SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO E FINANCAS
MUNICIPIO DE CRAVINHOS
ESTADO DE SAO PAULO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 01552073.16.24 /2026
DISPENSA DE LICITACAO N° 24/2026
FUNDAMENTO: ARTIGOS 18 E 72 DA LEI N° 14.133/2021

1. INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar — ETP tem por finalidade demonstrar a necessidade,
a viabilidade técnica e a adequacao da contratagdo de empresa especializada para prestacao
de servigos técnicos profissionais de engenharia e/ou arquitetura destinados a elaboragao de
Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica do imovel objeto da Matricula n® 5.395 do
Oficial de Registro de Imoveis de Cravinhos/SP , localizado na Rua Manoel Amaro, n° 119,
Cravinhos/SP, visando subsidiar procedimento administrativo de desapropriacdo por
utilidade publica.

O presente documento ¢ elaborado em observancia ao artigo 18 da Lei n® 14.133/2021,
constituindo fase preparatoria indispensavel a contratagdo publica, com a finalidade de
demonstrar o interesse publico envolvido, a necessidade administrativa, a solu¢cdo mais
adequada ao atendimento da demanda ¢ a viabilidade da contrata¢ao pretendida.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Administragdo Municipal de Cravinhos/SP pretende promover a desapropriacdo do
imovel localizado na Rua Manoel Amaro, n° 119, objeto da Matricula n® 5.395 do Oficial de
Registro de Imoveis de Cravinhos/SP , declarado de utilidade publica mediante Decreto
Municipal especifico, destinado a futura implantacao de equipamentos publicos voltados ao
atendimento de criancas e adolescentes portadores de necessidades especiais.

A desapropriagdo por utilidade publica exige, obrigatoriamente, prévia e justa indenizagao
ao proprietario do bem, nos termos do artigo 5°, inciso XXIV, da Constituicao Federal e do
Decreto-Lei n® 3.365/1941.

Nesse contexto, a Administracdo Publica necessita de avaliacdo mercadologica técnica,
atualizada, imparcial e juridicamente consistente, apta a subsidiar tanto eventual
desapropriacdo amigavel quanto futura demanda judicial, garantindo seguranca juridica ao
procedimento e protecao ao erario.

A auséncia de avaliacdo técnica especializada inviabiliza o regular prosseguimento do
procedimento expropriatorio, podendo ocasionar:
inseguranca juridica;
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risco de sobrepreco ou subavaliacao;
judicializag¢dao do procedimento;
nulidades administrativas;

prejuizo ao interesse publico;
responsabilizacdo dos agentes publicos.

Dessa forma, mostra-se imprescindivel a contratacdo de empresa especializada para
elaboragdo de laudo técnico pericial imobiliario, em conformidade com as normas técnicas
vigentes.

3. DEMONSTRACAO DO INTERESSE PUBLICO

A contratacdo encontra-se diretamente vinculada ao interesse publico primario da
Administragdo Municipal, uma vez que o imovel objeto da desapropriacdo sera destinado a
futura instalagdo de equipamentos publicos voltados ao atendimento especializado de
criangas e adolescentes portadores de necessidades especiais.

A medida possui relevante carater social, inclusivo e assistencial, visando ampliar a estrutura
de atendimento municipal e garantir melhores condi¢des de acessibilidade, acolhimento e
desenvolvimento as pessoas em situa¢ao de vulnerabilidade e necessidades especificas.

Além disso, a obtencdo de avaliacdo mercadologica técnica adequada atende aos principios
constitucionais da legalidade, moralidade, eficiéncia, supremacia do interesse publico,
economicidade e seguranga juridica.

4. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL - PCA

A presente contratagdo ndo consta alinhamento ao planejamento administrativo municipal e
as necessidades institucionais da Administracdo Publica, devido superveniéncia da
necessidade administrativa relacionada ao procedimento de desapropriagdo e a urgéncia na
regular instrugdo técnica do procedimento expropriatorio

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO
A futura contratada devera possuir capacidade técnica e operacional compativel com o
objeto pretendido, devendo comprovar experiéncia na elaboracdo de avaliacdes

mercadologicas imobiliarias urbanas.

A execucdo dos servicos devera observar integralmente as disposicdes da ABNT NBR
14.653 e demais normas técnicas aplicaveis as avaliagdes de bens imdveis.

A contratada devera possuir registro regular junto ao CREA, CRECI/CNAI e/ou CAU, bem
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como indicar responsavel técnico legalmente habilitado, com emissao de ART ou RRT
referente aos servigos executados.

O laudo técnico devera conter identificagdo completa do imovel, metodologia utilizada,
memoria de calculo, pesquisa mercadologica, registros fotograficos, imagens aéreas, analise
comparativa de mercado, avaliacdao das benfeitorias, valor final do imdvel e fundamentacao
técnica conclusiva.

A contratada devera ainda prestar esclarecimentos técnicos complementares sempre que
solicitado pela Administragdo Municipal, inclusive em eventual procedimento judicial
relacionado a desapropriacao.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ANALISE DAS SOLUCOES
Para atendimento da necessidade administrativa foram analisadas as seguintes alternativas:
6.1 Realizacio da avaliacio por equipe técnica interna

A hipotese foi considerada inadequada diante da inexisténcia de profissionais especializados
no quadro funcional da Administragdo Municipal com atribui¢des especificas, certificagdes
técnicas e experiéncia comprovada na elaboracio de avaliacdes mercadologicas imobilidrias
complexas.

Além disso, a execucdo interna poderia comprometer a imparcialidade técnica; a robustez
metodologica do laudo; a credibilidade judicial da avaliacdo e a seguranca juridica do
procedimento expropriatorio.

Também se verificou auséncia de equipamentos, softwares especializados e estrutura técnica
necessaria para realizacdo dos levantamentos e analises mercadologicas.

6.2 Contratacio de empresa especializada

A contratacdo de empresa especializada mostrou-se a alternativa mais adequada sob os
aspectos técnico, juridico, operacional e econdmico, considerando especializacao técnica;
imparcialidade profissional; experiéncia em avaliagcdes imobiliarias; conformidade com a
ABNT; reducdo de riscos judiciais e maior seguranca ao procedimento de desapropriagao.

A solucdo externa garante maior robustez técnica e confiabilidade ao laudo, permitindo sua
utilizagdo tanto na esfera administrativa quanto judicial.

Diante disso, conclui-se que a contratacdo de empresa especializada representa a solucao
mais eficiente, segura e vantajosa para a Administragdo Publica.
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7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A contratagdo compreenderd a elaboracdo de 01 (um) Laudo Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica relativo ao iméovel objeto da Matricula n® 5.395 do Oficial de Registro de
Imoveis de Cravinhos/SP

O servico devera ser executado de forma integral, contemplando todas as etapas técnicas
necessarias a adequada avaliagdo mercadoldgica do imovel.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

A estimativa de valor da contratacdo foi elaborada em conformidade com o artigo 23 da Lei
n°® 14.133/2021 e IN SEGES/ME n° 65/2021, mediante pesquisa de pregos realizada junto
ao Portal Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP e andlise de contratagcdes similares
realizadas por outros 6rgaos publicos.

Conforme relatorio técnico de cotacao emitido pelo sistema SisCotagdo , o valor médio
estimado da contratagdo corresponde a R$ 10.163,05 (dez mil cento e sessenta e trés reais e
cinco centavos).

A pesquisa considerou critérios de atualizacdo monetaria pelo indice IPCA, média
aritmética, mediana e média saneada, observando parametros técnicos e orientagdes do
Tribunal de Contas da Unido — TCU.

Os valores analisados demonstraram compatibilidade com os pregos praticados no mercado
para servigos técnicos especializados de avaliagdo imobilidria.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo escolhida consiste na contratacdo de empresa especializada em engenharia e/ou
arquitetura para elabora¢do de Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadologica do imdvel objeto
da desapropriacao.

Os servigos a serem prestados compreenderdo a realizagdo de vistoria técnica presencial e
levantamento dimensional, seguidos de minuciosa andalise documental e pesquisa
mercadologica.

Serdo realizados registros fotograficos e captagdo de imagens aéreas para subsidiar os
estudos comparativos e a respectiva memoria de calculo, culminando na emissao de parecer
conclusivo de valor.
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O laudo devera ser entregue em 03 (trés) vias impressas ¢ 01 (uma) via digital em PDF,
devidamente acompanhado de ART ou RRT emitida pelo responsavel técnico.

A solucdo adotada visa assegurar confiabilidade técnica, seguranca juridica e adequada
fundamentagao ao procedimento desapropriatorio.

10. JUSTIFICATIVA DO PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

A contratagdo nao comporta parcelamento, uma vez que o objeto constitui servigo técnico
especializado de natureza indivisivel, cuja execugao integrada ¢ indispensavel a consisténcia
metodologica, uniformidade técnica e responsabilizacao integral da contratada.

11. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a presente contratagdo, a Administracdo Municipal pretende obter uma avaliacao
mercadologica técnica e atualizada do imovel, visando subsidiar juridicamente o
procedimento de desapropriagdo e garantir a definicdo adequada da justa indenizagao. O
processo busca reduzir riscos de judicializacdo e assegurar a plena conformidade com as
normas técnicas vigentes, protegendo o interesse publico e o erdrio, além de conferir maior
seguranga técnica e juridica ao processo administrativo..

Busca-se ainda garantir que eventual procedimento judicial relacionado a desapropria¢ao
esteja instruido com documentagdo técnica robusta, idonea e metodologicamente
consistente.

12. PROVIDENCIAS PREVIAS A CONTRATACAO

Antes da formalizacdo da contratacdo deverdo ser adotadas as seguintes providéncias:
emissao de reserva orcamentaria;
elabora¢dao do Termo de Referéncia;
analise juridica do procedimento;
Publicagdo em Sites oficial;
verificagdo da regularidade documental da futura contratada;
Contrato;
emissdo do ato autorizativo da autoridade competente.

13. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao foram identificadas contratagdes correlatas ou interdependentes diretamente vinculadas
a presente demanda.
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A contratacdo possui autonomia técnica, operacional ¢ administrativa para atendimento
integral da necessidade publica identificada.

14. ANALISE DOS RISCOS DA CONTRATACAO
Foram identificados os seguintes riscos relacionados a contratagao:

A elaboragdo de avaliacdo inadequada podera ocasionar inseguranga juridica, judicializacao
da desapropriacdo e potencial prejuizo ao erario, razdo pela qual exige-se empresa
especializada, metodologia conforme ABNT e emissao de ART ou RRT.

Hé risco de atraso na entrega do laudo técnico, circunstancia mitigada mediante previsao
contratual de san¢des administrativas e fiscalizacdo permanente da execucao.

Existe ainda risco de impugnacao judicial do valor atribuido ao imével, sendo mitigado pela
adog¢do de metodologia técnica reconhecida, pesquisa mercadologica fundamentada e
elaboragdo do laudo por profissional legalmente habilitado.

Os riscos identificados mostram-se administraveis e compativeis com a natureza da
contratacdo pretendida.

15. IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratacdo possui baixo impacto ambiental, uma vez que envolve predominantemente
atividade técnica intelectual e levantamentos de campo pontuais.

Sempre que possivel, deverao ser adotadas praticas de racionalizacao de recursos, utiliza¢ao
de documentos digitais e redu¢do de impressdes desnecessarias.

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE DA
CONTRATACAO

Diante das informagdes constantes no presente Estudo Técnico Preliminar, conclui-se pela
plena viabilidade técnica, juridica, operacional, orcamentaria e administrativa da contratagcdo
pretendida.

A solucdo escolhida mostra-se adequada ao atendimento da necessidade publica
identificada, revelando-se compativel com os principios da legalidade, eficiéncia,
economicidade, interesse publico, razoabilidade e seguranca juridica.

A contratacao de empresa especializada para elaboragdo do Laudo Técnico de Avaliacao
Mercadolédgica do imdvel objeto da Matricula n® 5.395 do Oficial de Registro de Imdveis de
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;g E SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO E FINANCAS

ESTADO DE SAO PAULO

Cravinhos/SP ¢ medida necessaria, proporcional e indispensavel a regular instru¢ao do

procedimento de desapropriacao por utilidade publica.

Cravinhos/SP, 06 de maio de 2026.

Carlos Augusto Ribeiro Manella Edson Galan Mielli
Secretario de Administragao Fiscal de contrato

Gestor de contrato
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