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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP
(Para a aquisicdo de bens e contratacdo de servicos e obras)

Lein® 14.133, de 12 de abril de 2021 e Decreto Municipal n® 7.731/2023
INTRODUGCAO

O presente documento caracteriza uma etapa fundamental da fase de
planejamento e apresenta os estudos necessdrios para a contratacdo da solucdo destinada a
atender a necessidade abaixo especificada.

Dessa forma, o Estudo Técnico Preliminar (ETP) constitui a fase inicial do
planejamento da contratacdo, elaborado com fundamento na Lei Federal n? 14.133/2021, no
Decreto Municipal n2 7.731/2023 e demais normativos aplicaveis. Seu objetivo é definir as
condicdes mais adequadas e vantajosas para o atendimento da demanda, assegurando a
exceléncia no suporte prestado aos aposentados, pensionistas e servidores vinculados a este
Instituto de Previdéncia.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O Instituto de Previdéncia dos Servidores Publicos do Municipio de Ourinhos - IPMO
possui atualmente em seu patrimonio imobilizado 60 (sessenta) lotes localizados no Jardim
Santos Dumont, 01 (um) lote situado no Conjunto Habitacional Ourinhos “D”, 1 (um) Terreno
constituido dos lotes 06 (seis), 07 (sete) e 08 (oito), localizado na Vila Sdo José, bem como 39
(trinta e nove) boxes e 01 (uma) loja localizados no Mercado Municipal. Tais bens foram
transferidos pela Prefeitura Municipal de Ourinhos ao Instituto por meio de dagao em
pagamento, a titulo de Amortizagao do Déficit Técnico Atuarial do Regime Préprio de Previdéncia
Social.

Considerando a necessidade de dar destinagdo adequada a esses bens
patrimoniais e a possibilidade de sua alienagdao por meio de leildo publico, faz-se necessaria a
contratagdo de profissional ou empresa especializada para a realizagdo de avaliagao imobilidria,
com a finalidade de apurar o valor de mercado dos imdveis.

A avaliagdo é etapa indispensdavel para subsidiar a definicdo do valor de mercado,
garantindo seguranca juridica, transparéncia e observancia aos principios da administragao
publica.

Diante desse cenario, o presente Estudo Técnico Preliminar analisard as possiveis
solucbes para atendimento da necessidade institucional, considerando aspectos técnicos,
operacionais e econémicos, de modo a subsidiar a escolha da alternativa mais viavel para a
Administracao.

2 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A contratada devera executar os servigos de avaliagdo mercadoldgica com as
especificagdes, diretrizes e condi¢Ges estabelecidas neste Estudo Técnico Preliminar e nos
demais documentos que compdem o processo da contratagdo.

Para a adequada execuc¢do do objeto, a contratacdo devera observar os seguintes requisitos:
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2.1 - Qualificagdo técnica

O servico devera ser executado por empresa ou profissional especializado na area de engenharia,
arquitetura ou corretagem de imdveis, devidamente habilitado e com registro no respectivo
conselho profissional, como o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), o Conselho
de Arquitetura e Urbanismo (CAU) ou o Conselho Regional de Corretores de Imdveis (CRECI).

2.2 - Metodologia de avaliagao

As avaliacOes deverdo ser elaboradas em conformidade com as normas técnicas da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, especialmente a ABNT NBR 14.653, ou outra que venha a
substitui-la. A definicdo do método aplicavel a cada tipo de imével sera estabelecida no Termo
de Referéncia, devendo o avaliador observar rigorosamente.

2.3 - Elaboragao de laudo técnico

2.3.1 - Para cada tipo de imdvel deverd ser elaborado 1 (um) laudo de avalia¢do, contendo, no
minimo, os elementos necessdrios a sua adequada identificacdo, caracterizacdo e determinacdo
de valor.

2.3.2 - Os servicos de avaliacdo deverdo observar rigorosamente as normas da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, especialmente a NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, devendo os
trabalhos ser apresentados sob uma das seguintes modalidades:

2.3.2.1 - Laudo Técnico de Avaliagdo: quando elaborado por profissional habilitado das
areas de Engenharia ou Arquitetura, acompanhado da respectiva Anotagdo de Responsabilidade
Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT);

2.3.3.2 - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica (PTAM): quando elaborado por
Corretor de Imdveis, acompanhado do Selo de Certificagdo do Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios (CNAI).

2.3.3 - Os laudos de avaliagdo deverdo conter, no minimo:

2.3.3.1 - Identificacdo e caracterizacdo do imével;

2.3.3.2 - Levantamento fotografico;

2.3.3.3 - Andlise da localizacdo e infraestrutura urbana;

2.3.3.4 - Metodologia utilizada na avaliacdo, conforme T.R;

2.3.3.5 - Memoria de célculo;

2.3.3.6 - Indicacao do valor de mercado estimado;

2.3.3.7 - Os laudos deverdo ser entregues em formato digital e impresso, devidamente
assinados pelo responsdvel técnico.

2.4 - Visita técnica aos imoveis
A contratada devera realizar vistoria presencial nos iméveis objeto da avalia¢do, a fim de coletar

as informacg0Oes necessarias para elaborag¢do dos laudos.
2.5 - Prazo de execugao
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Os servicos deverdo ser executados e concluidos no prazo maximo de 60 (Sessenta) dias,
improrrogavel, contados a partir da assinatura do contrato ou instrumento equivalente.

2.6 - Entrega de documentos de regularidade

A contratada deverd apresentar todas as certidGes de regularidade fiscal, social e trabalhista,
bem como os demais documentos de habilitacdo juridica, qualificacdo técnica e econémico-
financeira e atestado de capacidade técnica, conforme exigéncias estabelecidas no Termo de
Referéncia.

2.7 - Responsabilidade técnica

O contratado serd responsavel pela veracidade das informacdes e pela fundamentacdo técnica
apresentada nos laudos de avaliagao.

2.8 - Subcontratacao

2.8.1 - Ndo sera admitida a subcontratagdo, cessdo ou transferéncia, total ou parcial, do objeto
contratual, tendo em vista que os servicos de avaliacdo imobilidria possuem natureza técnica
especializada, exigindo a atuacdo direta do profissional ou empresa contratada, devidamente
habilitada e responsdvel pela elaborac¢do dos laudos.

2.8.2 - A vedacgdo a subcontratagdo visa garantir a responsabilidade técnica, a qualidade e a
confiabilidade das avaliagGes, bem como assegurar que os servicos sejam executados por
profissional que atenda integralmente as exigéncias de qualificacdo técnica e as normas
aplicaveis, especialmente a ABNT NBR 14.653.

2.8.3 - Além disso, a restricdo busca evitar a intermediacdo de servigcos por terceiros nao
avaliados no processo de contratagdo, preservando a transparéncia, a seguranga juridica e a
adequada responsabilizagdo pela execugao dos laudos técnicos.

3 - LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE
SOLUGCAO A CONTRATAR

Andlise das Alternativas Consideradas

Em atendimento ao art. 18 da Lei n? 14.133/2021, foram analisadas alternativas
disponiveis para suprimento da demanda.

Alternativa 1 — Disponibilizacdo de Engenheiros ou Arquitetos da Administragao Direta
(Prefeitura).

O Instituto, observando o principio da busca pela solugdo mais vantajosa para a
Administragdo Publica, bem como priorizando o aproveitamento de recursos publicos ja
disponiveis, realizou tratativas junto a Prefeitura Municipal de Ourinhos com o objetivo de
verificar a possibilidade de apoio técnico por meio da disponibilizacdo de Engenheiros ou
Arquitetos para a realizacdo da atualizacdo das avaliagdes dos imdveis pertencentes ao Instituto.
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Entretanto, verificou-se a inviabilidade de atendimento dessa demanda por meio de
cooperacao institucional, tendo em vista que os profissionais da area se encontram com elevada
carga de trabalho em suas atribuicées regulares. Assim, eventual remanejamento para execugao
dessa atividade especifica poderia comprometer o desempenho de suas atividades finalisticas
no ambito da Administragao Publica Municipal.

Dessa forma, restou inviabilizada a realizacdo das avaliagbes por meio de recursos
humanos da prépria Administracdo, tornando necessdria a adoc¢do de solugao alternativa, a fim
de atender a demanda do Instituto com a devida eficiéncia e seguranca técnica.

Alternativa 2 — Formagdo de comissao de servidores do érgao

Outra alternativa analisada consistiu na possibilidade de formacdo de comissao
composta por servidores do Instituto, com a finalidade de elaborar relatério de avaliacdo para
atualizacdo dos valores dos imdveis pertencentes ao 6rgao, uma vez, ja fora realizado avaliacdo
imobilidrio nos anos de 2014 e 2023.

Todavia, apds andlise da estrutura administrativa disponivel, verificou-se que o Instituto
nado dispde, em seu quadro de pessoal, de servidores com qualificacdo técnica especifica nas
areas de engenharia, arquitetura ou avaliacdo imobilidria, aptos a elaborar laudos técnicos com
a fundamentacdo exigida para esse tipo de procedimento.

Ademais, a avaliacdo imobilidria demanda conhecimento técnico especializado,
observancia as normas técnicas aplicaveis (NBRs), bem como a elaboragdo de laudos técnicos
devidamente fundamentados. Ressalte-se, ainda, que se trata de um conjunto significativo de
bens, envolvendo valores expressivos, o que reforca a necessidade de rigor técnico, precisao e
confiabilidade nos resultados apresentados.

Sendo assim, a formagdo de comissdo de servidores mostrou-se invidvel para atender
de forma adequada a necessidade apresentada, especialmente no que se refere a seguranca
técnica, confiabilidade dos valores apurados e atendimento as exigéncias legais para eventual
procedimento de alienagdo dos bens.

Alternativa 3 — Contratacdo de empresa ou profissional especializado (Solugao
Recomendada).

A terceira solugdo analisada consiste na contratacdo de empresa ou profissional
especializado na prestacdo de servicos de avaliacdo imobilidria, devidamente habilitado e com
registro no conselho profissional competente, para a elaboracdo de laudos técnicos de avaliacdo
dos imdveis pertencentes ao Instituto.

Essa solugdo permite a realizacdo das avaliagbes com base em critérios técnicos
reconhecidos, observando as normas aplicdveis a avaliagdo de bens imdveis, bem como a
utilizacdo de metodologias adequadas para a determinagdo do valor de mercado.

Além disso, a contratacdo de profissional ou empresa especializada proporciona maior
seguranca técnica e juridica, uma vez que os laudos serdo elaborados por profissionais
habilitados, contendo fundamentacgado técnica, metodologia empregada, memaria de calculo e
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demais elementos necessarios para subsidiar a definicdo do valor real, e futuro processo de
alienacao dos bens, especialmente na modalidade leildo.

Dessa forma, essa alternativa mostra-se a mais adequada para atender a necessidade
do Instituto, garantindo confiabilidade na apuracao dos valores, observancia aos principios da
administracdo publica e atendimento as exigéncias legais aplicdveis a gestao e alienacao de bens
publicos.

4 - DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Diante da analise das alternativas avaliadas, verifica-se que a contratacdo de empresa
especializada ou profissional habilitado constitui a solucdo mais adequada para atender de
forma imediata, continua e eficiente a necessidade de avaliacdo dos bens imdveis pertencentes
ao Instituto. As alternativas baseadas na colaboracdo de profissionais da Prefeitura Municipal ou
na formac¢do de comissdo composta por servidores do préprio Instituto mostraram-se inviaveis
no horizonte temporal requerido, em razdo da inexisténcia de servidores disponiveis no
momento por parte da Prefeitura e da auséncia, no quadro de pessoal do Instituto, de
profissionais com conhecimento técnico especifico para a realizagdo desse tipo de avaliacdo.

A solucdo consiste na contratacdo de empresa ou profissional especializado na area de
Engenharia, Arquitetura ou Corretagem de Imédveis, devidamente habilitado e com registro no
respectivo conselho profissional, como o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA),
o Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) ou o Conselho Regional de Corretores de Imdveis
(CRECI), para a realizacdo de avaliagcdo técnica dos imdveis pertencentes ao Instituto.

O servigo deverd contemplar a vistoria presencial dos imdveis, o levantamento de suas
caracteristicas fisicas, construtivas e de localizagdo, a andlise do mercado imobilidrio da regido e
a elaboragdo de Laudo de Avaliagdo Imobilidria contendo a determinagao do valor de mercado
dos bens avaliados.

Os laudos deverdo ser elaborados em conformidade com as normas técnicas
aplicaveis, especialmente aquelas estabelecidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), observando-se a ABNT NBR 14653, bem como demais metodologias reconhecidas para
avaliagdo de bens imdveis.

O produto final devera ser apresentado em relatdrio técnico circunstanciado, contendo,
no minimo: identificagdo do imodvel, descricdo detalhada de suas caracteristicas, registros
fotograficos, metodologia utilizada, pesquisa de mercado, meméria de calculo e conclusdo com
a indicagdo do valor de mercado estimado.

A contratacdo visa assegurar que a avaliacdo dos imodveis seja realizada com rigor
técnico, imparcialidade e respaldo profissional, garantindo maior confiabilidade as informagdes
patrimoniais do Instituto e subsidiando adequadamente os registros contabeis, administrativos
e eventuais processos decisorios relacionados aos bens imodveis.

A contratagdo serd formalizada por meio de procedimento de Dispensa de Licitacdo
Eletronica, nos termos da Lei n2 14.133 de 2021, com definicdo clara de critérios técnicos,
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operacionais e administrativos, bem como cldusulas contratuais que assegurem o cumprimento
integral das obrigacdes assumidas, o respeito a legislacdo vigente e a efetiva fiscalizacdo por
parte da Administragao.

5 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES DA CONTRATAGAO

A estimativa da presente contratacdo corresponde a contratacdo de 01 (um)
profissional ou empresa especializada em avaliagdo imobilidria, devidamente habilitada e
registrada no respectivo conselho profissional competente, para a prestacdo de servicos de
avaliacdo mercadoldgica dos imdveis pertencentes ao patrimdnio do Instituto.

Os servigcos compreenderdo a elaboracdo de laudos de avaliagdo dos seguintes bens
imoveis, todos localizados no Municipio de Ourinhos/SP:

60 (sessenta) lotes situados no Jardim Santos Dumont;

01 (um) lote localizado no Conjunto Habitacional Ourinhos “D”;

39 (trinta e nove) boxes e 01 (uma) loja situados no Mercado Municipal;
01 (um) terreno constituido pelos lotes n2 06 (seis), 07 (sete) e 08 (oito),
localizado na Vila Sao José.

6 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

Em consulta preliminar ao mercado, verificou-se a existéncia de profissionais e
empresas habilitados para a prestacdo dos servicos de avaliacdo imobilidria pretendidos.

Considerando a quantidade de iméveis a serem avaliados e a concentragdo geografica
de grande parte dos bens em uma mesma localidade, identificou-se potencial ganho de escala
na execuc¢ado dos servicos, com possivel reducdo dos custos operacionais e de deslocamento.

O valor estimado da contratagao sera definido por meio de pesquisa formal de pregos,
observados os pardmetros previstos no art. 23 da Lei n2 14.133/2021 e no Decreto 7.730 de 02
de junho de 2023, de modo a assegurar a compatibilidade dos valores contratados com os
praticados no mercado.

7 - JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

Em regra, nos termos da alinea “b”, inciso V, do art. 40 da Lei n? 14.133/21, o
planejamento deve observar o principio do parcelamento, quando técnica e economicamente
vidvel. Contudo, no caso em anadlise, o parcelamento mostra-se invidvel e desvantajoso.

A contratacdo sera realizada de forma global, abrangendo a avaliacdo de todos os
imdveis em um Unico processo, 0 que proporciona ganhos de escala, maior competitividade e
potencial obtencdo de propostas mais vantajosas.

Além disso, a medida assegura maior celeridade na execugdo, tendo em vista a
necessidade de obtencao dos laudos em prazo reduzido para viabilizar a aliena¢do dos bens,
bem como garante a padronizagdao metodoldgica dos trabalhos, conforme a ABNT NBR 14.653.
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Dessa forma, sob os aspectos técnico, operacional e econédmico, a contratagdo sem
parcelamento revela-se mais eficiente, garantindo uniformidade, agilidade e melhor
atendimento ao interesse publico.

8 - CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

No presente caso, ndo ha contratacdes correlatas ou interdependentes indispensaveis
para a execugao do objeto, uma vez que os servigos de avaliacdo imobilidria podem ser realizados
de forma auténoma por profissional ou empresa especializada.

Salienta-se, contudo, que os laudos de avaliacdo a serem elaborados subsidiardo
futuros procedimentos administrativos, especialmente processo relacionado a alienacdo desses
bens imdveis pertencentes ao Instituto, por meio de leildo, servindo como referéncia para
defini¢do do valor de mercado dos bens.

9 - DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE CONTRATAGOES
ANUAL

A presente contratacdo encontra-se devidamente prevista no Plano de Contratacdes
Anual (PCA) do Instituto de Previdéncia dos Servidores Publicos do Municipio de Ourinhos,
estando alinhada ao planejamento estratégico e as necessidades operacionais do drgao.

Destaca-se que a contratacdo possui adequagdo orgcamentaria e financeira, com
previsdo de recursos na Lei Orgamentaria Anual (LOA) vigente, bem como compatibilidade com
a Lei de Diretrizes Orgamentarias (LDO), atendendo as exigéncias legais e aos principios da
Administracdo Publica.

Dessa forma, a contratagdo estd em conformidade com o planejamento institucional,
assegurando a viabilidade administrativa, orcamentaria e financeira para sua efetiva execucdo.

10 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A presente contratagao tem por finalidade a obtenc¢ado de laudos técnicos de avaliacdo
imobilidria atualizados, elaborados por profissionais ou empresas habilitadas, em conformidade
com as normas técnicas aplicaveis, especialmente a ABNT NBR 14.653, de modo a refletir, com
precisdo, o valor de mercado dos imdveis pertencentes ao Instituto.

Como resultados, pretende-se:

a) assegurar maior confiabilidade técnica e respaldo juridico na mensuracdo do patrimonio
imobiliario;

b) subsidiar a tomada de decisGes administrativas com base em critérios objetivos e
padronizados; e

c) viabilizar a definicdo de valores atualizados compativeis com o mercado para alienagdo dos
bens, especialmente por meio de leildo, garantindo transparéncia, competitividade e
maximizacdo do retorno financeiro; e

d) contribuir para o equilibrio financeiro e atuarial do regime, promovendo a melhoria da saude
financeira do 6rgdo e a adequada destina¢do dos ativos imobilizados.
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Busca-se, ainda, promover a atualizagdo dos registros patrimoniais e fortalecer os mecanismos
de governanga, permitindo uma gestdao mais eficiente dos ativos imobilidrios, em consonancia
com os principios da legalidade, economicidade, eficiéncia e interesse publico.

11 - PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Para viabilizar a adequada execucdo da contratacdo, deverao ser adotadas as seguintes
providéncias administrativas:

a) formalizagdo e autuacdo do processo administrativo, com a devida instru¢do por meio do
Documento de Formalizagdo de Demanda (DFD), e demais pecas técnicas, garantindo a
adequada caracterizacdo da necessidade, a motivacdo do ato e a conformidade com o
planejamento da contratacdo;

b) elaboracdo do Termo de Referéncia, contendo a definicdo precisa do objeto, escopo dos
servigos, critérios técnicos, prazos, obrigacGes das partes e requisitos de qualificacdo, de modo
a assegurar a selecdo de proposta mais vantajosa e a adequada execuc¢do contratual;

c) designacdo formal de gestor e fiscal do contrato, responsaveis pelo acompanhamento,
controle e fiscalizacdo da execugdo dos servigos, com vistas a garantir o cumprimento das
obrigacOes contratuais e a qualidade dos laudos apresentados.

Destaca-se que ndo ha necessidade de capacitacdo interna, aquisicdo de equipamentos ou
adequac0es estruturais, uma vez que o objeto consiste em servico técnico especializado, a ser
executado por profissional ou empresa devidamente habilitada, que detém o conhecimento
técnico, os métodos e os instrumentos necessarios a sua plena execucdo, ndo demandando,
portanto, suporte adicional por parte da Administracdo.

12 - DESCRIGAO DOS IMPACTOS AMBIENTAIS

A presente contratagdo, por se tratar de servigo técnico especializado de avaliagao
imobiliaria, apresenta baixo potencial de impacto ambiental, uma vez que ndo envolve
intervencdes fisicas significativas, obras ou utilizagdo intensiva de recursos naturais.

13 - DECLARACAO DE VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO

Com base nas analises realizadas no presente Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a
contratacdo é viavel, sob os aspectos técnico, operacional e econémico.

A solugdo proposta — contratacdo de empresa ou profissional especializado para elaboracdo de
laudos de avaliagdo imobilidaria — mostra-se adequada para atender a necessidade do Instituto,
considerando a inexisténcia de equipe técnica interna qualificada para a execuc¢do do objeto.

Do ponto de vista técnico, a contratacdo possibilita a obtencdo de laudos elaborados em
conformidade com as normas aplicaveis, garantindo confiabilidade e padronizacdo dos
resultados. A correta precificacdo dos ativos evita tanto a subavaliagdo — que poderia gerar
prejuizo ao erario — quanto a superavaliacdo — que poderia comprometer a competitividade
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do certame —, assegurando maior eficiéncia na conversdo de bens imdveis em recursos
financeiros.

Sob o aspecto operacional, permite maior celeridade na execucao dos servicos, viabilizando o
atendimento tempestivo das demandas administrativas, especialmente aquelas relacionadas a
gestdo e elaboracdo de processo de contratacao de leiloeiro oficial para alienacdo dos imdveis.

No aspecto econdmico, a contratacdo revela-se vantajosa ndo apenas pela adequada valoragdo
dos bens, mas também pelos efeitos positivos decorrentes da destinacdo dos imdveis a terceiros,
especialmente a iniciativa privada.

A alienacdo dos imdveis possibilita que esses ativos passem a cumprir fungdo econ6mica e social
mais eficiente, na medida em que os adquirentes tendem a promover sua utilizacdo por meio da
implantacdo de empreendimentos, execucdo de obras ou desenvolvimento de atividades
produtivas.

Esse processo contribui para a dinamizacdo da economia local, uma vez que a execuc¢do de novos
projetos pode gerar empregos diretos e indiretos, estimular a circulacdo de renda e fomentar o
desenvolvimento urbano e econémico da regiao.

Dessa forma, a alienagdo dos imdveis, precedida de avaliagdo técnica adequada, ndo apenas
fortalece a saude financeira do 6rgdao, mas também promove efeitos positivos mais amplos,
alinhados ao interesse publico, ao desenvolvimento econdmico e a fungao social da propriedade.

Ourinhos, 3 de junho de 2026.
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Sérgio Antonio Candido

Motorista

Instituto de Previdéncia dos Servidores Publicos do Municipio de Ourinhos

Diante das informagdes APROVO o presente Estudo Técnico Preliminar e AUTORIZO a dar os
devidos prosseguimentos necessdrios as demais etapas para a formaliza¢do da contratacdo.
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Rildo Santos Machado
Diretor Presidente



		2026-06-03T12:36:57-0300
	RILDO SANTOS MACHADO:11060086859


		2026-06-03T12:49:16-0300




