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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

ETP.25.02.25.A44-01 - DATA: 18/02/2025

Categoria: | SERVIGO

1. PROBLEMA RESUMIDO

Problema de falta de capacidade técrica e de recursos humanos para realizar as alividades de andlise e fiscalizagio
urbana, regularizagéo de iméveis, avaliagio imobiliaria, levantamento patrimaonial e fiscalizacdo do plano diretor no
municipio de Santana do Acarat/CE.

2. CLASSIFICAGAO DA PRETENSA CONTRATAGAO

Este documento trata da demanda para contraiagdo de empresa para prestagdo de servigos administrativos e
- operacionais nas areas de andlise e fiscalizagdo urbana, regularizagdo de imoveis, avaliagdo imobiliaria e
|evartamenio patiimonial junto ao municipio de Santana Do Acarau/Ce.

Considerando o desciito supra, 08 servicos, objetos desta conlratacio, t&ém natureza de servigos comuns, terido em
vista que seus padiCes de desempenho & gualidade podem ser objetivamente definidos pelo edital, por meio de
especificagdes usuais de mercado, nos termos duo art. 69, incizo Xlll, da Lei Federal n® 14.133/2021.

O presente Estudo Técnico Preliinar esta fundamentado nos ditames da Lei n° 14.133/2021 e no Decreto Muzizipal
N° 071202/2023.

Unidade requisitante: Secretaria de Gestéo.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A contratacio de uma empresa para prestacéo de servigos nas areas de analise e fiscalizaglo urbana, regularizagdo
de iméveis, avaliagio imobiliéria, levantamento patrimonial e fiscalizagio do Plano Diretor junto ao municipio de
Santana do Acaral/CE se faz necessaria para garantir a eficiancia e eficacia na gestdo do territorio urbano. Com a
crescente urbanizagdo e expansio das cidades, & fundamental contar com profissionais especializados para garantir
o cumprimenio das normas & diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor, bem como para promover a reqularizagao
dos iméveis e a valorizagdo do patrimé&nio imobiliario.

O Municipio de Santana do Acarall tem enfrentado crescentes demandas nas areas de fiscalizagao urbana,

R regularizagdo fundiaria, avaliag2o imobiliaria e levantamento patrimonial, impulsionadas pelo crescimento urbano,
pala necessidade de atualizacdo cadasiral e pelo cumprimento das exigéncias legais relacionadas a gestfo do
patriménio publico.

A estrutura atual da administragao municinal ndo dispde de corpo técnico suficiente nem especializado para atender,
com a celeridade e a qualidade necessarias, as atividades de analise e fiscalizagdo urbanistica, bem ccmo @
execucio dos servicos técricos de regularizagdo de imévels, avaliagao de bens imoveis e levantamento patrirncnial.

possa atendsr a 85828 demandas de forma eficisnte, promovendo:

. O fortalecimento da gestéo urbanistica e o controle do uso & ocupagio do solo;

. A regularizaco de iméveis publicos e privados, contribuindo para a seguranca juridica dos municipes e para o
ordenamenio territorial;

. A correta avalizg8o dos imavals, garantindo justiza tributaria e seguranga nos processos de alienagdc, aquigicao ou
cessdo de bens;

. A atualizacZo do inventario patrimonial municipal, conforme exicido pelos 6rgéos de controle e pela legislag@o
vigente, como a Lei de Responsabilidade Fiscal e as Normas Brasileiras de Contabilidade Aplicadas ao Setor Publico

(NBC TSP).
Além diseo, a contratacdo p \ssibilitard ganhios em eficiéncia, economia e qualidade t&onica, reduzindo riscos juridicos

a
k2
e administrativos associados a erros ou omissfes na execugao direta desses sernvicas.

Diante disso, torna-se necessaria a contratacdo de empiesa especializada com comprovada capacidade técnica, gue

noi

Portanto, a contratagdo de uma empiesa para a prestagdo dos referidos servigos & medida indispensével para

garaniir a continuidade e a qualidade da gestfio urbana, patrimonial e fundiaria do Municipio, em conformidade com
os principios da legalidade, eficiencia e economicidade que regem & administragdo publica.

4. —DEMONSTRAGKO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL
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A conlralzoso dos servigos em {ela esta prevista no plano de contratacdo anual 2025 da Secretaria de Gestéo,
conforme determina a nova Lei de Licitacdes 14.133/2021. Essa contratacdo visa garantir a continuidade e qualidade
dos servicos prestados a comunidade.

5. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A coniratacdo dos servigos em tela esta prevista no plano de contratagdo anual 2025 da Secretaria de Gest&o,
conforme determina a nova Lei de Licitages 14.133/21. Essa contratagdo visa garantir a continuidade e qualidade
dos servicos presiados a comunidade,

Para prestagdo dos servicos pretendidos 08 eventuais interessados deverdo comprovar que atuam em ramo de

atividade compativel com o cbjeio da licitagdo, bem como apresentar 0s documentos a titulo de habilitagao gxicidos,
nos termos do art. 62, da Lein® 14.133/2021.

A execucao dos semnvigos chjeto da futura contratagdo devera ser realizada, em regra, diretamente pela coniratada,

par intermédio de equipe de profissionais com farmacdes adequadas e experiéncias anteriores na execucio de

servicos semelhanies, chservadas rigorosamente as especificagdss, prazos € condigdes contidas no Termo de
~ Referéncia.

Prazo para recebimento dos servigos, bem como critérios de pagamento seréo detalhados no Termo de Referéntia.

Os presentes requisitos de caoniratagio foram elencados levando-se em consideragao as peculiaridades do s&nizo @
ser prestado.

Trata-se de servigo continuada.

A contratada devera fornecar diretamente o ogjsto, ndo podendo transferir a responsabilidade pelo objeto licitado
para nenhuma ouira eémpresa ou instiluigdo de qualquer natureza.

N3o havera exigéncia de garantia de execucdo para a presente coniratagdo.

Em sintase, a contratada devera obedecer as regras esiabelecidas no edital de liciiagéo, termo de referéncia,
comtrato e proposta, bem como 08 seus respeclivos documentos complementares, conforme o caso.

Procadimentos e rotinas de execucio serdo detaihados no Termo de Referéncia.

A escolha da empresa seré realizada mediante processo licitatdrio, conforme as normas da Lei 14.133/2021, com

foco na comprovagio de capacidade técnica e na proposta metodolégica para @ execugao dos servigos.

™ A Contratada devera cumprir todas as obrigagdss constantes no instrumento convocaidrio, seus anexos € sua
: proposta, assumindo como exclusivamente seus riscos e as despasas decormrentes da boa e perfeita ex ugdo do
objeto.
Ademais, a conliatagio co referido servico deverd obedecer aos seguinies requisitos e prestar os respectivos
servigos:

- Os referidos servigos deverao ser prestados na cidade de Santana do Acaral/CE, com dedicacao exclusiva
- As alividades do contratado deverio ser exscutadas em ambientes fisicos determinados pela prefeitura mu inal, a
qual disponibilizara equipamentos de informalica devidamenie compaliveis com a desenvoltura dos servigos a s&iem
ex=cutados, determinando 0 comparecimento de profissional, em tumos que se fizerem necessarios, bem como @
orientacdo téonica aos servidores da prefeitura municipal;

. Toda a documeritagao produzida pela sccessoria elencada deveré ficar arguivada na sede da contrataniz
podendo a mesma, em guaisquer hipdiesas, ser retiradas das dependéncias da mesma, salvo por muito devidsi
justificado;

nzo
§

S

REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Para a contratago de uma empresa para prestagio de servigos administralivos e operacionais nas areas de anélise
e fiscalizagdo urbana, regularizagdo de imaveis, avaliagio imobiiiaria e levantamento patrimonial, a empresa devera
atender a diversos requisitos para garantir a qualidade e @ conformidade dos servigos.

Esses requisitos geraimente incluem:

- Habilitagao Juridica

A empresa deve apresentar documentacio gque comprove sua regularidade juridica, como:
Conirato social ou estatulo social registrado e atualizado.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ).

Regularidade Fiscal e Trabathisia

£ ey
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Certidées negativas de débitos (CND) relalivas a tributos federais, estaduais e municipais.
Certidao de regularidade jurito ao FGTS.
Certido de regularidade com a Justica do Trabalho.

- Qualificagdo Técnica

Acervo Técnico da Empresa: Atestados emilidas por clientss antericres, demonstrando experiéncia em senvigos
similares (analise urbana, regularizaggo fundiaria, avaliaggo imobiliaria e levantamento patrimonial).

- Equipe Quaiificada:

Registro profissional no respectivo conseiho de classe (CREA, CAU, &ic.).

CertificacBes ou especializagdss nas areas relacionadas ao objeto do contrato.

Apressntagso de curriculos e comprovagéo de vinculo empregaticio com a empresa (CLT ou contrato de prestagéo
de servigos). :

- Experiéncia Comprovada: Demonstrar que a empresa ja executou servigos semelhantes em outros municipios ou
entidades publicas.

- Qualificagio Econdmico-Financeira

Balanco patrimanial e demonstragdes financeiras do Gitimo exercicio social.

Indices contabeis que demonsirem a capacidade de susientar a execucgio do contrato (indice de liquidez, soivéncia,
etc.).

- Ceriificactes e Registro

Registro da empresa em 6rgéos competentes, como CREA ou CAU, dependendo do escopo técnico.

Licencas especiiicas &x idas para o uso de ferramentas e tecnologias, como drones, sistemas de
georreferenciameniio ol softwares de avaliago imobiliaria.

Proposta Comercial

Apresentagio de uma proposta comercial clara, incluindo todos os cusios e encargos.

. Confarmidade com a Legislagao

Cumprimento da Lein° 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes e Coniraios) ou outra legislagzo vigente aplicével.
Obediéncia as normas técnicas relacionadas ao objeto da contratacio (ABNT, normas urbanisticas e patrimanigis,
etc.).

Atendimenio as diretrizes de sustentabilidade, se exigido pelo edital.

- Infraestrutura e Equipamentas
Comprovagao de posse ou acssso a equipamentos necassarios para a execugio dos servigos.

Sofwares especializados para mapeameiito urbano e avalizcdes imabiliarias.
Ferramenias de Tl para elaboraggo de relatérios e bancos de dados.

Declaragiss e COmpromissos
Declaracio de que a empresa ndo empiega menores de idade, exceto nas condigdes permitidas por lei.
Declaracio de ciéncia e concordancia com os termos do edital.

Compromisso de sigilo e pro =30 de informacdes obtidas durante a exzcucio do contrato.

;3

Essss requisitos visam assegurar que a empresa contratada tenha capacidade técnica, juridica e financeira para
itar os servigos com qualidade, eficiencia e em conformidade com a legislagdo. Cada edital deve detalhar e
cificar esses critérios de acordo com as necessidades do municipio e as peculiaridades do projeto.

JUSTIFICATIVAS PARA NAO EXCLUSIVIDADE PARTICIPAGAO DE ME E EPP

Juslifica-se a n&o realizagdo de exclusividade e de coias reservadas no presenie certame, qual s=ja, para

Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte pelo fato de que, a exclusividade apesar dos itens que forem

estimados, abaixo de RS 80.000,00 (oitenta mil reais), e dos itens gue esliverem estimados acima de R$ 80.000,00

(citenta mil reais), serem separadas por coias, podera representar prejuizos ao conjunto ou complexo do objsio a ser

contratado de acordo com 08 seguintes motivos:

. Tralamento diferenciado e simplificado para as microempiesas € empresas de pequeno porte néo tem se mostrado

vantaioso para a administracio publica municipal, principalmente em municipios e 6rgdos de pegueno e médio porie.
osto que é comum em licitac3es para bens divisiveis que em havendo coias, que se verifique a cotagio com precos

diferenies para os mesmaos itens licitados em cotas diferenies;

« Ha casos em gue 0s pregos s3o divergentes cotados por empresas diferentes, de categorias tributarias diferentas,

ou mesmo optantes pelo simples nacional, mas de tipos societéarios diferentes & ha casos em que & diferenga de

valores cotados ocoire até para mesma empresa, sendo esta ME ou EPP, quando participa dos dois lctes cu itens

em cotas diferentes;

ur <

Saliente-se que tais situagdes podem represeniar prejuizo ao conjuinio ou complexo do objeto a ser contratad
sando atrasos processuais para as adequacdes de pregos, assim como o transtorno de ter que se lidar com doi
se

o]
a . -
valores distintos para 0 meésmo item ou lote, muitas vezes frustrando-se licitagdes ou contratages, por atrasos em
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entregas de itens ou Mesmo rescisdas coniratuais, além da Administracdo ndo ter suas necessidades atendi
contento,;

Outro fator importante é a garanlia nos editais de licitagdo do Municipio de Santana do Acaral, do cumprimento das
normas contidas nos Ar's. 42 a 45 da Lein® 123/2006 e suas alteragdes, especificamente no que pertine garaniia da
apresentagdo da regularidade fiscal apenas para a assinatura do contrato & na ocorréncia do empate ficto previsto
nos Art's 44 e 45 da referida norma legal;

Nzo se desconhece que & razéo de ser da norma & promaover o desenvolvimento econdmico & social no ambito local
e regional, a ampliagao da eficiéncia das politicas publicas € © incentivo & inovagao tecnologica (artigo 47 da LC no
123/08).

Coniudo, esta disposicio deve ser interpretada a luz da Constituigéo Federal, da Lei no 14.133/2.021 (que estabelece
normas gerais sobie licitacdes). A Constiluigio Federal prevé exprassamente que no processo licitatério deve ser
assegurada iguaidzde de condicdes a todos os concarrentes, ao passo que 2 L ei de Licitacdes dispde que este se

destina a garaniir a observancia do principio constitucional da isenomia, @ selegdo da proposta mais vantajcsa para a
administracéo e a promogao o desenvolvimento nacional sustentavel;

O que se cosenva & que alel Complementar 123/2006 visa ampliar @ participagdo das ME/EPP nas licitagdss, mas

nao eisvar a hipossuficiéncia econdmica das Imesmas acima do interesse publico.

Dessa forma, & importanis sopesar principios pertinentes ao presente certame como o da competilividads, da
economicidade e da eficiencia, buscando-se 8 “proposta apta a gerar 0 recultado de contratagao mais vantzjcso para
a Admiristraggo Publica’, conforme & vislumbrado no artigo 11° da Lein. 14.133/2021.

- §. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Em atendimenio a0 inciso V, do §1°, art. 18 da Lei 14.133/2021, foi realizada levantamenio de mercado com oljetivo
de prospectar e analisar solucdes para a pretensa contratagdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a
Administraggo, sob 08 aspectos da conveniencia, economicidade e eficiéncia, com analise em contratagdes similares
feitas por outros 6rgaos e entidadas publicas atraveés do site Licitagdas | TCE Ceara, tudo com 0 objetivo de identificar
a existéncia de melodaologias, tecnologias ou inovacdes que melhor stendam as necessidades da adminisirazo.

A demanda do Municipio de Saniana do Acaral por Coniratagdo de Empresa pard prestagéo de Seivigos
Administralivos e Operacionais nas Areas de Analise e Fiscalizaggo Urbana, Regularizagao De Imoveis, Avaliagn
Imobiliaria e Levantamento Patrimonial, pode ser atendida por diferent=s solugaes disponivels no mercado.

Cada uma dessas 0pgoses tem caracterislicas especificas, com vantagens e desvantagens que preciszam ser
avalisdas para garantir a escotha mais adequada.

SOLUGAQ 1: Goriratagao par LicitarZo Publica

Medalidades de Licitagao:

Concorréncia; Usada para servicos de maior vuito, permitindo ampla competitividade.
Pregdo Elstrénico: Para sefvicos que possam Ser especificados de forma clara, com critérios de menor grego oU
maior desconto.

Vantagens:

Garantia de transparéncia e competitividade.

Possibilidade de selecionar mMpresas experignies € especializadas.

Exemplo: Publicaco de edital detalhado com critérios técnicos € comerciais claros para selecionar a ™

proposia.

SOLUGAQ 2 Coniratacio de Empresa Especializada por Dispensa ou Inexigibilidade de Licitag&o

Dispensa de Licitagao: Aplicavel em situacdes de urgéncia ou quando o valor da contratacgo for inferior ao limiie
estabelzcido por lel.
Inexigibilid

ade de Licitagao: Utiiizada em casos onde ha inviabilidade de competicio, como a contratacio de
empresas com expertise (nica.

Cuidados: Justificar amplamenie a escalha com kase em ciitérios técnicos e legais.

Estas solugiss parmiiem gue o municipio escotha © maodelo mais adequado as suas necessidades e capacidades
financeiras, garantindo servicos de quslidade e em conformidade com as noimas legais.

Em pesquisa sobre o panorama do mercado, observou-se gue, ern matéria de solugdes para a contratac3o de
empresa para prestagio de servicos administrativos e operacionzis nas ireas de analise e fiscalizagdo urbana,
regularizagdo de imévais, avaliagdo imobiliaria e levantamento patrimonial junto ao municipio de Santana do
Acaral/CE, levando em Can deracac a necessidade por resullados rapidos abrangentes, @ solugdo 1, sencc a
contratacao por Licitagao pitlica na modalidade PREGAQ na forma ELETRONICO & a opgdo mais viavel.

. @ \@ pag: &
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Portanio, essa € a uma aliernaliva vigvel e a que melhor se amcida & necessidade da contratagio em tela, cuio
levantamenio dos valores do mercado estimadas consta refletido neste Esiudo Técnico Preliminar. Informa-se gUe a
prestagdo de servicos, aqui apresentadas, ocorerdo por item.

A estimativa de valores para esta contratagao fora elaborada através de pesquisas de pregos realizadas a partir aos
paramstios e métodos descritos na SECAQ V|Il — DA PESQUISA DE PREGOS no decreto municipal Ne 071202/2023
e no §1°do art 23 da Lei N° 14133/2021, tudo visando a escolha da melhor solugao para a contratacdo e & anéiize de
sua viabilidade.

2. DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

ise e

A ContratacZo de uma empresa para prestagio de servicos administralivos e operacionais nas areas de anz
fiscalizagio urbana, regularizagdo de iméveis, avaliacdo imobiliaria e levantamento patrimonial jurito ao munic
Santana do Acarad/CE, visa oferscer uma solugao abrangente e integrada para otimizar a administragio pu
municipal.

A proposta busca garaniir eficiancia, conformidade legal e modernizagzao dos processos administrativos. Desse mado,
a solucio como um lodo & estruturada para atender as especificidades do municipio de Santana do Acaray,
promovendo moderiizacao, conformidade e eficiancia na gestdo de recursos humanos e departamento de pessoal,
além de contribuir para o fortalecimento da administrago pliblicae o atendimento as necessidades da populagio.

Escopo dos Servicas:

1. Analise e Fiscalizagio Urbana:

Manitoramento e fiscalizagao de obras, edificagdss e atividadss urbanas para garantir a conformidade coin @
legislacio muni ipal e normas tecnicas aplicaveis.

Plangjamento e exzcugdo de agdes para coibir irregularidades urbanisticas.
2. Regularizagao de Iméveis:

Identificacao de imdveis emM situacdo irregular e desenvolvimento de planos de regularizac&o.

Apoio técnico e adminislrativo na emiss3o de documentos de regularizagao fundiaria e urbanistica

3. Avaliagdo Imabiliaria

Awaliagio técnica de iméveis para fins de tributagio, desapropriagdo, permuta, alienagdo ou outros interesses
municipais.

Elaboragio de laudos de avaliagao fundamentados em normas da Assaciacio Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT).

4. Levantamento Patrimonial:

|dentificacdo e cadastro de bens patrimonials pertencentes ao municipio, assegurando a atualizacéo e a organizagao
do patriménio puablico.

Deszenvolvimento de relatorios detalthados sobre 0 estado de conservagio, uso & ocupagéo dos bens municipais.
Portanto, a necassidade de contar com a contratagdo uma empresa surge da complexidade técnica e administrativa
envolvida nos processos de analise, fiscalizaz2o, regularizagao e avaliacdo imobiliaria, bem como no levantamento
patiimonial.

Tais alividades exigem conhecimentos especializados, equipamenios adequados € a capacidade de alander
demandas espscificas deniro dos prazos estabelecidos, promovendo o desenvolvimento urbano sustentével e a
eficiéncia na gestio publica.

Resuilados Esperados!

. Melhoria na organizazao e cortrote urbano.

« Valorizagdo do patrimdnio publico municipal.

. Atendimento as normas legais e técnicas aplicaveis.

8.1. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES DE ITENS A SEREM CONTRATADOS

o ses e gquanlitativas indicados bassaram-se em dados de consultas realizadas junio ao s&tor
competente responsavel por identificar as necessidades inerenies ao objeto da pretensa contratacdo, dessa forma
entende-se necsssaria a contratagao dos seguintes itens e quantitativos:

\Fescrigéo Unid. Medida | Quant

As especificag

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA DO ACARAU f'cca) [6 -)
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0S NAS AREAS DE ANALISE E FISCALIZACAO URBANA, MES
REGULARIZACAO DE IMOVES, AVALIACAO  IMOBILIARIA, LEVANTAMENTO
PATRIMONIAL E FISCALIZAGAO DO PLANO DIRETOR.

CONTRATAGCAO DE EMPRESA PARA PRESTACAO DE SERVIGOS NAS AREAS DE
ANALISE E FISCALIZAGAO URBANA, REGULARIZACAO DE IMOVEIS, AVALIACAO
IMOBILIARIA, LEVANTAMENTO PATRIMONIAL E FISCALIZAGAO DO PLANO
DIRETOR JUNTO AO MUNICIPIO DE SANTANA DO ACARAU/CE.

8.2, ITENS, QUANTITATIVOS EVALO RES ESTIMADOS

Descrigio Unid. Quant Valor Unit. R$ | Valortotal RS

PRESTACAO DE SERVIGOS NAS AREAS DE ANALISE E MES 12 0,00 0,00
FISCALIZAGAO URBANA, REGULARIZAGAO DE

IMOVEIS, AVALIAGAO IMOBILIARIA, LEVANTAMENTO
PATRIMONIAL E FISCALIZAGAO DO PLANO DIRETOR.

Considerando o(a) e o Art. 23 da Lei Federal n° 14.133/2021, 0 método aplicado para & definigéo do valor estimado,
baseou-se em pesquisa simplificada de mercado, @ fim de realizar o levantamento do eventual gasto com a solugéo
escolhida, de modo a avaliara vantajosidade e viabilidade econdmica da opgao;

Partanto, a estimativa preliminar para o atendimento da pretensa demanda & de R$ 0,00 (), dessa forma, segue
Relatério de Pesquisa Preliminar de Mercado e Relatério do Banco de Prego, anexados a este Estudo.

9. JUSTIEICATIVA PARA 0 PARGELAMENTO OU NAO DA SOLUGED

O n&o parcelamento do objeto em itens, nos termos do inciso VIl do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021, neste caso,
se demonsira técnica e economicamente viavel e nao tem a finalidade de reduzir o carater competitivo da licitagao,
visa, tio somente, assegurar a geréncia segura da contratagéo, e principalmente, assegurar, ndo s6 a mais ampla
competigdo necessaria em um processo licitatorio, mas também, atingir a sua finalidade e efetividade, que é a de
atender a contento as necessidades da Administragao Plblica.

40. ALINHAMENTO ENTRE A \c;e;;a:mmgﬁd’ie O PLANEJAMENTO

O alinhamento para a contratagio dos respectivos servigos deve seguir as fases estabelecidas pela lei 14,133/2021
de licitagBes puablicas do Brasil.

Inicialmente, é necessario elaborar a DFD (Documento de Formalizagéo da Demanda) para identificar as
7 necessidades e especificagies do servigo.

Em seguida, deve-se realizar a cotagdo de fornecedores e elaborar o ETP (Estudo Téscnico Preliminar) para definir os
critérios de selegdo e avaliagao.

Com um planegjamento adequado, sera possivel garantir a eficiéncia e transparéncia na contratagdo dos servigos.

11. RESULTADOS PRETENDIROS

A contratagdo de uma empresa para prestagdo de servigos administrativos e operacionais em analise e fiscalizagao
urbana, regularizagdo de iméveis, avaliagio imobiliaria e le-vantamento patrimonial pode trazer uma série de
resultados pretendidos e vaniagens para o Municipio de Santana do Acarad.

Abaixo estdo os principais aspectos esperados:
Resuliados Pretendidos:

1. Regularizagao Fundiaria e Imobiliaria: Maior controle sobre a ocupagdo do solo, com a regularizagdo de imoveis
em conformidade com a legislaggo vigente; Formalizaggo de propriedades, gerando seguranga juridica para
proprietarios e maior arrecadagao de tributos municipais.

2. Eficiéncia Administrativa: Redugéo de atrasos e aumento da qualidade na execugao de servigos administrativos
relacionados a fiscalizagéo analise urbana.

3. Levantamento e Valorizagdo Patrimonial: |dentificagéo precisa dos bens municipais para auxiliar na gestdo e
valorizag&o do patrimonio publico.

4. Planejamento mais estratégico do uso de terrenos, imoveis e outros ativos.

5. Melhoria na Gest&o Urbana: Maior controle sobre obras, conslrugdes e reformas, garantindo conformidade com
planos diretores e cadigos de urbanismo; Redugao de ocupagdes irregulares e preservagao de areas de interesse
ambiental e urbano.
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ambiental e urbano.

6. Aumenio da Arrecadagdo Municipal: Com a regularizagio de imdveis, espera-se um aumento da base de
contiibuintes para impostas como [PTU e ITBL

7. Transparéncia e Modernizagao dos Processos: Implementagao de sistemas tecnolégicos para monitoramsnio e
coitrole, promovendo maior transparéncia e acessibilidade dos dados.

Vaniagens da Contratagio:

1. Especializago e Conhecimenio Teemico: Contar com profissionals especializados em analise urbana,
regularizacao fundiaria, e avaliac3o imcbiliaria que garantem maior preciséo e eficacia nos proces-sos.

2 Economia de Recursos: A ferceirizagio reduz custos com contratag2o, treinamento manutengdo de uma equipe
interna especializada; Redugdo de gastos futuros com corregdo de irregularidades e litiginos decorrentes de
ocupagdes ou regulariza;i2s inadequadas.

3. Agilidade e Eficiéncia Operacional: A empresa contratada pode oferecer solugdes mais rapidas devido ao foco
exclusivo nas atividades contratadas, liberando o municinio para ouiras pricridades.

4, Reducio de Passivos Ambientais e Legais: Garantia de conformidade com a legislagio ambiental e urban
evitando muitas e agdes judiciais.

5. Fomenio ao Desenvoivimentd Sustentével: Alinhamento das alividades com os objetivos de um crescimeanto
ordenado, sustentavel e integrado do municipio.

6. Melhorla na Qualidade de Vida dos Cidadaos: Regularizagdo de imdveis e gestdo urbana eficiente piv
melhor infragstrutura, seguranga e organizagio dos espagos publicos.

7. Base de Dados Atualizada: CriagZio de um banco de dados detathado sobre iméveis, areas urbanas e patrit
publico, atxiliaido no plangjamento estratégico e na tomada de decisdes.

Sendo assim, €ss vantagens fortalecem a capacidade do municipio de Santana do Acaral/CE em
promover uma gesido m i nte, susientével e voltada para atender as necessidades da populacdo, a0 Mesmd
tempo em que meihcra a arrecadagio e recuz irreguilaridades.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E TRATAMENTOS

A coniratacio de uma empresa para servicos administrativos e operacionais em analise fiscalizagdo urbana,

regularizagéo de imdveis, avaliacdo imabiliaria e levantamento patrimonial pode gerar diversos impactos ambizntsis,
especialmente em alividadas que interfiram no uso do sclo, na construgdo civil e na gestéo de resfduos.

Abazixo, lista-se os possiveis impactos e algumas medidas miligadoras:

Possiveis Impacios Ambisntals:

1. Alteracdes no Uso e Ocupagéo do Sclo:

Impacto: Regularizagdo ou desenvolvimento de im&veis pode levar ao desmatamento, impermeabilizagéo do scio, e
alteragdo de areas verdes.

Impacto: Mcdificagdo de arsas de preservagdo permanente (APPs) cu terrenos ecologicamente sensiveis.

2. Gerag2o de Residuos!

Impacio: Produgdo de residuos solidos provenientes de reformas ou demoligdas durante o processo de regularizagéo
ou avaliagio imobiiiaria.

3. Poluigdo Soncra e Atmosiérnica:

Impacto: Emisséas de poeira e ruido durante inspectas em iméveis ou levantamentos patrimoniais

4, Impacto sobre Recursos Hidricos:

Impacto: Alteragdo na drenagsm natural do solo ou poluigdo de corpas d'agua devido & ocupagio ina-dequada.

5. Danos & Biadiversidade:

Impacto: Interferéncias em habilats naturais ou migracdo de fauna local em areas de ocupagzo irre-gular.
Medidas Miligadoras:

1. Plangjameiiio Conformidade com Normas Ambientais: Realizar estudos de impacto ambiental (EIA) ou Re
de Impacio ao Meio Ambienie (RIMA) guando necessario; garantir que todas as actes estejam em conformidz
as leis municipais, estaduais e federais (por exempto, Lei 8.605/85 - Lei de Crimes Ambientais).

2. Mapsamento e Proiegdo de Areas Sensiveis: ldentificar APPs e areas de interesse ecologico para evitar
interferéncias; priorizar a regularizagdo que preserve areas verdes.

3. GestZo de Residuos: Implementar coleta seleliva e destinagdo adsguada para residuos solidos e da construgao
civil; reutilizar materiais sempre gue possivel.

4. Cortrole de Poluigio: Adotar métodas para minimizar a emisséo de poeira e ruidos, como uso de equipameainios
adequados e restrigio de horarios para atividades mais impactantes.

5. Paricipacdo e Educagao Ambizntal: Promover campanhas educativas com a populagio e treinamento para a
equipe técnica sobre pralicas sustentavels.

6. Solugfes de Infrasstrutura Verde: Incorporar infrasstrutura verde em projetos de regularizag2o, Como jariing de
chuva e pavimentagio permeavel.

7. Monitoramento Continuo: Realizar auditorias ambientais peniddicas para acompanhar e coifigir possiveis dusvios
durante a ex=cugho dos Servicos.
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Portanio, eseas medidas, aliadas a um plangjamenio responsavel, podem minimizar impa it
que 0s servizos coniratados coniribuam para um desenvolvimento urbano sustentavel no municipio de Santzna do
Acaral/CE

13. CONTRATA{;@ES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

O objeto em questdo néo € comelato e nem interdependente. A clareza na definicio de relagdes entre oojeios é
essencial.

14. PROVIDENC!AS A'SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO

Para a coiitr
Fiscalizag2o
de Sarnitana
processo.

atacio de Empresa para prestacio de Servizos Administralivos e Operacionais nas Areas de Anglise e
Urbana, Regularizagdo De Imoveis, Avaliacio Imobiliaria e Levantamento Patrimonial junto ao Municipio
do Acaral/CE, algumas providéncias previas s30 essenciais para garantir a jegalidade e eficiéncia do

Abzivo estdio os principais passos que devem ser adotados:

1. Consulta & Legislagao e Normas Aplicaveis - Leitura da Lei 14.132/2021: Garantir que todas as exigéncias da nova
Lei de Licitagdes sejam compreendidas e atendidas.

- Adequacéo as normas de governanca. Avaliar a aplicacdo de boas praticas de governanga, como as recomensadas
peio Tribunal de Contas da Unido (TCU) e outros orgéos de cantrote.

2. Orgamenio e Alocagao de Recursos

- Levantamento da custos: Estimar o valor do contrato com base nas consultas de mercado e prever os recirscs
orgamentarios necessalios para a contrata
- Previsdo no crgamento: Garanlir que a de
do Acaral/CE.

3. Elaboragao do Termo de Referéncia ou Projeto Basico

- Detalhamento dos servigos: O Termo de Referéncia (ou Projeto Basico) deve especificar de maneira clara os
servigos a sersm prestados pela empresa contratada, incluindo o levantamento de dados, anlise, elaborag&o de
relatarios e recomendagdes, além de treinamentos e implementagdo de boas pralicas de governanga.

. Estabelecimento de prazos e metas: Definir os prazos para cada efapa do servigo, bem como 0s indicadores de
desempenho para monitorar a gficacia do frabalho da empresa.

4. Processo Licitatorio

- Definigio da modalidade de contratagio: Com base no valor estimado e nas caracteristicas do objeto, definir a
medalidade de licitagao.

- Elaboragdo e pubiicag@o do edital: Redigir o edital de licitacio com base no Termo de Referéncia, incisindo
requisitos técnicos, prazos, condises de habilitagdo e critérios de jutgamento.

5, Habiiiiacio e Selegio da Empresa

- Analise da documentago: Verificar a regularidade juridica, fiseal e trabalhista das empresas participantes, além da
compicvacgao de qualificagdo técnica.

- Capacidade técnica comprovada: Exigir atestados de capacidade técrica gue comprovem a experiéncia da empresa
em projeios de governanga de contratagdes plblicas e implementagZo da Lei 14.133/2021.

6. Formalizagéo do Contrato

. Clausulas contratuais: Estzbelecer as clausulas contratuais com base no edital, prevendo as condicdes d
pagameiito, sangtes por descumprimenito, garantias de execugido e acompanhamento das metas.

- Plano de trabalho: Firmar um plano de trabalho detathado, com cronograma de entregas e indicadcorss de
desempenho que servirdo para monitorar a exacugéo do contrato.

7. Gestso e Fiscalizagéo dos Servigos

- Designacio de equipe de acompanhamento: Nomear uma equipe interna da
e fiscalizar a exscuzdo dos servigos prestados pela empresa contratada.

- Relzigrios periddicos: Estabelecer a necessidade de relatérios periddicos por parte da empresa, para veriizar 0
progresso das atividades e ajustes no plano de trabatho, caso necessario.

- Essas providéncias garaiilirdo que o processo de contratacéo seja realizado de maneira transparente, eficaz e em
conformidade com a legislagao vigente, proporcionando ao municipio uma melhor governanga nas suas coniratagdas

pabiicas.

30,
espesa esteja prevista no orgamento da Secretaria de Gest3o de Saniana

@

15. DECLARAGAO DE VIABILIDADE
Tal coniraiacio revela-se plenamsnie vidvel sob os aspectos técnico, legal, econdmico e administrative, conizime
demonslrado a seguir:

1.Viabilidade Legal

A contratacdo é amparada pela Lei n° 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagies e Conlratos), especialmente no que se
refere a possibilidade de terceirizacio de servigos para suprir lacunas da estrutura administrativa. O procedimento
licitatario garantiré a selecao da proposia mais vantajosa a administracéo, respeilando 0s principios da legalidads,
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ssoalidade, moralidade, publicidade e eficiencia.
Viabilidade Econémica e Financzira

contratagéo fraz heneficios econdmicos ao evitar gastos com a estruturacdo de novos Cargos, capaciiagao,
encargos frabaihistas e previdenciarios parmanenies. Alem disso, a prestagdo dos servigos contribuira para 0
incremento da arrecadacao municipal, por meio da regularizagdo fundiaria e da atualizag&o de valores venais dos
imdveis, com impacto direto na base de célculo de tributos como o IPTU e 0 ITBI.

3. \jabilidade Administrativa

Ao contratar empresa coim capacidade técnica comprovada, a Prefeitura de Santana do Acarall poderd concentrar
seus esforgos na gestdo eslraitgica, delegando a execucao operacional a profissionais qualificados. Isso otiiza a
gestio pubiica, melhora a qualidade dos servigos entregues a populagio e promove maior celeridade nos processes
de regularizagio e fiscalizagao urbana.

Dessa forma, conclui-se que 2 comiratagan é vidvel e recomendavel, representando uma solugdo eficients para suprir

as necessidades técricas da administrago municipal e contribuir com a melhoria da gestdo urbana patrimonial de
Santana do Acarat.

_46. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGAO DA CONTRATAGAO

Considerando a crescenie demanda por servicos nas areas de analise e fiscalizagao urbana, regularizagio de
iméveis, avaliagso imobiliaria e levaniamenio patrimonial no Municipio de Santana do Acaral, bem coimo a atual
limitacio da estruiura administrativa municipal para atender de forma eficaz a €ssas atribuices, conclui-se que @
contratacio de empresa para a prestagdo dos servigos € adequada, necessaria e vantajosa para a adminizstracgo
publica.

A medida se mosira campativel com 0s principios da legalidade, economicidade, eficiéncia e interesse plblico, alem
de estar plenamenie amparada peia legislago vigente. A contratacio permilird o alcance dos resultados esperados
com maior qualidade técnica, celeridade na execucio e otimizag3o dos recursos publicos, alem de possibilitar
avangos na regularizagao fundiaria, atualizagéo cadastral, incremento de receitas e conformidade com as noTmas

contabeis e patrimoniais exigidas pelos 6rgaos de coiircle.

Dessa forma, por meio do devido processo licitatario, de empresa para a prestagdo dos referidos servigos, Como
solucio técnica eficaz e juridicameante adequada ao atendimento da necessidade plblica identificada.

Santana do Acarai-CE, 8 de Abril de 2025.

. s - .
Mgg/u,&\ @%J{ﬂ/{ A s
Maria Daniele de Oliveira
Equipe de Planejamenio
PORTARIA N° 0303.001/2025

'3
A WWDQZ——/
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Equipe de Planejameito
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ANEXO 2 - JUSTIFICATIVA DA OPCAO PELO ORCAMENTO SIGILOSO

O 6rgio/secretaria justifica a necessidade do Orgamento Sigiloso nesta contratacdo, com
fundamento na Lei n® 14.133/2021 e decreto Municipal N 071202/2023 que determina, que desde que
justificado, o orgamento estimado da contratagio poderd ter cardter sigiloso, sem prejuizo da
divulgagdo do detalhamento dos quantitativos e das demais informac®es necessarias para a elaboragéo
das propostas.

Entretanto, o inciso I, do referido artigo da Lei 14.133/2021 o sigilo néo prevalecera para 0s
6rgdos de controle interno & externo e, conforme o paragrafo Gnico, na hipétese de licitagdo em gue for
adotado o critério de julgamento por maior desconto, o preco estimado ou 0 méximo aceitavel constara
do edital da licitagdo.

Ressalta-se que o orgamento previamente estimado para a contratagao serd tornado publico,
apenas e imediatamente apds 0 encerramento da fase de lances da licitacdo.

Cabe ressaltar, que a presente contratacdo ndo trata de licitagdo com 0 critério de julgamento
por maior desconto, n3o sendo obrigatoria a divulgacdo do orgamento estimado da contratago, e
conforme justificativa a seguir busca-se demonstrar a necessidade do Orgamento Sigiloso nesta

contratacao.

Objetiva-se através do orcamento sigiloso a majoragdo da assertividade pela Administragdo, na
escolha da contratada que sabendo dos riscos e complexidade do presente objeto da contratagio,
apresente proposta dentro da sua realidade para que tenha capacidade de honrar 0s compromissos
assumidos na fase licitatéria.

Conforme Zymier e Dios (2014, p. 11 7),

A n3o divulgagio do orgamento tem por objetivo evitar que as
propostas/lances ~gravitem em torno do orcamento fixado pela
administragdo. Essa medida deve se mostrar particularmente eficaz quando
houver a ocorréncia de lances fechados, pois, sem as balizas dos ouiros
licitantes e do orcamento da administracdo, o competidor deve, ja nessa
etapa, oferecer um preco realmente competitivo e dentro do limite de sua
capacidade de executar a avenca com uma lucratividade adequada. Caso

N assim ndo proceda, esse competidor corre o risco de ser desclassificado sem
« a possibilidade de apresentar outra proposta mais competitiva, de acordo
com os critérios que regem a apresentacdo de lances fechados.

Amplia-se assim, a competitividade do certame € propicia-se melhores
propostas para administragdo.

N3o se ouvida que determinados agentes do mercado participam de
licitacBes e elaboram suas propostas sem analisar sua capacidade de honra-
la. Esses agentes, seja por ndo disporem de meios para tanto, seja por nao
estarem dispostos a arcar com as despesas dai decorrentes, simplesmente
se baseiam no orcamento efetuado pela administragdo. Esse procedimento,
contudo, é temerério porque as propostas podem ndo refletir a realidade
econdmica do licitante, redundando em dificuldades posteriores na
execucdo contratual. Desta feita, a nio divulgacdo do orcamento obriga 0s
licitantes a efetivamente analisarem sua estrutura de custos para dal
elaborarem suas propostas. Espera-se, pois, 8 apresentagdo de propostas
mais realistas economicamente.
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Ainda segundo Zymler e Dios (2014),

Em relacdo a eventual violagdo do principio da publicidade, explicitado no
caput do art. 37 da Constituicdo Federal, deve-se lembrar o entendimento
de que nenhum principio constitucional é absoluto de forma gue se deve
buscar harmoniza-los na hipdtese de eventual antagonismo entre dois
principios — no caso o da publicidade em contraposigéo aos da eficiéncia
elou da economicidade.

Nesse contexto de ponderagdo de principios, entende-se estar justificada a
auséncia tempordria da divulgacdo do orgamento, pois amparada no
principio da busca da melhor proposta pela administragdo. Logo as
principais razBes do principio da publicidade estardo atendidas, pois serd
garantida a transparéncia do procedimento licitatério com a divulgag¢do do
orgamento ao final do certame.

gk Diversos sio os julgados da Corte de Contas federal cujo sentido é o de dispensar a
publicagdo do orgamento estimado da contratacdio no edital do pregdo. Vejamos alguns enunciados da
jurisprudéncia selecionada do Tribunal:

N3o é obrigatério que o orgamento estimado em planilhas de quantitativos
e pregos unitdrios seja parte integrante do edital do pregdo, mas o ato
convocatério deve conter informagdes para obter tal orcamento. Acérddo
ne 2816/2009 — Plenario — TCU.

Na modalidade pregdo, o orgamento estimado em planilhas de quantitativos
g precos unitdrios ndo constitui um dos elementos obrigatérios do edital,
devendo estar inserido obrigatoriamente no bojo do processo
administrativo relativo ao certame. Acérddo n® 394/2008 — Plendrio = TCU.

Na modalidade pregdo, o orgamento estimado ndo constitui elemento
obrigatério do edital, contudo, deve estar inserido no processo relativo ao
certame, bem como ser informado no ato convocatério os meios para
obtencio desse orgamento. Acérddo n® 1513,/2013 = Plenario —TCU.

Nas licitacbes sob a modalidade pregdo, ¢ obrigatéria a inclusdo do

orcamento estimado em planilhas de quantitativos e precos unitarios no
- processo administrativo que fundamenta a licitagio, facultando-se ao
gestor, caso julgue conveniente, incluir referido orcamento como anexo ao
edital. Acdrd3o ne 5263/2009 — Segunda Camara - TCU.

O fato é que, a depender do mercado, a publicagdo do orgamento estimado da
contratacio ocasiona o chamado efeito ancora, elevando os pregos das propostas ao mais préximo
possivel do valor de referéncia da Administracio. Nessas situages, a consagragdo de principios préprios
da Administragdo Publica (interesse publico e eficiéncia, sobretudo) optamos que o prego orgado pela
Administragdo seja mantido sob sigilo até o fim da disputa pelos licitantes.

Desta forma e por todo justificado anteriormente, informamos gue o orgamento estimado
é publico, mas ele se mantém acessivel apenas para 0s Servigos-ac fiistrativos_[iRternamente) e para
os érgdos de controle, sendo disponibilizado para-esititantes & rinteressados apds a fase de

lances.
' glio Carneiro
Secretéria (a)

PORTARIA N2 004/2025
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Maria Daniele de Oliveira
Equipe de Planejamento
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