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Estudo Técnico Preliminar

Servicos técnicos especializados para avaliagdo pericial de imdveis vinculados a instituicdo, proporcionando subsidios
técnicos necessarios para decisdes de renovagdo e reajuste contratual relativas a gestio imobiliaria.

1. Descricao da necessidade

A necessidade que originou esta demanda decorre da imprescindibilidade de avaliagdes técnicas especializadas
para subsidiar decisdes estratégicas relativas a gestdo dos imoéveis vinculados a instituicdo. Tais avaliagdes sdo
essenciais para garantir uma analise técnica e objetiva sobre o valor, condigdes e caracteristicas dos bens imdveis
locados, permitindo que a instituigdo mantenha corretamente o controle, a adequacdo e o uso eficiente de seus recursos

imobilidrios, sempre em consondncia com o interesse publico.

Relacionamento da necessidade ao interesse publico

A ~ A

A demanda estd diretamente relacionada & promocdo da eficiéncia administrativa, a transparéncia e a
economicidade no uso dos iméveis institucionais. O atendimento desta necessidade ¢ fundamental para:

+ Oferecer suporte técnico as tomadas de decisdo para celebragdo, renovagdo ou encerramento de contratos de
uso dos imdveis;

= Evitar prejuizos financeiros decorrentes de avaliagdes imprecisas ou desatualizadas;

« Mitigar riscos legais e patrimoniais;

* Assegurar que o patrimonio publico seja gerido com responsabilidade, racionalidade e criteriosa avaliagdo do
interesse publico envolvido;

* Prover documentacdo técnica adequada para auditorias, prestagdes de contas e exigéncias legais.

Descri¢ao detalhada das necessidades identificadas

Item Necessario Descricao da Necessidade

Servigos técnicos de pericia Necessidade de realizagdo de avaliagdes técnicas imparciais que fornegam
para avaliagdo dos imdveis laudos periciais sobre condi¢des, valores e aspectos relevantes dos imoveis sob
locados administracao institucional.

Demandas geradas a partir das necessidades

¢ Geragdo de subsidios técnicos qualificados para as decisdes relativas a administragdo e gestdo dos imoveis
institucionais.

« Fornecimento de laudos periciais que orientem processos administrativos, regulariza¢des e adequagdes
necessarias, observando sempre os principios da legalidade, eficiéncia e interesse publico.

2. Requisitos da contrataciio

A correta identificagdo dos requisitos necessarios para o atendimento da demanda referente a realizagdo de
avaliagdes técnicas especializadas de imoéveis institucionais é fundamental para garantir que as decisdes relacionadas a
gestdo imobiliaria estejam devidamente fundamentadas, assegurando eficiéncia, transparéncia, mitigacdo de riscos e
bom uso do patrimdnio publico, conforme previsto na Lei n® 14.133/2021 e demais normativos correlatos. Segue
abaixo a descrigdo detalhada dos requisitos essenciais, a observancia as normas aplicaveis e o destaque das praticas de
sustentabilidade pertinentes.

Requisitos essenciais para atendimento da necessidade

* Qualificaciio Técnica da Equipe: Equipe composta por profissionais legalmente habilitados, com
comprovada experiéncia em avaliagdes de imoveis, devidamente registrados em seus respectivos conselhos
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profissionais (CREA, CAU ou equivalente).

Especializacdo em Avaliacido Imobiliaria: Conhecimento especifico em técnicas de avaliagdo de bens
imodveis, incluindo critérios de valor de mercado, condigdes fisicas, localizagdo, uso, estado de conservagao e
potencial de utilizagdo do imodvel.

Imparcialidade e Isencdo: Garantia de que as avaliagdes serdo realizadas de maneira imparcial, transparente

e independente, sem conflitos de interesse, atendendo ao interesse publico, a legislagao e aos principios da

administragdo publica.

» Elaboragio de Laudos Periciais Completos: Os laudos devem ser elaborados de acordo com as normas
técnicas vigentes, conter fundamentagao clara, metodologia utilizada, registros fotograficos, referéncias
documentais, planilhas de calculo e conclusio objetiva sobre o valor, condi¢des e aspectos relevantes do

imoével avaliado.

* Atendimento a Prazos e Formalidades Administrativas: Cumprimento dos prazos estipulados pelas
demandas institucionais, apresentagdo dos laudos em formato compativel com os processos administrativos
internos e possibilidade de esclarecimentos técnicos, quando solicitado.

» Sigilo e Responsabilidade: Sigilo quanto aos dados e informacdes obtidas durante as avaliagdes, bem como
responsabilidade técnica pelos laudos emitidos perante o 6rgdo demandante e drgdos de controle.

+ Conformidade Legal: Observancia a legislacdo aplicavel, incluindo os principios da Lei n® 14.133/2021,
especialmente legalidade, eficiéncia, transparéncia, isonomia e economicidade.

Normativos aplicaveis & natureza dos servicos

Normativo

Aspecto Disciplinado

Lein®14.133/2021 (Nova Lei de
Licitagdes e Contratos)

Regramento geral para contratagao publica, critérios de eficiéncia,
transparéncia, controle e atendimento ao interesse publico.

Normas ABNT NBR 14653 ¢
complementares

Diretrizes para avaliagdo de bens, especialmente bens imoveis urbanos e
rurais.

Normas dos Conselhos Profissionais
(CREA, CAU, IBAPE)

Regulamentagéo da atuagdo técnica e responsabilidade dos profissionais
habilitados para avalia¢des e pericias.

Demais normativos setoriais e
orientagdes de o6rgdos de controle

Parametros para forma e conteudo dos laudos, boas praticas
administrativas e auditoria.

Praticas de sustentabilidade (ambiental, social e econémica)

* Dimensio ambiental:

o Priorizagdo de meios eletronicos para tramitagdo, compartilhamento e arquivamento dos laudos
periciais, reduzindo o uso de papel e outros insumos fisicos.

o Orientagfo para considerar aspectos de sustentabilidade ambiental nas avaliagdes, como eficiéncia
energética, utilizagdo de materiais sustentaveis e estado de preservagdo ambiental do imével.

* Dimensio social:

o Promocao da participag@o de profissionais de diferentes origens e a inclusdo de critérios de
acessibilidade nos imoveis avaliados.

o Condigdes de trabalho dignas aos profissionais envolvidos na execugao das avaliagdes, em
conformidade com a legislagdo vigente.

¢ Dimensio econdmica:

o Garantia de laudos técnicos que orientem decisdes pautadas na economicidade, otimizando o uso dos
recursos publicos e evitando prejuizos decorrentes de avaliagdes inadequadas.
o Racionalizagdo de custos administrativos e operacionais mediante processos padronizados e praticas

inovadoras.

Resumo dos requisitos essenciais

Requisito

Justificativa

Qualificagdo técnica da equipe

Assegura precisdo e legitimidade a avaliagdo técnica realizada.

Imparcialidade técnica

Garante avaliagdes protegidas de conflitos de interesse, alinhadas ao
interesse publico.

Obediéncia a legislacdo e normas
técnicas

Confere validade juridica e técnica aos laudos emitidos.
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Requisito Justificativa

Laudos completos e fundamentados Viabiliza a analise administrativa e auditoria dos processos.

Adogio de praticas sustentaveis Promove responsabilidade ambiental, social e economica.

A delimitagdo rigorosa dos requisitos evita restrigdes injustificadas, favorecendo a competi¢do e a selegdo de
solugdes técnicas qualificadas, com foco no interesse ptiblico e na melhor gestdo dos recursos institucionais.

3. Estimativa das quantidades

Val
Produto Quantidade | Unidade a.of . Valor Total
Unitario
icos téenicos d L. liacio dos imévei .
Tsz:g)ss ¢cnicos de pericia para avaliagdo dos imdveis 1,00 Unidade | RS 2.561.15 RS 2.561.15

4. Levantamento de mercado
1 - Contratacio de empresa especializada via Dispensa Eletronica.

Essa alternativa prevé a realizagdo de uma Dispensa Eletronica, para selecionar empresa especializada em
avaliacOes técnicas e pericia de imoveis. Sdo definidos critérios técnicos estritos para habilitagdo, como comprovagio
da equipe qualificada, experiéncia prévia, registro em conselhos profissionais (CREA/CAU) e atendimento as normas
técnicas aplicaveis (ABNT NBR 14653). A contratagdo ocorre por demanda, com pagamentos vinculados a emissao
dos laudos e entrega final dos servigos. O processo assegura ampla concorréncia, transparéncia, redugdo de custos por
meio da competitividade e respeito ao principio da economicidade.

Pontos Positivos:

* Assegura ampla concorréncia e participag@o de diversas empresas

+ Favorece a transparéncia no processo de contratagdo

+ Permite a redugdo de custos por meio da competitividade

¢ Adota critérios técnicos rigorosos para garantir a qualidade dos servigos
* Atende aos principios da legalidade e economicidade

Pontos Negativos:

* Demanda tempo elevado para tramitacdo e conclusdo do processo licitatorio

* Possibilidade de recursos e impugnagdes que podem atrasar a contratagdo

* Necessidade de acompanhamento rigoroso para evitar problemas de execugdo contratual
+ Exige dedicagdo de equipe interna para elaboragdo e gestdo do edital

* Risco de desclassificagdo de potenciais fornecedores por exigéncias excessivas

2 - Contratagio de profissionais autébnomos credenciados mediante chamada publica.

A institui¢do realiza um chamamento publico para credenciar peritos avaliadores independentes, conforme
critérios técnicos estabelecidos no edital, exigindo habilitagdo profissional e experiéncia comprovada na area. Os
servigos sdo demandados conforme as necessidades, mediante rodizio ou selecdo dos credenciados. Essa solugdao
oferece flexibilidade e pode reduzir custos administrativos, permite acesso a especialistas diversificados e facilita a
adequacdo rapida de equipes, além de simplificar ajustes quando ha variagdo no volume de demandas. Os laudos sdo
emitidos em nome do profissional responsavel, sob sua responsabilidade técnica, conforme previsto em normas dos

conselhos profissionais.
Pontos Positivos:

* Maior flexibilidade na contratagdo conforme demanda

* Redugdo de custos administrativos em relagdo ao regime de vinculo empregaticio
* Acesso a especialistas com conhecimentos diversificados

+ Facilidade para rapida adequacao das equipes quando hé variagdo de demanda

« Simplicidade na substituicdo ou ajuste de profissionais credenciados

Pontos Negativos:
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» Possivel dificuldade no controle de qualidade e padronizago dos laudos

+ Risco de indisponibilidade de profissionais em momentos de alta demanda

» Dependéncia da responsabilidade técnica individual dos peritos

* Desafios na integragdo e comunicag@o entre profissionais autdnomos

* Necessidade de acompanhamento rigoroso do cumprimento dos requisitos do edital

3 - Utilizacio de equipes técnicas internas da institui¢io, mediante capacitaco e treinamento especializado.

Consiste em criar ou fortalecer um nucleo interno de servidores da instituigdo, investindo em capacitagao,
certificagdo e treinamento continuo sobre normas técnicas, avaliagdo imobiliaria e elabora¢do de laudos periciais. Os
servidores deverdo possuir formacdo adequada e registro profissional. Essa medida pode garantir maior controle
institucional, padroniza¢do dos métodos aplicados, economicidade a longo prazo e agilidade na emissdo dos laudos.
No entanto, pode exigir tempo e investimentos iniciais relevantes, além de apresentar limitagdes caso a demanda seja

alta ou envolva imdveis com caracteristicas muito especificas.
Pontos Positivos:

+ Maior controle institucional sobre 0s processos
» Padronizagdo dos métodos aplicados

* Economicidade a longo prazo

¢ Agilidade na emissdo dos laudos

* Desenvolvimento e valorizagdo dos servidores

Pontos Negativos:

« Exige investimentos iniciais elevados em capacitagio

* Demanda tempo para formagao e treinamentos

¢ Limitagdes diante de alta demanda

+ Dificuldade em lidar com imoveis de caracteristicas muito especificas
e Risco de desatualizagdo técnica dos servidores

Alternativa Escolhida

Contratagdo de empresa especializada via Dispensa Eletronica.

Justificativa

A contratacdo de empresa especializada via Dispensa Eletronica ¢ a alternativa que melhor atende aos requisitos
de eficiéncia, transparéncia e economicidade, conforme a Lei n® 14.133/2021 e os normativos técnicos aplicaveis.
Permite ampla concorréncia, favorece a selecdo de equipes qualificadas, garante rigor na observancia das normas
técnicas e reduz riscos de conflitos de interesse. Além disso, possibilita maior controle sobre qualidade, prazos e sigilo
das informagdes, promovendo seguranga institucional e respaldo técnico para as decisdes administrativas relacionadas

aos imoveis institucionais.

5. Estimativa do preco da contratacio

O valor total estimado para essa contratagdo ¢ de: R$ 2.561,15
6. Descricdo da solu¢io como um todo

A solugdo escolhida para atender a demanda de avaliagdes técnicas especializadas em imoveis institucionais ¢ a
Contratacio de empresa especializada via Dispensa Eletronica. Esta alternativa foi selecionada apds analise
criteriosa das necessidades institucionais, dos requisitos legais e técnicos, das praticas de mercado e das caracteristicas
essenciais a boa gestdo do patrimdnio publico. A seguir, detalha-se como esta solugao se revela a mais adequada diante

das necessidades identificadas.
Descri¢io da Solu¢io Escolhida

A alternativa consiste na selecdo, por meio de Dispensa Eletronica, de uma empresa com comprovada
experiéncia e qualificagdo técnica para realizar servigos de pericia e avaliagdo de imodveis. O processo ¢ regido por
critérios técnicos estritos, incluindo a exigéncia de equipe devidamente habilitada, registro em Orgdos de classe
(CREA, CAU) e atendimento rigoroso as normas técnicas (ABNT NBR 14653 e complementares). A contratagdo

4/6

D8NNPBVFQI5G391P

146774148&ca=

as 09h21mi n08s (horario de Brasilia).
. np. br/ processoEl et roni co/ consul tas/ val i da_assi nat ura. php?nr2&i d

Docunment o assi nado el etroni camente por YVES LUAN GUI MARAES SA em 09/ 06/ 2026,

Endereco para verificacéo:

https://protocol oadm ni strativo. npt



ocorrera sob demanda, com pagamentos atrelados & emissdo dos laudos periciais completos e a entrega final dos
Servicos.

Como a Solucao Atende as Necessidades Identificadas

» Subsidio Técnico Qualificado: A contratagdo assegura que as avaliagdes dos imdveis sejam realizadas por
especialistas experientes, capazes de emitir laudos periciais detalhados, considerando valor, condigdes fisicas,
localizagdo, uso, estado de conservagao e potenciais de utilizagdo dos bens avaliados.

+ Eficiéncia e Transparéncia: A selegdo publica via dispensa eletronica promove ampla concorréncia,
garantindo transparéncia em todas as etapas da contratagdo, desde a defini¢do dos requisitos até a execucio
contratual, obedecendo aos principios da legalidade e economicidade (Lei n°® 14.133/2021).

» Mitigacio de Riscos Legais e Patrimoniais: Com a observancia obrigatoria de normas técnicas e legais, a
solugdo protege a instituicdo contra avaliagdes imprecisas ou desatualizadas, minimizando prejuizos
financeiros e riscos a regularidade patrimonial.

+ Responsabilidade Técnica e Imparcialidade: O controle sobre a qualificagdo técnica dos profissionais e o
rigor nos critérios de contratagdo garantem imparcialidade e independéncia nas avaliagdes, protegendo o
interesse publico e evitando conflitos de interesse.

+ Documentacio Adequada para Auditoria e Prestacdo de Contas: Os laudos produzidos sdo completos,
fundamentados e padronizados, possibilitando facil integragdo em processos administrativos, auditorias
internas e externas, ¢ cumprimento de obrigagdes junto a 6rgios de controle.

+ Sustentabilidade: A dispensa eletronica favorece a tramitagdo digital dos documentos, reduzindo o uso de
papel e insumos fisicos. Também permite incorporar critérios de sustentabilidade ambiental e social as
avaliag¢Oes, como verificagdo de acessibilidade e condi¢des ambientais dos imdveis.

Vantagens Especificas Frente as Outras Alternativas

Contratacio por Dispensa

Credenciamento de

Aspectos Equipe Técnica Interna
P Eletronica Profissionais Autonomos quip
. ~ Equipe multidisciplinar Variag@o entre Necessidade de
Qualificagdo ) .. . . . .
Técnica altamente qualificada, profissionais; qualidade investimento e atualizagdo
submetida a critérios rigidos pode oscilar constante
. s - Padronizagdo possivel,
Controle e Maior controle institucional e Desafio em manter padrao 40P
o . R mas dependente da
Padronizagdo padronizag@o dos laudos entre autonomos .
estrutura interna
. R . L. . L o Limita¢des em casos de
Atendimento a Capacidade de respostarapida | Risco de indisponibilidade ¢
volume elevado ou
Demanda ¢ em larga escala em alta demanda

imodveis complexos

Transparéncia e

Garantida pelo processo
licitatdrio; cumprimento das

Depende do controle

Sujeito a auditoria, mas
dependente da atualizagao

precos

Conformidade Legal rigoroso do credenciamento .
normas dos servidores
~ Economia administrativa, Investimento inicial
Custos e Redugdo de custos pela L .
.. e mas sujeito a variagdo de elevado e retorno a longo
Economicidade competitividade

prazo

Compatibilidade com os Requisitos Essenciais

Qualificagfo técnica da equipe: Garantida por exigéncias editalicias, validagdes em conselhos e
comprovagdo de experiéncia.

Imparcialidade: Empresas especializadas atestam independéncia e sdo contratualmente responsaveis pelo
sigilo e auséncia de conflitos de interesse.

Obediéncia a legislacdo e normas: Processo licitatorio e execugdo contratual pautados integralmente pela
legislacdo vigente e requisitos normativos.

Laudos completos: Producdo de documentos detalhados, capazes de embasar decisdes administrativas e
atender auditorias.

Praticas sustentaveis: Favorecimento de meios eletronicos e inclusdo de aspectos socioambientais nas
avaliagdes.

Resumo Executivo
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A contratacdo de empresa especializada via dispensa eletronica maximiza a seguranca técnica e institucional,
assegura a correta gestdo dos imoveis publicos e responde integralmente as necessidades originalmente identificadas.
O modelo alia rigor técnico, procedimentos transparentes e eficiéncia administrativa, ao mesmo tempo em que
potencializa a economicidade, a concorréncia e o respeito ao interesse publico, conforme previsto nos dispositivos
legais e normativos aplicaveis.

7. Viabilidade da contratacio

Sim, a contratagéo ¢ viavel, pois foi conduzida uma analise criteriosa dos requisitos técnicos, solu¢des disponiveis
no mercado e estimativas de custos. A solucdo identificada atende plenamente as necessidades operacionais e
estratégicas, garantindo alta disponibilidade dos servigos essenciais. Além disso, a previsdo or¢amentaria confirma a

compatibilidade financeira da contratago, assegurando transparéncia e eficiéncia no processo de aquisicao.

8. Responsaveis

Criado por YVES LUAN GUIMARAES SA - PRT19°
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