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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

1. Objeto

Contratagdo de empresa especializada para prestagdo de servigos técnicos de
engenharia de avaliagdes, voltados a elaboragido da nova Planta Genérica de Valores (PGV)
do Municipio de Caucaia/CE, a ser utilizada como base de cilculo do IPTU e ITBI,
atendendo i legislagdo tributaria e as normas técnicas da ABNT (NBR 14.653-2).

2. Descrigiio da necessidade da contratagio

A atualizagdo da Planta Genérica de Valores (PGV) é uma necessidade estratégica
para o Municipio de Caucaia, pois a atual base encontra-se defasada, comprometendo a
justica fiscal e a arrecadagiio eficiente.

A PGV vigente ndo reflete as condigdes atuais do mercado imobiliario, gerando
distorgdes no valor venal dos imdveis, o que impacta diretamente a arrecadagio do IPTU e
compromete a transparéncia da gestdo tributdria. Com base na Constituigio Federal, no
Codigo Tributario Nacional, na Lei Organica Municipal, no Cédigo Tributario Municipal e
na Emenda Constitucional n® 132/2023, a atualizagdo da PGV visa corrigir distor¢des
historicas, assegurar maior equidade na cobranga do IPTU e modernizar a gestdo tributiria
municipal.

No Municipio de Caucaia/CE, verifica-se um cendrio de expressivo crescimento
urbano, marcado pelo adensamento populacional e pela significativa valorizagiio imobilidria,
sobretudo na orla maritima e em bairros periféricos em processo de expansio. Contudo, a
Planta Genérica de Valores (PGV) atualmente vigente, estabelecida pela Lei Municipal n®
960/1995, encontra-se amplamente defasada, comprometendo a justica fiscal, a eficiéncia
arrecadatona e a transparéncia da gestio tributaria.

Iistudos técnicos apontam que a defasagem média no valor do metro quadrado de
terrenos alcanga 379,89%, em alguns casos a diferenga ¢ superior 5.000%. Soma-se ainda as
distorgdes relevantes nos valores atribuidos as edificagdes. Essa discrepincia provoca
desigualdades no langamento do IPTU e do ITBI, comprometendo a equidade tributéria,
além disso, limita a capacidade arrecadatoria do Municipio, restringindo os recursos
destinados a investimentos em politicas publicas essenciais.

3. Descrigio dos requisitos da contratagiio necessarios ¢ suficientes a escolha da solugiio
3.1. Da metodologia de avaliagiio e dados das entregas

» Metodologia de avaliagdo em conformidade com as normas da Associagiio Brasileira
de Normas Técenicas (ABNT), em especial a NBR 14.653, imdveis urbanos.

o Levantamento ¢ andlise de transagdes imobilidrias recentes junto a cartorios,
corretores, construtoras ¢ base municipal.

» Consideragio de critérios lisicos, urbanisticos ¢ econdomicos dos imdveis, como area
construida, tipologia, estado de conservagio e localizagdo.

« Compatibilidade da metodologia de avaliagdo aos quesitos da legislagdo tributiria
municipal;
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» Emprego de dados georreferenciados compativeis com os principais Sistemas de
Informagdo Geografica (SIG) de codigo aberto.

» Fomatar dados da nova PGV para Base de Dados do cadastro técnico municipal e aos
sistemas de arrecadagdo de tributos.

» Utilizagdo prioritaria de meios digitais para entrega dos produtos, em formatos abertos
e compativeis.

* Adogio de priticas de sustentabilidade: digitalizagdo de documentos, racionalizagio
de deslocamentos e logistica reversa quando aplicavel.

« Garantia de suporte técnico durante a fase de validagdio da nova PGV.

3.2. Qualificaciao Técnica

b a) Comprovagio de registro ou inscrigdo da licitante na entidade profissional
competente, conforme ofs) profissional(is) indicado(s), no CREA - Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia ou CAU — Conselho de Arquitetura ¢ Urbanismo, conforme o caso.

b) Capacidade Técnica Operacional:
Comprovagio de aptidao da licitante, por meio de 01 (um) ou mais atestados, em

nome da licitante, expedidos por pessoa juridica de direito pablico ou privado, que
comprovem a execugdo anterior de servigos semelhantes com o objeto da licitagio.

b.1) A licitante deverd comprovar a execugdo dos servigos objeto da presente
licitagdo, sendo admitida a comprovagdo através de mais de um atestado de capacidade
técnica. Sendo que em caso de ndo comprovagio de um tnico item a licitante serd
considerada inabilitada do certame.

b.2) Os atestados apresentados deverdo possuir as seguintes informagdes:

- Razio social, CNPJ, enderego e demais dados cadastrais do emissor e da licitante;
- Descrigdo dos servigos executados;

- Assinatura do representante legal do emissor dos atestados.

¢) Indicagdo do(s) Responsivel(is) Técnico(s) — RT, com registro ativo no
respectivo conselho profissional, a serem disponibilizados para a execugdo dos servigos
objeto da licitagdo, devendo ser apresentados nome, qualificagio completa, experiéncia
profissional e curriculo simplificado, observados os seguintes requisitos minimos:

. 01 (um) Engenheiro (Civil, Cartégrafo ou Agrimensor), OU 01 (um)
Arquiteto Urbanista, devendo o profissional indicado exercer a fungdo de Responsével
Tecnico pela execugiio dos servigos.

. 01 (um) Advogado, regularmente inscrito na Ordem dos Advogados do Brasil
— OAB.

d) Declaragdo indicando Equipe de Apoio Técnico minima, a ser disponibilizada
para a execugdo dos servigos, com indicagdo nominal, qualificagdo, experiéncia ¢ curriculo
simplificado dos profissionais, os quais atuardo em cardter complementar, sem substitui¢io
aos Responsaveis Técnicos exigidos na alinea “'¢”.
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¢) A comprovaglo de que os profissionais indicados na alinea acima pertencem ao
corpo técnico da licitante sera estabelecida pela apresentagiio de copia da carteira de trabalho
(Carteira de Trabalho e Previdéncia Social - CTPS - copia da folha de identificagdo do
trabalhador ¢ da folha de registro do contrato de trabalho) OU por ficha de registro de
empregados em que conste o licitante como contratante, pela vinculagio societéria ou pela
qualidade de diretor da empresa, do contrato de prestagdo de servigos, OU, ainda, por
declaragdo de contratagdo futura contratagdo do profissional detentor do atestado
apresentado, desde que acompanhada de declaragdo de anuéncia do profissional.

) Declaragio de disponibilidade de equipamentos, materiais e estrutura fisica
compativeis com a execugio do objeto, contendo a descrigdio dos equipamentos e materiais
disponiveis e da estrutura fisica.

g) Declaragio de conhecimento das condigdes do local de execugdo dos servigos,
assinada pelo representante legal da licitante.

4. Levantamento de mercado

Para subsidiar a elaboragio do Estudo Técnico Preliminar, foi realizado
levantamento de mercado, identificando a existéncia de diversas empresas aptas a prestar os
servigos pretendidos, em condigdes de atender aos requisitos técnicos e operacionais
necessarios. Verificou-se, ainda, que os servigos em questio possuem ampla oferta no
mercado, com caracteristicas padronizadas e objetivamente comparaveis, o que os enquadra
na defini¢do de servigos comuns, nos termos da legislago vigente.

O servigo objeto desta contratagdo ¢ classificados como servigo comum, nos termos
do art. 6° inciso XXI, alinea a, da Lei n® 14.133/2021, uma vez que apresentam padrdes
estabelecido em norma, de desempenho e qualidade objetivamente definidos, plenamente
usuais no mercado ¢ passiveis de detalhada especificagiio neste Termo de Referéncia.

Dessa forma, a contratagiio por meio da modalidade Pregdo mostra-se adequada e
vantajosa para a Administragdo Publica, garantindo a selegdio da proposta mais vantajosa,
em consondncia com os principios da economicidade, eficiéncia e isonomia.

() levantamento de mercado indica ainda que diversos municipios brasileiros,
especialmente de médio e grande porte, tém contratado empresas em avaliagdes imobiliarias
para atualizagdo de suas PGVs, geralmente por meio de licitagio na modalidade de pregio.
Entre as praticas observadas, destacam-se o uso de bases de dados georreferenciadas,
metodologias estatisticas para modelagem de valores para avaliagio em massa e integragio
com cadastros imobiliarios digitais.

Diante desse cendrio, a solugiio mais adequada para Caucaia ¢ a contratagdo de uma
unica empresa especializada que possa realizar de forma integrada todas as etapas:
levantamento, modelagem, elaboragdo da nova PGV, georreferenciamento e capacitagio da
cquipe municipal. Essa escolha justifica-se técnica e economicamente, pois evita
fragmentagio de responsabilidades, assegura uniformidade metodologica e reduz riscos de
inconsisténcias.

5. Descrigio da solugdo como um todo
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A solugdo proposta consiste na claboragdo da nova Planta de Valores Genérica
(PVG) por meio da contratagdo de empresa especializada, que devera:

» Levantar e validar dados de mercado imobilidrio no municipio para modelo estatistico.
« Caracterizar as condigdes fisico-urbanisticas dos imdveis.

« Modelar estatisticamente os valores venais de referéncia para terrenos ¢ edificagdes da
massa de imoveis cadastrados.

e Produzir classificagdio de zonas homogéneas georreferenciadas de terrenos em formato
digital compativeis com SIG com codigo aberto.

« Elaborar PGV com consolidagdio de valores em tabela do m* de terrenos, edificagdes,
fatores terrenos e edificagdes, critérios da NBR 14.653 e célculo do Valor venal.

¢ Fornecer suporte téenico na fase de validagdio administrativa, legislativa e relatérios

finais.

- O contrato tera prazo global de até 120 (cento e vinte) dias, dentro do qual deverdo
ser entregues os produtos definidos neste Termo de Referéncia, As entregas intermediarias
tém finalidade de acompanhamento técnico, ndo configurando condigdo de inicio ou
conclusiio entre as demais atividades.

() cronograma apresentado tem cardter eslimativo ¢ organizacional, ndo implicando
interdependéncia obrigatéria ou sequencial entre os itens nele descritos. As atividades
poderdo ser executadas de forma concomitante, paralela ou parcialmente sobreposta,
conforme a metodologia técnica adotada pela contratada, desde que respeitado o prazo final
global do contrato. Assim, os produtos previstos nos itens 4, 5 ¢ 6 nio estdo condicionados
exclusivamente a conclusdo integral dos itens 1, 2 e 3, podendo ser iniciados e/ou
desenvolvidos de maneira simultinea, 4 medida que as informagdes necessirias estejam
disponiveis, sem prejuizo da qualidade técnica dos resultados.

h -

1 Plano de Trabalho Relatorios Digitais (PDF) 15 dias
Levantar e validar dados de mercado

2 imobiliario no municipio para modelo  Relatorios digitais (PDF/Excel) 45 dias
estatistico
Caracterizagio fisico-urbanistica dos Banco de dados aberto + .

3 P s a 60 dias
imoveis relatorio técnico
Modelar estatisticamente os valores

4 venais de referéncia para terrenos e Planilhas + relatorio 90 dias
edificagdes da massa de imoveis  metodologico
cadastrados
Produzir classificagho de zonas

5 homogéneas  georreferenciadas  de Arquivos SIG + mapas 90 dias

terrenos em formato digital compativeis Impressos
com SIG com codigo aberto.
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Elaborar PGV com consolidagdo de
valores em tabela do m® de terrenos,

Tabelas em meio fisico e

6 edificagbes, fatores  terrenos e digital 120 dias
edificagdes, critérios da NBR 14.653 ¢ e
calculo do Valor venal.
Fornecer suporte técnico na fase de . .

7 validalo ‘adminisirative, logithtiva ¢ TROno  excontive ¥ 120 dias

apresentagdes

relatonos finais.

Nota.: Os prazos indicados referem-se ao periodo maximo para entrega de cada produto,
admitida a execugdo simultanea ou parcial entre as atividades.

- 6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

A estimativa das quantidades foi estabelecida considerando o universo de 130.000
imdveis cadastrados no municipio, incluindo os situados no perimetro urbano e nas areas de
expansdo urbana. Essa base orientou a defini¢do do escopo e do volume de trabalho a ser
contratado, abrangendo a coleta de dados, processamento ¢ claboragdo da nova PVG.

7. Estimativa do valor da contratagio

A estimativa preliminar do valor da contratagdo foi definida com base em valor unitario de
RS 8,47 (Oito Reais e Quarenta e sete centavos) por imovel, multiplicado pelo total
estimado de 130 mil imoveis, resultando em valor de referéncia preliminar de
RS 1.101.100,00 (um milhdo, cento ¢ um mil ¢ cem reais).

8. Justificativa para o ndo parcelamento da solucdo

A contratagdo ndo sera parcelada por item ou lote, uma vez que a execugdo
integrada por uma unica empresa assegura uniformidade metodolégica, maior eficiéncia
técnica e melhor coordenagfio dos trabalhos. A consolidagdo das entregas em um unico
fornecedor reduz custos operacionais, simplifica a logistica, assegura economia de escala e
minimiza riscos de atrasos ou inconsisténcias decorrentes da fragmentagdo entre diferentes
prestadores.

9. Justificativa para possibilidade de consércio

A admissio de consorcio justifica-se pela complexidade técnica e multidisciplinar
do objeto, que envolve atividades de avaliagiio imobiliaria em massa, modelagem estatistica,
geoprocessamento, legislagio tributdria e suporte técnico & Administragdo Tributdria
Municipal.

10. Contratagdes correlatas ¢/ou interdependentes

Nio ha contratagdes correlatas ou interdependentes que sejam condigdo necessiria
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para a execugdo da presente contratagdo. Ainda que, futuramente, possam ocorrer
contratagdes complementares (como atualizagdo cadastral, aquisigdo de softwares ou
comunicagdo institucional), tais iniciativas nfio afetam a viabilidade ou independéncia da
execugio da atualizagio da PVG. Por isso, esta seglio ndo foi preenchida.

11. Previsio no plano de contratagies anual (§ 1°, inc. Il do art. 18 da lei 14.133/21)

A presente contratagdo estd prevista no Plano Anual de Contratagdes do Municipio de
Caucaia/CE - 2026.

12. Demonstrative dos resultados pretendidos

A atualizagdo da PGV permitira ampliar a justiga fiscal, corrigindo distorgdes
historicas nos valores venais ¢ ampliando a arrecadagio sem elevagdo de aliquotas. Isso
fortalece a sustentabilidade financeira do Municipio, possibilitando maior investimento em

pi politicas publicas essenciais.

Do ponto de vista administrativo, os resultados incluem a modemizagido da gestdo
tributaria, melhor aproveitamento dos recursos humanos e tecnologicos, redugdo da
dependéncia de consultorias externas ¢ maior autonomia da Prefeitura para manter a PGV
atualizada em médio e longo prazo.

13. Providéncias a serem adotadas previamente i celebragio do contrato
«  Disponibilizar o cadastro imobilidario atualizado.
»  Verificar infraestrutura tecnologica e compatibilidade de sistemas.
+  Adotar eventuais ajustes normativos ¢ obter autorizagdes legais necessanas.
+  Designar formalmente equipe de fiscalizaglo e gestdo contratual.

14. Possiveis impactos ambientais e medidas mitigadoras

= Apesar de se tratar de contratagdo predominantemente técnica, alguns impactos
indiretos podem ocorrer, como consumo de papel, deslocamentos ¢ uso de energia. Para
mitiga-los. serdo adotadas medidas como: digitalizagdo de documentos, planejamento de
rotas de campo, incentivo ao uso de transporte eficiente, utilizagdo de plataformas digitais
em nuvem ¢ descarte responsavel de residuos.

15. Posicionamento conclusivo

A contratagdo ¢ plenamente adequada, necessaria e estratégica para o Municipio de
Caucaia, pois corrige distorgdes historicas da PGV, fortalece a justiga fiscal e amplia a
capacidade de arrecadagiio sem aumento de aliquotas.

A execugdo integrada por uma uUnica empresa assegura eficiéncia técnica,
uniformidade metodologica e melhor aproveitamento dos recursos publicos, garantindo que
a atualizagio da PGV se traduza em beneficios diretos para a populagio ¢ maior
sustentabilidade da gestdo tributiria municipal.
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Mapa de Riscos — Atualiza¢io da PVG de Caucaia _
Risco Descrigiio Prob. Impacto Class. Medidas de mitigagiio
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dados transacdes imobilidrias exigir plano detalhado.
Inconsisténcia Divergéncia entre g Saneamento prévio;
cadastral cadastro e realidade Al Médo! -Alte amostragem representativa.
Res_lslen{:{a_ C(‘tntestac;an da nova Média Alto Alto Plalllﬁﬂ dtf i::on?unrtca;&o;
social/politica PGV audiéncias publicas.

Levantamento prévio;

Incompatibilidad aci i 5 ; o : 5
ampaCiiaace Integragdio com sistema Baixa Alto Médio clausulas contratuais de

tecnologica existentes suporte.
Atraso Normativo Tramitagho da nova Média Médio Medio Anlcu!agéﬂ previa.com
- PGV executivo,
Rotatividade da Substituigdo de : i . Clausulas de exigéncia de
: e T Baixa Meédio Baixo : S
equipe profissionais-chave equipe minima fixa.
!mp:acms ambientais Cnnsum{r} de pachL i ke Hekia Digitalizagdo; planejamento
indiretos combustivel, energia de deslocamentos.
Elementos do TR e as se¢oes do ETP que lhes dio base
Elemento do TR Secioes do ETP
a) Definigdo do objeto, natureza, quantitativos, prazo do contrato 1,4,5
b) Fundamentagio da contratagio Todas
¢) Descrigéo da solugdo como um todo 4
d) Requisitos da contratagdo 2
¢) Modelo de execugdo do objeto 10
o
) Modelo de gestdo do contrato Nio se aplica
) Critérios de medigdo e pagamento Nao se aplica
h) Forma e critérios de selegio do fornecedor 3
i) Estimativas do valor da contratagdo 6
1) Adequagio orcamentaria 9

Caucaia, 15 de janeiro de 2026.
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Francisco Hélcio Pereira do Nascimento
Gerénte de Unidade - ITBI

C} Rua Coronel Correig, N°1767 || gabinete@sefin.caucaia.cegovbr @ Funcionamento; De segunda
Centro - CEP: §1.600-060 a sexta-feira, das Bh as 14h.




