticas de sustentabilidade quando aplicaveis, como a adogdo de meios
digitais e minimiza¢ao do uso de recursos impressos.
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g) Subcontratacdo: Nao sera admitida a subcontratacdo do objeto contratual.

h) Garantia contratual: Nao havera exigéncia da garantia de execucdo prevista nos arts. 96 e seguintes da Lei 14.133/2021,
considerando a natureza e o valor do objeto.

4. Levantamento de mercado

O levantamento de mercado realizado evidenciou a existéncia de diversas empresas especializadas na elaboragao de laudos
de avaliagdo imobiliaria, devidamente habilitadas ¢ com profissionais registrados junto ao respectivo conselho de classe,
conforme exigido pelas normas técnicas da ABNT, especialmente a NBR 14.653. A pesquisa na plataforma PNCP
demonstrou a formag¢do de um mercado competitivo capaz de ofertar o servico com qualidade técnica e experiéncia
comprovada, sendo possivel obter propostas atualizadas e adequadas as necessidades do Municipio de Bandeirante/SC.
Entre as opgdes avaliadas, incluem-se atos de contratag@o direta de profissionais autdnomos, utilizagdo de equipes internas
e a contratagdo de empresas especializadas via licitacdo ou dispensa, conforme a urgéncia e o volume da demanda.

A alternativa de realizar as avaliagdes com equipe interna foi descartada, uma vez que o Municipio ndo dispde de
servidores concursados com a capacitacdo técnica especifica nem disponibilidade para atendimento tempestivo e
permanente a demanda existente. Por outro lado, a contratacdo de profissional autdnomo individual limita a amplitude, a
celeridade e a rastreabilidade necessarias ao processo. Diante disso, a op¢do tecnicamente mais viavel recai sobre a
contratagdo de empresa especializada ou profissional legalmente habilitado.

A contrata¢do de empresa especializada demonstra, ainda, melhor custo-beneficio para a administragdo publica, reduzindo
riscos de avaliagcdes imprecisas ou ineficientes que poderiam causar prejuizos financeiros e questionamentos juridicos.
Assim, justifica-se tecnicamente e economicamente a escolha dessa modalidade, sobretudo diante da urgéncia reconhecida.
A definigdo da forma de contratagdo observara os critérios da Lei n® 14.133/2021, considerando o valor estimado da
contratagdo, a natureza do objeto e a vantajosidade para a Administracdo Publica. Tal medida garantira laudos de avaliagao
confiaveis, assegurando seguranga juridica e respaldo adequado para as futuras decisdes administrativas relativas aos
imoveis publicos, em consonédncia com os principios da eficiéncia, legalidade e transparéncia.

5. Descri¢ao da Solu¢io como um todo

A solugdo proposta consiste no Registro de Precos para eventual contratacdo de empresa especializada para prestagdo de
servigos de avaliagdo mercadologica de imoveis de propriedade do Municipio de Bandeirante/SC, compreendendo:

Realizag@o de vistoria presencial e minuciosa dos iméveis indicados pelo Municipio;

Levantamento fotografico e cadastral detalhado;

Pesquisa mercadoldgica ampla, com analise comparativa baseada em dados de mercado recentes;

Elaboracdo de Laudos de Avaliagdo Mercadolégica em conformidade com as normas técnicas da ABNT (NBR
14.653 e correlatas);

o Entrega dos laudos em formato digital e fisico.

As avaliagdes serdo demandadas por meio de Ordens de Servigo emitidas pelo Setor de Engenharia ao longo da vigéncia da
Ata de Registro de Precos. Cada Ordem de Servigo indicard os imoveis a serem avaliados, suas caracteristicas e o prazo de
entrega dos respectivos laudos.

Nao ha exigéncia de manutengdo ou assisténcia técnica continuada, uma vez que cada laudo constitui entrega Unica e
finalistica.

6. Estimativa de Quantitativo e do Valor

PRECO VALOR
ITEM Qggﬁgggglz UNITARIO TOTAL
ESTIMADO ESTIMADO
Servico de avaliacdo mercadoldgica de imovel urbano, com
elaboragdo de Laudo de Avaliagdo em conformidade com as
normas técnicas da ABNT (NBR 14.653 ¢ correlatas), 30 R$ 730,71 R$ 21.921,40
incluindo vistoria in loco, pesquisa mercadoldgica, analise
comparativa ¢ emissdo de laudo técnico.
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RS 21.921,40

Metodologia de estimativa de preco:

A estimativa de pregos foi elaborada mediante pesquisa de mercado, observando os parametros estabelecidos no art. 23 da
Lei Federal n° 14.133/2021.

Para composicdo do prego de referéncia, foram utilizadas contratagdes similares realizadas por outros entes publicos,
obtidas por meio de consulta ao Painel de Precos do Tribunal de Contas do Estado de Santa Catarina (TCE/SC),
contemplando objetos compativeis com a presente contratacdo.

Foram identificadas trés contratagdes recentes para servigos de avaliagdo mercadologica de imoveis, cujos valores unitarios
foram considerados para formag¢ao do prego de referéncia. Em observancia aos principios da economicidade, razoabilidade
e vantajosidade para a Administragdo Publica, adotou-se como valor unitario estimado a média das cotagdes validas
obtidas, resultando no montante de R$ 730,71 (setecentos e trinta reais e setenta e um centavos).

Dessa forma, considerando a estimativa de consumo de até 30 (trinta) laudos durante a vigéncia da Ata de Registro de
Precos, o valor total estimado da contratagdo corresponde a R$ 21.921,40 (vinte e um mil novecentos e vinte ¢ um reais e
quarenta centavos), constituindo referéncia maxima para fins de aceitabilidade das propostas.

A pesquisa de pregos, o0 mapa comparativo e os documentos que embasaram a formacdo do valor estimado encontram-se
anexos aos autos do processo, integrando a fase preparatoria da contratagdo e servindo de fundamento para a defini¢do do
or¢amento estimado.

Nota: O valor unitario de referéncia adotado foi de R$ 730,71, correspondente a média das cotagdes validas obtidas. A
estimativa total de R$ 21.921,40 refere-se ao consumo maximo projetado de 30 (trinta) laudos durante o periodo de 12
(doze) meses, ndo vinculando a Administracdo a contratacdo integral do quantitativo estimado, em conformidade com as
regras aplicaveis ao Sistema de Registro de Pregos.

Justificativa do quantitativo de 30 unidades: A projecdo de 30 laudos em 12 meses baseia-se na andlise das demandas
previsiveis do Municipio para o proximo exercicio, considerando processos de alienagdo, concessdo, regularizagdo
fundidria, desmembramento/remembramento e demais necessidades de gestdo patrimonial.

7. Parcelamento do objeto

A contratago sera realizada em item unico (servigo de avaliacdo mercadoldgica por unidade/laudo), sem parcelamento do
objeto da licitacdo, porém com execugdo fracionada mediante Ordens de Servigo, o que ¢ inerente ao Sistema de Registro
de Precos.

A unidade de medida adotada (laudo individual de avaliag@o) ja constitui a menor fragdo razoavel do objeto, sendo
economicamente inviavel e tecnicamente inadequado subdividir cada laudo em etapas menores.

8. Contratacgoes correlatas e/ou Interdependentes
Nao se identificam contratacdes correlatas ou interdependentes. A elabora¢do dos laudos de avaliacdo mercadologica ¢
autonoma e ndo depende de fornecimentos, servigos preparatdrios, complementares ou correlatos conduzidos pela
municipalidade.

9. Plano de Contratacoes Anual (PCA)
A presente contratacdo encontra-se prevista no Plano de Contratagdes Anual (PCA) do Municipio de Bandeirante/SC,
estando alinhada ao planejamento estratégico da Administragdo e as necessidades identificadas pelo Setor de Engenharia
para o exercicio correspondente.

10. Demonstrativos dos resultados pretendidos

Com a formalizacdo de Ata de Registro de Pregos para prestacdo de servigos de avaliacdo mercadologica de imoveis, o
Municipio de Bandeirante/SC pretende alcancgar os seguintes resultados:
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e Obtencdo de laudos técnicos atualizados e compativeis com as normas reguladoras de forma célere e sob
demanda;

Prevengdo de perdas financeiras decorrentes de avaliagdes inadequadas ou intempestivas;

Subsidio técnico para processos de licitacdo, concessao, alienago e regularizagdo fundidria;

Melhoria da transparéncia e seguranca juridica nos processos administrativos;

Economicidade pela contratagdo com base em pregos registrados obtidos em competi¢do publica;

Otimizagdo da alocacdo dos servidores publicos;

Celeridade no atendimento das demandas de gestdo patrimonial.

11. Providéncias prévias a serem adotadas
Como providéncias prévias:
e O Municipio devera consolidar o acervo documental dos imoveis (matriculas, mapas, memoriais descritivos) a
serem disponibilizados a contratada por ocasido de cada Ordem de Servigo;
e Designagdo formal do fiscal do contrato e do gestor da Ata de Registro de Pregos;
e Verificagdo da disponibilidade orcamentaria para emissdo das Ordens de Servigo ao longo da vigéncia da Ata.
12. Possiveis impactos ambientais
A contratago pretendida destina-se a prestagdo de servigos de natureza estritamente intelectual e técnica, sem previsao de
qualquer intervengdo fisica, manejo de solo, supressdo de vegetacdo ou alteragdo das condigdes ambientais. Conclui-se

pela inexisténcia de impactos ambientais relevantes decorrentes desta contratagao.

13. Auséncia de Analise de Riscos

Risco Identificado Probabilidade Impacto Mitigacio
Auséncia ou insuficiéncia de documentagio Consolidagao prévia do acervo documental
dos imoveis (matriculas, plantas) para M¢dia Alto pelo Setor de Patrimdnio antes da emissao de
subsidiar a avaliagao cada Ordem de Servico

1 Ly Previsao de multa moratéria (item 10.2 do
Atraso na entrega dos laudos pela contratada Meédia Meédio TR) e prazo de 30 dias corridos por laudo

. Recebimento provisoério com verificacao
Laudos em desconformidade com as normas p ¢

da ABNT Baixa Alto tecmczi e possibilidade de devolugdo para
correc¢ao
Inexisténcia de propostas validas na licitagao Baixa Alto Ampla divulgacao do certame e pesquisa

por desinteresse do mercado prévia de mercado

Variagdo significativa de precos de mercado . Ly Previsao de reajuste em caso de prorrogagao
o Baixa Médio
durante a vigéncia da Ata da Ata

13. Justificativa para a Adoc¢ao do Sistema de Registro de Precos
A adocdo do Sistema de Registro de Pregos fundamenta-se no art. 82, inciso 1, da Lei 14.133/2021, tendo em vista que:

e Pela natureza do objeto, ndo é possivel definir previamente o quantitativo exato a ser demandado pela
Administracdo;

e As demandas por avaliagdes imobiliarias sdo frequentes ao longo do exercicio;

e O SRP permite a contratagdo sob demanda, evitando desperdicio de recursos e garantindo celeridade no
atendimento das necessidades do Municipio;
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e O registro de precos ndo obriga a Administragdo a contratacdo da totalidade estimada, conferindo flexibilidade a
gestao.

14. Conclusao

Diante da analise realizada neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a solugdo mais adequada para atendimento da
necessidade do Municipio de Bandeirante/SC ¢ a realizagdo de Pregiio Eletronico para Registro de Precos, visando a
eventual contratagdo de empresa especializada para prestagdo de servigos de avaliagdo mercadologica de imodveis
municipais, com quantidade estimada de 30 laudos para o periodo de 12 meses, ao preco unitario estimado de R$ 730,71,
totalizando R$ 21.921,40.

A modalidade Pregdo Eletronico ¢ compativel com a natureza comum do servigo, ¢ o SRP atende a necessidade de
contratagdo sob demanda com quantitativo incerto. Manifesta-se, portanto, pelo prosseguimento do processo licitatorio.

Bandeirante/SC, 01 de junho de 2026.

GIOVANE MIGUEL &3 im0
KUHN:09847594929 KUHN09847594929

Dados: 2026.06.09 07:56:37 -03'00'

Giovane Miguel Kuhn
Diretor de Projetos, Engenharia e Fiscalizagao
Municipio de Bandeirante/SC
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