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1. IDENTIFICACOES
1.1. Unidade realizadora do ETP: Secretaria Municipal de Obras e Servigos Publicos
1.2. Numeragao do ETP: 010/2026

2. INTRODUCAO

e Fundamento legal:
Lei Federal n2 14.133, de 12 de abril de 2021
Decreto Municipal n® 5.822/2023

e Conceito legal: De acordo com o art. 69, inciso XX da Lei Federal n2 14.133/2021, o estudo
técnico preliminar é o documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratacao
que caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugdo e dd base ao anteprojeto, ao
termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade da
contratagao.

e Objetivos do Estudo Técnico Preliminar: Tem por objetivo analisar a necessidade ou o
problema apresentado, e a partir dai identificar e demonstrar a viabilidade técnica e econdmica das
possiveis solucdes, fornecendo as informacdes necessarias para subsidiar o respectivo processo de
contratacdo, diretamente por dispensa ou inexigibilidade, ou mediante as modalidades de licitacdo.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE OU DO PROBLEMA A SER RESOLVIDO COM INDICACAO
DOS QUANTITATIVOS (ART. 18, §1¢, | E IV) — REQUISITO OBRIGATORIO

A Administracdo Publica Municipal, no exercicio de suas competéncias institucionais,
demanda de forma recorrente a realizagao de avaliagGes técnicas de imdveis urbanos e rurais, com a
finalidade de subsidiar processos administrativos relacionados a locagdo, aquisicdo, alienagdo,
desapropriacgdo e regularizagdo fundidria.

Tais avaliagGes s3ao essenciais para garantir que os valores adotados pela Administragao
estejam compativeis com o mercado imobilidrio, assegurando a observancia dos principios da
legalidade, economicidade, eficiéncia e protecdo ao erario, especialmente em procedimentos que
envolvam dispéndio de recursos publicos ou definicdo de indenizagdes.

Atualmente, o Municipio ndo dispGe de equipe técnica multidisciplinar suficiente para
atender, de forma continua e especializada, a demanda por avaliagGes imobiliarias, sobretudo no que
se refere a elaboragao de laudos técnicos em conformidade com as normas da ABNT NBR 14.653, que
exigem conhecimento técnico especifico e responsabilidade profissional formalmente atribuida.

Além disso, a natureza das atividades administrativas que demandam avalia¢Ges imobiliarias
exige, em diversas situagdes, a obtencao de mais de um laudo técnico independente, como forma de
garantir maior confiabilidade na definicdo do valor de mercado dos imdveis, especialmente em casos
de desapropriagdo e aquisicdo, nos quais ha maior risco de questionamento juridico.

Nesse contexto, a contratagado de servigos técnicos especializados mostra-se necessaria para
assegurar a adequada instru¢do dos processos administrativos, bem como para conferir maior
seguranca técnica e juridica as decisdes da Administracdo.

No que se refere a estimativa de quantitativos, esta foi elaborada com base no histérico de
demandas das Secretarias Municipais, especialmente Administracdo, Obras, Assisténcia Social,
Educacdo e Saude, considerando a média anual de processos que demandaram avaliacdo imobiliaria,
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bem como a previsdao de novas demandas relacionadas a expansao de politicas publicas, regularizacao
fundidria e intervenc¢des urbanisticas.
Com base nesses parametros, estima-se a necessidade anual de contratacdo dos seguintes
servigos:
e Servicos de avaliacdo de imével urbano para aquisi¢cdo, venda e desapropriacao: 28
avaliacdes;
e Servicos de avaliacdo de imdvel urbano para locacdo: 47 avaliacbes;
e Servicos de avaliacdo de imdvel rural para aquisicdo, venda e desapropriacdao: 15
avaliacdes;
e Servicos de avaliacdo de imdvel rural para locagdo: 15 avaliac¢des.

Esses quantitativos consideram a demanda média anual e a necessidade de atendimento
simultaneo de multiplos processos administrativos, bem como a possibilidade de realizagdo de
avaliacdes adicionais em casos especificos que demandem maior rigor técnico ou validacdo de valores.

Ressalta-se que, por se tratar de contratacdo por demanda, os quantitativos estimados ndo
implicam obrigatoriedade de execucdo integral, servindo apenas como referéncia para
dimensionamento da contratacdo e previsdao orcamentaria.

Dessa forma, resta caracterizada a necessidade da contratagdo sob a perspectiva do interesse
publico, visando garantir a adequada instrucdo dos processos administrativos, a conformidade com as
normas técnicas aplicaveis e a protecao do patrimoénio publico.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO (ART. 18, §19, 1ll)

4.1. Quais sdo os padroes minimos de qualidade relativos ao objeto?

A contratacdo deverd observar padrdes minimos de qualidade técnica e normativa
compativeis com a natureza dos servigos a serem executados, garantindo a confiabilidade dos laudos
e a seguranca juridica dos processos administrativos que deles se utilizarem.

Os servicos de avaliacdo imobiliaria deverao ser executados em estrita conformidade com as
normas técnicas aplicaveis, especialmente a ABNT NBR 14.653 (Avaliacdo de Bens) e suas partes
correlatas, observando-se as metodologias, critérios e niveis de fundamentacdo previstos para cada
tipo de avaliacgao.

Os laudos técnicos deverdo ser elaborados por profissional legalmente habilitado, com
formacdo em Engenharia ou Arquitetura e Urbanismo, devidamente registrado no respectivo conselho
profissional (CREA ou CAU), sendo vedada a elaboracdo de laudos por profissionais ndo habilitados
para tal finalidade.

Cada avaliacdo devera resultar na emissdo de laudo técnico completo, contendo, no minimo:

e identificacdo do imdvel e sua caracterizacdao detalhada;

e descricdao da metodologia de avaliagdo adotada;

e |evantamento de dados de mercado, quando aplicavel;

e memoria de calculo e fundamentacdo técnica do valor apurado;

e registro fotografico do imovel;

e identificacdo e assinatura do responsavel técnico;

e indicacdo expressa do valor de mercado estimado;

e classificacdo do grau de fundamentacao do laudo, conforme NBR 14.653.
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Para avaliacOes destinadas a processos de maior relevancia, especialmente desapropriacdes
e aquisicdes de imoveis, os laudos deverdo atender, no minimo, ao Grau de Fundamentacado II,
conforme critérios estabelecidos na norma técnica aplicavel.

A execugdo dos servigos devera ser precedida de vistoria técnica in loco, salvo em situagdes
excepcionalmente justificadas e devidamente autorizadas pela Administracdo.

Sera obrigatdria a emissdo de Anotac¢do de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) para cada laudo elaborado, garantindo a vinculacdo formal do
profissional responsavel ao servigo executado.

Os laudos deverdo ser entregues em formato digital e/ou fisico, conforme definido pela
Administracdo, dentro do prazo estabelecido, contendo todas as informacgGes necessarias a adequada
instrugao dos processos administrativos.

Os servicos deverdo observar padrées de clareza, objetividade e consisténcia técnica, sendo
passiveis de rejeicdo aqueles que ndo atendam as especificacbes estabelecidas ou que apresentem
inconsisténcias, omissdes ou insuficiéncia de fundamentacao.

O recebimento dos servicos ndo exclui a responsabilidade da contratada quanto a qualidade
técnica dos laudos, podendo a Administracdo exigir correcdes, complementagdes ou substituicdes, as
expensas da contratada, sempre que verificada inadequacdo técnica ou descumprimento das normas
aplicaveis.

4.2. Por quanto tempo a solugdo devera ficar disponivel a Administragao?

A solugdo devera permanecer disponivel a Administracao de forma continua, considerando
gue a demanda por avaliagGes imobilidrias possui carater permanente e variavel, estando vinculada a
ocorréncia de processos administrativos relacionados a loca¢do, aquisi¢ao, aliena¢do, desapropriagao
e regulariza¢do fundiaria.

Dessa forma, a contratacdo devera ser estruturada de modo a permitir o atendimento das
demandas ao longo do tempo, sem interrupgdes, garantindo a disponibilidade de profissionais
habilitados sempre que necessario.

Considerando a natureza dos servicos e a necessidade de flexibilidade na execucdo, a
contratagdo serd realizada por meio de credenciamento, com presta¢do de servigos sob demanda, ndo
havendo obrigatoriedade de utilizagdo integral dos quantitativos estimados.

O prazo de vigéncia do instrumento contratual ou equivalente devera ser de 12 (doze) meses,
podendo ser prorrogado sucessivamente, nos termos do art. 107 da Lei n? 14.133/2021, desde que
demonstrada a vantajosidade para a Administracdo e mantidas as condi¢gdes que justificaram a
contratacao.

A prorrogacdo se justifica em razdo da natureza continuada da necessidade administrativa,
tendo em vista que a demanda por avaliagcbes imobilidrias ndo se limita a um exercicio especifico,
sendo recorrente ao longo do tempo.

Durante a vigéncia, a Administragdo podera credenciar novos interessados que atendam aos
requisitos estabelecidos, bem como manter o cadastro atualizado, garantindo a ampliacdo da
competitividade e da capacidade de atendimento.
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4.3. E necessario algum prazo e local especificos de entrega do objeto em virtude de sua
natureza?

Considerando a natureza do objeto, consistente na prestacdo de servicos técnicos
especializados de avaliagdo imobilidria, a execucdo dos servicos ocorrerd de forma descentralizada e
sob demanda, conforme as necessidades da Administracdo Publica Municipal.

Os servigcos deverdo ser iniciados mediante emissdo de Autoriza¢do de Prestacdo de Servigos
pela Secretaria demandante, na qual constardo as informacdes necessarias a execucgao, tais como
identificacdo do imével, finalidade da avaliacdo e prazo para entrega do laudo.

A execucdo das avaliacOes deverd ocorrer, sempre que necessario, no local onde se situar o
imovel a ser avaliado, mediante realizacdo de vistoria técnica in loco, observando-se as condicoes
previamente estabelecidas pela Administracao.

O prazo para entrega do laudo técnico de avaliacdo devera ser de até 05 (cinco) dias Uteis,
contados do recebimento da Autorizacdo de Prestacdao de Servicos, podendo ser ajustado pela
Administracdo em casos especificos devidamente justificados, em razdo da complexidade do imével
ou da natureza da avaliagao.

Os laudos deverdo ser entregues:
e junto a Secretaria demandante; ou
e por meio eletrénico, conforme definido na respectiva autorizacao.

A entrega devera ocorrer em dias Uteis, em horario comercial, salvo situacGes excepcionais
previamente autorizadas pela Administragao.

No momento da entrega, o laudo deverd conter todos os elementos técnicos exigidos,
incluindo a identificagdo do responsavel técnico e a respectiva Anotacdo ou Registro de
Responsabilidade Técnica (ART/RRT) vinculada ao servico executado.

Os servigos poderao ser rejeitados, no todo ou em parte, quando em desacordo com as
especificagdes estabelecidas, devendo a contratada proceder as corre¢ées ou complementag¢des no
prazo maximo de 05 (cinco) dias Uteis, sem 6nus adicional para a Administragao.

5. ANALISE DE ALTERNATIVAS E ESTIMATIVA DO VALOR DA POTENCIAL CONTRATAGCAO
(ART. 18, §12, V E VI) - REQUISITO OBRIGATORIO

Para atendimento da necessidade identificada neste Estudo Técnico Preliminar, foi realizado
levantamento de mercado com o objetivo de identificar as possiveis solugdes disponiveis para a
Administracdo Publica Municipal, considerando aspectos técnicos, operacionais, econémicos e
juridicos relacionados a prestacdo de servicos de avaliacdo imobiliaria.

A andlise buscou identificar alternativas vidveis para suprir a demanda por avaliagdes de
imdveis urbanos e rurais, levando em consideragdo a realidade estrutural do Municipio, a necessidade
de observancia das normas técnicas aplicaveis (especialmente ABNT NBR 14.653), bem como a
necessidade de garantir seguranca juridica e confiabilidade técnica nos laudos produzidos.

Diante disso, foram identificadas as seguintes solu¢cdes possiveis:

SOLUGAO 1 — EXECUCAO DIRETA PELA ADMINISTRACAO
Consiste na realizagdo das avaliagdes imobilidrias por meio de servidores integrantes do
quadro técnico do préprio Municipio.
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Nesta hipétese, os laudos de avaliacdo seriam elaborados por profissionais da Administracao,
utilizando a estrutura existente, sem a necessidade de contratacdo de terceiros.

Entretanto, verifica-se que o quadro atual de servidores ndao contempla equipe técnica
multidisciplinar suficiente para atender integralmente as demandas, especialmente no que se refere
as avaliagdes de imdveis rurais, que exigem profissionais com formacao especifica, como engenharia
agronOmica ou agrimensura.

Além disso, a execucdo direta pode comprometer a celeridade dos processos
administrativos, tendo em vista a limitacdo de recursos humanos e a necessidade de atendimento
simultaneo de multiplas demandas.

SOLUCAO 2 - CONTRATAGAO DE SERVICOS TECNICOS ESPECIALIZADOS POR DEMANDA
(CONTRATACAO INDIVIDUAL)

Consiste na realizacdo de contrata¢des pontuais de profissionais ou empresas especializadas
para cada demanda especifica de avaliagdo imobilidria, mediante processos administrativos
individualizados.

Nessa alternativa, a Administracdo realizaria contratacdo direta a cada necessidade
identificada, podendo selecionar profissionais habilitados para elaboracdo de laudos técnicos
conforme a demanda.

Embora permita a escolha especifica do prestador para cada situacao, essa solucdo apresenta
limitacGes operacionais, como maior tempo para instrucdo processual, repeticdo de procedimentos
administrativos e menor eficiéncia na resposta as demandas urgentes.

Além disso, a realizagdo de multiplas contratagdes isoladas pode gerar aumento de custos
administrativos e dificultar a padronizagdo dos servicos prestados.

SOLUCAO 3 — CREDENCIAMENTO DE PROFISSIONAIS OU EMPRESAS ESPECIALIZADAS

Consiste na realizagdo de procedimento de credenciamento para formacgdo de cadastro de
profissionais ou empresas habilitadas para prestagdo de servigos técnicos de avaliagdao imobiliaria,
mediante atendimento aos requisitos previamente estabelecidos pela Administracao.

Nesse modelo, todos os interessados que comprovarem habilitacdo técnica poderdo se
credenciar, permanecendo aptos a prestar servigos sempre que demandados pela Administracdo, em
regime de execucdo sob demanda.

Os servicos serdo formalizados por meio de autorizacdes especificas, com elaboragdo de
laudos técnicos em conformidade com as normas da ABNT NBR 14.653, assegurando padronizagao,
qualidade técnica e rastreabilidade da responsabilidade profissional.

Essa solucdo permite maior agilidade na contratacao, ampliacdo da capacidade de
atendimento e maior eficiéncia na gestdo das demandas administrativas relacionadas a avalia¢do
imobiliaria.

5.1. Levantamento de mercado (art. 18, §12, V)

Conforme disposto no art. 18, §19, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, foi realizado
levantamento de mercado com o objetivo de analisar as alternativas disponiveis para atendimento da
necessidade da Administracdo, bem como identificar parametros de precos compativeis com a
realidade do mercado.

A analise foi realizada considerando as solugbes anteriormente identificadas:
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SOLUGAO 1 - EXECUGAO DIRETA PELA ADMINISTRACAO

A execucdo direta dos servicos pela Administracdo ndo se mostra apta a realizacdo de
levantamento de mercado ou estimativa de valor da contratagdo, uma vez que ndo envolve
contratacao de terceiros.

Eventual mensuracdo de custos nesta hipdtese dependeria da criagdo de cargos publicos,
realizacdo de concurso publico, estruturacdo de equipe técnica multidisciplinar e absor¢do de custos
indiretos (remuneracdo, encargos, estrutura administrativa), o que ndo se confunde com o objeto da
presente contratagdo.

Além disso, a inexisténcia de equipe técnica completa, especialmente para avaliacdes rurais,
inviabiliza a ado¢do dessa solucdo no cenario atual.

Dessa forma, a solu¢do ndo permite a definicdo de pardmetros de mercado nos termos do
art. 23 da Lei n? 14.133/2021, raz3o pela qual ndo é considerada viavel.

SOLUGCAO 2 - CONTRATACAO POR DEMANDA (CONTRATAGCOES INDIVIDUAIS)

A contratagdao pontual e individualizada para cada demanda também ndo se mostra
adequada para fins de levantamento de mercado estruturado, tendo em vista a auséncia de
padronizacdo dos servigos e a variabilidade dos critérios utilizados em cada contratagao.

Nesse modelo, os precos tenderiam a variar significativamente entre contratacgdes,
dificultando a formacdo de um valor de referéncia consistente, além de comprometer a observancia
dos parametros previstos no art. 23 da Lei n? 14.133/2021.

Adicionalmente, a realizacdo de multiplos processos administrativos para cada demanda
implicaria aumento de custos operacionais e maior morosidade, ndo sendo compativel com a
necessidade de eficiéncia e continuidade do servico.

Dessa forma, a solugdo ndo se mostra adequada para a definicdo de precos referenciais de
forma estruturada e confidvel.

SOLUCAO 3 — CREDENCIAMENTO DE PROFISSIONAIS OU EMPRESAS ESPECIALIZADAS
A solucdo de credenciamento permite a realizacdo de levantamento de mercado de forma
estruturada, possibilitando a utilizacdo de multiplos parametros para formagdo do valor estimado da
contratacdo, em conformidade com o art. 23 da Lei n? 14.133/2021.
A pesquisa de precos foi realizada com base na combinacdo dos seguintes critérios legais:
e ContratagGes similares realizadas pela Administracdo Publica (art. 23, §19, inciso Il);
e Pesquisa direta com fornecedores do ramo (art. 23, §19, inciso IV).

Foram utilizadas como referéncias contratacGes publicas recentes e propostas obtidas junto
a fornecedores, conforme detalhado abaixo:

TABELAS DE REFERENCIAS DE PRECOS

MUNICIPIO DE IPE - RS (EMPENHO 001178/2026)

ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE DE MEDIDA VALOR
Servigos de avaliacdo de imdével urbano para .
1 o o Servicos RS 810,00
aquisi¢des, vendas e desapropriagdes.
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Servicos de avaliacdo de imdvel urbano para

2 i Servicos RS 810,00
locagdes.
Servicos de avaliacdo de imdvel rural para .
3 L . Servicos RS 810,00
aquisicoes, vendas e desapropriacdes.
Servicos de avaliagcdo de imdvel rural para .
4 i Servicos RS 810,00
locacdes.
FORNECEDOR RM ENGENHARIA
ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE DE MEDIDA VALOR
Servigos de avaliacdo de imdvel urbano para .
1 L L Servicos RS 540,00
aquisicoes, vendas e desapropriacdes.
Servigos de avaliacdo de imével urbano para .
2 i Servicos RS 540,00
locacdes.
Servicos de avaliacdo de imdvel rural para .
3 . L Servicos RS 540,00
aquisicdes, vendas e desapropriagoes.
Servicos de avaliacdo de imdvel rural para .
4 i Servicos RS 540,00
locagdes.
CAMARA MUNICIPAL DE SANTA BARBARA - MG (CONTRATO 14/2025)
ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE DE MEDIDA VALOR
Servigos de avaliagdo de imdvel urbano para .
1 T L Servicos RS 689,99
aquisicdes, vendas e desapropriagdes.
Servigos de avaliagdo de imdvel urbano para .
2 i Servicos RS 689,99
locagdes.
Servicos de avaliagcdo de imdvel rural para .
3 o L Servigos RS 689,99
aquisicdes, vendas e desapropriagdes.
Servicos de avaliagcdo de imdvel rural para .
4 i Servigos RS 689,99
locagdes.
MUNICIPIO DE XANXERE - SC (CONTRATO 14/2025)
ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE DE MEDIDA VALOR
Servigos de avaliagcdo de imdvel urbano para .
1 o o Servicos RS 978,40
aquisi¢cGes, vendas e desapropriagoes.
Servigos de avaliacdo de imdével urbano para .
2 i Servicos RS 693,07
locagdes.
Servigos de avaliagdo de imdvel rural para .
3 . L Servicos RS 978,40
aquisicdes, vendas e desapropriagdes.
Servigos de avaliagdo de imdvel rural para .
4 Servicos RS 693,07

locagdes.
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Com base nesse levantamento de mercado, apresentamos a seguinte tabela de composicao
dos valores médios praticados:

TABELA DE VALOR MEDIO DA PESQUISA DE MERCADO
ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE DE MEDIDA VALOR MEDIO
Servicos de avaliacdo de imdvel urbano

1 L o Servicos RS 754,60
para aquisi¢des, vendas e desapropriacdes.

Servicos de avaliacdo de imdvel urbano .
2 . Servicos RS 683,27
para locacdes.

Servigos de avaliagcdo de imdvel rural para .
3 o L Servicos RS 803,68
aquisicoes, vendas e desapropriacdes.

Servigos de avaliagdo de imdvel rural para .
4 i Servicos RS 683,27
locagdes.

A variacdo de precos observada entre as fontes consultadas decorre das particularidades
inerentes aos servicos de avaliagdo imobiliaria, tais como a complexidade do imdvel, sua localizagao,
a finalidade da avaliacdo (locacdo, aquisicdo ou desapropriacdo) e o nivel de rigor técnico exigido,
especialmente nos casos que demandam maior grau de fundamentacdo conforme a ABNT NBR 14.653.

Nesse contexto, a adocdo do valor médio como critério para definicdo dos precos referenciais
mostra-se adequada, por permitir a mitigacao de distor¢des decorrentes de valores isoladamente
elevados ou reduzidos, garantindo maior equilibrio e representatividade em relacdo aos precos
praticados no mercado.

Destaca-se que a metodologia adotada encontra respaldo no art. 23 da Lei n2 14.133/2021,
uma vez que os valores foram obtidos a partir da combina¢do de contrata¢des publicas similares e
pesquisa direta com fornecedores, assegurando que o valor estimado da contratagdo seja compativel
com a realidade de mercado.

Dessa forma, conclui-se que os valores referenciais definidos atendem aos critérios legais e
técnicos exigidos, sendo adequados para subsidiar a estimativa da contratacdo.

5.2. Estimativa do valor da contratacao (art. 18, §19, VI)

A estimativa do valor da contratagdo tem por finalidade demonstrar o custo global da solu¢do
escolhida, permitindo a Administracdo avaliar sua viabilidade econdmica, bem como subsidiar o
planejamento orgamentdrio.

Com base nos valores referenciais definidos no levantamento de mercado (item 5.1), foram
considerados os quantitativos estimados da demanda anual, resultando na seguinte composi¢ao:

MEDIDA UNITARIO TOTAL

Servigos de avaliagdo de imdvel urbano
para aquisi¢Ges, vendas e Servicos 28 RS 754,60 RS$ 21.128,80
desapropriacgdes.

Servigos de avaliagcdo de imdvel urbano .
Servicos 47 RS 683,27 RS 32.113,69

para locagGes.

_ UNIDADE DE VALOR MEDIO | VALOR MEDIO
ITEM ESPECIFICACAO QTD
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Servicos de avaliacdo de imdvel rural
3 | para aquisi¢Bes, vendas e Servicos 15 RS 803,68 RS 12.055,20
desapropriacdes.

Servicos de avaliacdo de imdvel rural .
4 . Servigos 15 RS 683,27 RS 10.249,05
para locagdes.

5.3. Escolha da solugdo (consequéncia dos incisos V e VI do art. 18, §19)

Com base nas andlises realizadas nos itens anteriores, especialmente no levantamento de
mercado (item 5.1) e na estimativa do valor da contratacdo (item 5.2), procedeu-se a avaliacdo das
solucGes identificadas, conforme quadro comparativo a seguir:

~ ~ NAO SE
REQUISITO/QUESTIONAMENTO SOLUCAO SIM NAO
APLICA
5 o Solugdo 1 X
A solugdo apresentada ja foi utilizada em outro ente —
. Solucdo 2 X
com realidade semelhante? —
Solucdo 3 X
Solugdo 1 X
A solugdo apresentada gera impacto ambiental? Solucdo 2 X
Solugdo 3 X
. 5 Solugdo 1 X
Assinalar a solucdo que apresenta o menor custo de -
~ Solugdo 2 X
contratagao. —
Solucdo 3 X

Diante da analise realizada, verifica-se que a Solug¢ao 3 — Credenciamento de profissionais ou
empresas especializadas é a que melhor atende ao interesse publico, sob os aspectos técnico,
operacional, juridico e econémico.

A Solugdo 1 (execugdo direta pela Administragdo) mostra-se inviavel no cenario atual, em
razdo da insuficiéncia de equipe técnica multidisciplinar, especialmente para avaliacbes de imdveis
rurais, além da limitagdo operacional para atendimento simultdneo das demandas.

A Solugdo 2 (contratagdes individuais por demanda), embora juridicamente possivel,
apresenta baixa eficiéncia administrativa, com aumento da carga processual, auséncia de
padronizagdo dos servicos e dificuldade na formacdo de precos referenciais consistentes, em
desacordo com os parametros estabelecidos no art. 23 da Lei n2 14.133/2021.

Por sua vez, a Solucdo 3 permite a formacdo de cadastro de profissionais habilitados,
garantindo maior agilidade na contratacdo, padronizagao dos servicos, ampliacdo da capacidade de
atendimento e conformidade com as normas técnicas aplicaveis, especialmente a ABNT NBR 14.653.

Além disso, o credenciamento possibilita a utilizacdo de pardmetros de mercado para
definicdo dos valores referenciais, conforme demonstrado no levantamento de pregos, assegurando
compatibilidade com os valores praticados e maior seguranca juridica para a Administragao.

Ressalta-se, ainda, que a solucdo adotada ndao se fundamenta exclusivamente no menor
custo, mas sim no melhor custo-beneficio, considerando a necessidade de garantir qualidade técnica,
confiabilidade dos laudos e adequada instrucdo dos processos administrativos.
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Dessa forma, conclui-se que o credenciamento constitui a solucdo mais adequada e vantajosa
para atendimento da necessidade identificada, devendo ser adotado como modelo para a futura
contratagao.

6. DESCRICAO DA SOLUGAO ESCOLHIDA (ART. 18, §12, VIl a XII)

6.1. Descri¢do da solugdo como um todo (art. 18, §12, VII) — Requisito obrigatoério

A solucdo escolhida consiste na contratacao de servicos técnicos especializados de avaliacdo
de imdveis urbanos e rurais, por meio de procedimento de credenciamento, permitindo a formacao
de cadastro de profissionais ou empresas legalmente habilitadas para prestacdo dos servicos a
Administragao Publica Municipal.

Trata-se de contratacdo de servigo técnico especializado, de natureza predominantemente
intelectual, a ser executado sob demanda, conforme a necessidade da Administracdo, ndo havendo
obrigatoriedade de utilizacdo integral dos quantitativos estimados.

O credenciamento possibilitard que todos os interessados que atendam aos requisitos
técnicos e legais estabelecidos possam se habilitar, permanecendo aptos a prestacdo dos servicos
durante a vigéncia da contratacdo, garantindo maior competitividade, ampliacdo da capacidade de
atendimento e maior eficiéncia na gestdao das demandas administrativas.

Os servicos consistirdo na elaboracdo de laudos técnicos de avaliacdo imobilidria, destinados
a subsidiar processos administrativos relacionados a:

e |ocagdo de imdveis;

e aquisicdo de imdveis;

e alienacdo de bens publicos;

e desapropriagdes;

e regularizacao fundidria e demais necessidades da Administragao.

Os laudos deverao ser elaborados em conformidade com as normas técnicas aplicaveis,
especialmente a ABNT NBR 14.653, observando-se metodologias adequadas, fundamentagdo técnica
consistente e responsabilidade profissional formalmente atribuida.

A execucdo dos servicos ocorrerd mediante emissdo de autorizacdo especifica pela
Administracdo, na qual serdo definidos o objeto da avalia¢do, a finalidade do laudo e o prazo para sua
entrega.

Cada servigo devera ser precedido de vistoria técnica in loco, salvo situagdes excepcionais
devidamente justificadas, e resultard na emissdo de laudo técnico completo, contendo todos os
elementos necessdrios a adequada instru¢cdo dos processos administrativos.

Sera obrigatdria a emissdo de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) para cada laudo elaborado, garantindo a vinculacdo do profissional
responsavel ao servigco executado.

A contratacdo tera natureza continuada, tendo em vista que a demanda por avaliagGes
imobilidrias é permanente e variavel, estando vinculada as necessidades administrativas ao longo do
tempo.

O modelo de credenciamento permitird a distribuicdo dos servigos entre os credenciados,
conforme critérios a serem definidos no instrumento convocatdrio, assegurando isonomia,
transparéncia e eficiéncia na execug¢do contratual.
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Nao ha fornecimento de bens ou sistemas associados a solugdo, tratando-se exclusivamente
de prestacao de servicos técnicos especializados.

Os valores a serem pagos pelos servigos corresponderdo aos precos previamente fixados pela
Administracdo, com base em pesquisa de mercado, ndo havendo disputa por precos entre os
credenciados, em razdo da natureza juridica do credenciamento.

Dessa forma, a solugdo adotada permite atender de forma eficiente, padronizada e
juridicamente segura as demandas da Administracdo, garantindo qualidade técnica dos servicos e
compatibilidade com os valores praticados no mercado.

6.2. Justificativas para o parcelamento ou ndo da contratagao (art. 18, §19, VIIl) — Requisito

obrigatdrio

A andlise quanto ao parcelamento da contratacdo deve considerar a natureza do objeto, a
viabilidade técnica e econdmica, bem como a possibilidade de ampliacdo da competitividade, nos
termos dos arts. 40, inciso V, alinea “a”, e 47 da Lei n2 14.133/2021.

No presente caso, verifica-se que o objeto consiste na prestacdo de servicos técnicos
especializados de avaliacdao imobilidria, cuja execucdo se da de forma individualizada por demanda,
mediante emissao de laudos técnicos.

Embora seja possivel identificar diferentes tipos de servigos (avaliagdes urbanas e rurais, para
distintas finalidades), tais atividades possuem natureza técnica semelhante e sdo regidas pelas
mesmas normas técnicas, especialmente a ABNT NBR 14.653, ndo havendo prejuizo técnico na sua
execugao conjunta.

Ademais, a adogdao do modelo de credenciamento ja assegura, por si s6, a ampliagdo da
competitividade, uma vez que permite a habilitacdo de multiplos interessados, sem limitagdo
quantitativa, afastando a necessidade de parcelamento formal do objeto como instrumento de
ampliagdo da concorréncia.

O parcelamento, neste caso, ndo traria ganhos relevantes de economicidade ou eficiéncia,
podendo, ao contrario, gerar complexidade desnecessaria na gestdo contratual, fragmenta¢do do
objeto e dificuldade de padronizacdo dos servigos prestados.

Dessa forma, conclui-se que ndo é tecnicamente recomenddvel o parcelamento da
contratagdao, devendo o objeto ser mantido de forma unificada, sem prejuizo da execug¢do
descentralizada dos servicos por multiplos credenciados.

6.3. Demonstrativo dos resultados pretendidos (art. 18, §12, IX)
Com a adogao da solucao proposta, espera-se alcangar os seguintes resultados:

e Maior seguranga juridica nos processos administrativos que envolvam avaliagdo de
imoveis, especialmente em casos de desapropriacdo, aquisicdo e locagdo, mediante
utilizagao de laudos técnicos elaborados conforme normas da ABNT NBR 14.653;

e Melhoria da qualidade técnica das avaliagcbes imobilidarias, com utilizacdo de
metodologias adequadas, fundamentagao consistente e responsabilidade técnica
formalmente atribuida;

e Maior eficiéncia administrativa, com reducdo do tempo necessdrio para instrugdo
de processos, em razdo da disponibilidade continua de profissionais credenciados
para atendimento das demandas;
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Padronizagao dos servigos prestados, garantindo uniformidade na elaborac¢do dos
laudos e maior confiabilidade nas informacdes utilizadas pela Administracao;
Melhor aproveitamento dos recursos humanos, evitando a sobrecarga da equipe
técnica interna e permitindo que os servidores se dediquem a outras atividades
estratégicas;

Economicidade, mediante definicdo prévia de valores referenciais compativeis com
o mercado, evitando contratagdes isoladas com precos discrepantes;
Transparéncia na formacgdo de valores, possibilitando a utilizagdo de parametros
técnicos e de mercado para definicdo de pregos em processos administrativos.

Dessa forma, a solucdo contribui para o aprimoramento da gestdo patrimonial do Municipio,

com impactos positivos na eficiéncia, qualidade e seguranca das decisGes administrativas.

6.4. Providéncias a serem adotadas (art. 18, §1¢, X)
Para a adequada implementacdo da solucdo proposta, deverdo ser adotadas as seguintes

providéncias por parte da Administracao:

elaboracdo do Termo de Referéncia e do instrumento convocatério, contemplando
de forma detalhada os requisitos técnicos, critérios de habilitacdo, condicdes de
execucdo dos servicos e forma de distribuicdo das demandas;

designagdo formal de servidor(es) responsavel(is) pela gestdo e fiscalizagdo da
contratacdo, com atribuicbes definidas para acompanhamento da execucdo dos
servigos e verificagdo da conformidade dos laudos apresentados;

orientacdo e, se necessario, capacitacdo dos servidores envolvidos na fiscalizacdo
contratual, especialmente quanto a andlise técnica dos laudos de avaliagdo
imobiliaria;

organizacao dos fluxos internos para emissdao das autorizacdes de prestacao de
servicos, recebimento e validacdo dos laudos técnicos;

disponibilizacdo, quando necessério, de informacdes e documentos relativos aos
imdveis a serem avaliados, de modo a viabilizar a adequada execugdo dos servigos
pelos credenciados.

N3o se identificam outras providéncias estruturais relevantes, tendo em vista que a execucado

dos servigos ocorrera de forma descentralizada, sem necessidade de fornecimento de infraestrutura

adicional por parte da Administracao.

6.5. Contratagdes correlatas e/ou interdependentes (art. 18, §12, XI)
No que se refere as contratacOes correlatas, verifica-se que o objeto deste Estudo Técnico

Preliminar guarda relagdo com outros procedimentos administrativos que envolvem a gestao

patrimonial do Municipio, tais como contratos de locacdo de imdveis, processos de aquisicdo e

alienacdo de bens imdveis, bem como procedimentos de desapropriacdo e regulariza¢do fundidria.

Nesses casos, os servicos de avaliacdo imobilidria constituem instrumento técnico de apoio,

sendo utilizados para subsidiar a definicdo de valores, sem que haja dependéncia direta entre as

contratagdes.
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Quanto as contratagdes interdependentes, ndo se identificam contratacdes cuja execucao
esteja condicionada ou vinculada diretamente a presente contratacdo, uma vez que os servigos de
avaliacdo imobiliaria possuem natureza autdbnoma e podem ser realizados de forma independente,
conforme a demanda da Administracao.

Ressalta-se, contudo, que os laudos técnicos a serem elaborados poderao servir de base para
futuras contratagGes ou atos administrativos, especialmente nos casos de locagdo, aquisicdo ou
desapropriacdao de imdveis, ndo caracterizando, entretanto, relacdo de dependéncia contratual, mas
sim de suporte técnico a tomada de decisdo.

Dessa forma, conclui-se que ndo hda contratacdes interdependentes diretas relacionadas ao
objeto, existindo apenas contratacdes correlatas no ambito da gestdo patrimonial da Administracao
Publica Municipal.

6.6. Descricdo de possiveis impactos ambientais (art. 18, §12, Xll)

A contratacdo pretendida refere-se a prestacdo de servigos técnicos especializados de
avaliacdo imobilidria, ndo envolvendo fornecimento de bens, obras ou atividades potencialmente
poluidoras, razdo pela qual ndo se identificam impactos ambientais relevantes decorrentes de sua
execucgao.

Os servicos consistem, essencialmente, na realizacdo de vistorias técnicas e elaboracdo de
laudos de avaliacdo, atividades de natureza intelectual, com baixo consumo de recursos naturais.

Eventuais impactos ambientais associados a execugao dos servicos restringem-se a aspectos
indiretos, como deslocamento dos profissionais até os locais dos imdveis a serem avaliados e utilizagdo
de recursos materiais basicos, como papel e equipamentos eletronicos.

7. CONCLUSAO DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ART. 18, §19, XlIll) — REQUISITO

OBRIGATORIO

Diante das analises realizadas ao longo deste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se pela
viabilidade técnica, operacional e econémica da contratagdo de servigos técnicos especializados de
avaliacdo de imdveis urbanos e rurais, com a finalidade de atender as demandas da Administragdo
Publica Municipal.

Restou demonstrado que a Administracdo nao dispde de equipe técnica multidisciplinar
suficiente para atender, de forma continua e adequada, as necessidades relacionadas a avaliacdo
imobiliaria, especialmente no que se refere a elaboragdo de laudos técnicos em conformidade com as
normas da ABNT NBR 14.653.

As alternativas analisadas evidenciaram que a execug¢do direta pela Administracao e a
realizacdo de contratacdes pontuais ndo se mostram adequadas para o atendimento da demanda, seja
por limitagdes técnicas e operacionais, seja pela dificuldade de padronizagao e formagdo de pregos
compativeis com o mercado.

Por sua vez, a solucdo de credenciamento de profissionais ou empresas especializadas
demonstrou-se a mais adequada, por possibilitar a formac¢do de cadastro de prestadores habilitados,
garantindo maior agilidade na contratacao, padroniza¢ao dos servicos, ampliacdo da capacidade de
atendimento e conformidade com as normas técnicas aplicaveis.

O levantamento de mercado realizado permitiu a definicdo de valores referenciais
compativeis com os precos praticados, em conformidade com o art. 23 da Lei n2 14.133/2021,
assegurando a viabilidade econémica da contratacao.

14



PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTE BELO
ESTADO DE MINAS GERAIS
CNPJ: 18.668.376/0001-34

Diante das caracteristicas do objeto, conclui-se pela adocdo do procedimento de
credenciamento, fundamentado na hipétese de inexigibilidade de licitagao, nos termos do art. 74 da
Lei n2 14.133/2021, considerando a inviabilidade de competicdo.

O credenciamento sera realizado na forma paralela e ndo excludente, nos termos do art. 79,
inciso |, da Lei n2 14.133/2021, permitindo a habilitagdo de todos os interessados que atendam aos
requisitos estabelecidos pela Administracao, sem limitagao quantitativa de credenciados.

A forma de sele¢do e distribuicao das demandas entre os credenciados sera definida no
Termo de Referéncia e no instrumento convocatdrio, assegurando critérios objetivos, ison6micos e
transparentes, compativeis com a natureza da contratagao.

Assim, conclui-se que a solucdo escolhida atende plenamente ao interesse publico,
garantindo seguranca juridica, eficiéncia administrativa, qualidade técnica dos servicos e adequada
gestdo dos recursos publicos.

8. APROVAGAO E ASSINATURA

O presente Estudo Técnico Preliminar foi realizado pelo(s) servidor(es) abaixo, nomeado(s)
por meio da Portaria n2 5.829/2026:
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O Secretdrio Municipal de Obras e Servigos Publicos aprova este Estudo Técnico Preliminar
com sua solucdo apontada.
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