Camara Municipal da Estancia Balnearia de Itanhaéem
ESTADO DE SAO PAULO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

| 1. NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Camara Municipal da Estancia Balnearia de Itanhaém identificou a necessidade de
contratagdo de empresa ou profissional especializado em avaliagao de bens imédveis,
devidamente habilitado perante o CREA ou CAU, para elaboragédo de Laudo Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica do imével urbano situado na Rua Jodo Mariano Ferreira,
n°® 245, Vila Sao Paulo, ltanhaém/SP, com a finalidade de determinar o valor de
mercado para fins de locag&o do referido bem.

O imovel em questao esta localizado ao lado da sede institucional desta Casa de Leis
(Rua Joao Mariano Ferreira, n°® 229, Vila Sao Paulo, Itanhaém/SP), sendo cogitado
para viabilizar a ampliacdo fisico-funcional das unidades administrativas e legislativas,
em razao da atual limitagdo de espago para acomodagdo adequada de servidores,
setores técnicos e atendimento ao publico.

A elaboragao prévia de laudo técnico de avaliagdo € pressuposto indispensavel a
formalizagdo de eventual contrato de locagdo por dispensa de licitagdo, nos termos
do art. 74, inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021, que exige a comprovagao da
compatibilidade do valor locaticio pretendido com o pregco de mercado, mediante
avaliagao prévia realizada por profissional habilitado, em conformidade com as
normas tecnicas da ABNT NBR 14653 (Avaliagdo de Bens).

Dessa forma, a presente contratagdo ndo tem por objeto a locagdo do imovel em si,
mas sim a prestacdo de servigo técnico especializado de avaliagdo mercadoldgica,
cujo produto (o laudo) subsidiara tecnicamente a Administragdo na tomada de deciséo
quanto a conveniéncia, oportunidade e regularidade juridica de eventual locagéo

futura.

2. DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO
DE CONTRATAGOES ANUAL

Em atencdo ao art. 12, inciso VII, e ao art. 18, § 1°, inciso IV, da Lei Federal n°
14.133/2021, informa-se que a presente contratagdo decorre de necessidade
administrativa superveniente, relacionada a avaliagéo de viabilidade de ampliagao das

instalacdes fisicas da Camara Municipal, motivo pelo qual ndo constava, com esta
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especificacdo, do Plano de Contratacbes Anual (PCA) vigente a época de sua
elaboragao.

Nao obstante, o setor competente devera providenciar a inclusdo ou o ajuste da
presente demanda no Plano de Contratagées Anual do exercicio corrente, ou justificar
formalmente sua ndo inclusdo, conforme faculta o art. 12, § 1° do Decreto
Municipal/Resolugdo aplicavel e o art. 18, § 1°, inciso IV, da Lei n°® 14.133/2021, dada

sua natureza pontual, de baixo valor e sem carater continuado.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

a) Habilitagdo técnica: o servigo devera ser prestado por pessoa fisica ou juridica
regularmente inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) com comprovada capacitagao técnica
em avaliagdo de imoveis urbanos;

b) Metodologia: o laudo devera ser elaborado em estrita observancia as normas
técnicas ABNT NBR 14653-1 (Avaliagao de Bens — Procedimentos Gerais) e ABNT
NBR 14653-2 (Avaliagcdo de Bens — Imdveis Urbanos), com indicacdo expressa do
meétodo avaliatorio empregado (preferencialmente o método comparativo direto de
dados de mercado), do grau de fundamentagdo e do grau de precisao alcangados,
nos termos da referida norma;

c) Responsabilidade técnica: recolhimento da Anotagcdo de Responsabilidade Técnica
(ART) junto ao CREA ou do Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) junto ao
CAU, ou documento equivalente perante o CRECI, conforme o caso, sendo tal
documento parte integrante do laudo a ser entregue;

d) Vistoria: realizagdo de vistoria técnica in loco no imovel avaliando, com registro
fotografico, e, sempre que pertinente, pesquisa de dados de mercado relativos a
imoveis de caracteristicas analogas na regiao;

e) Prazo e forma de entrega: entrega do laudo técnico completo em via fisica (minimo
de 2 vias) e em meio digital (arquivo PDF), no prazo estabelecido no Termo de
Referéncia, contendo memorial descritivo do imdével, metodologia aplicada, tratamento
dos dados coletados e conclusao fundamentada quanto ao valor locaticio mensal de

mercado;
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f) Auséncia de impedimentos: o contratado ndo podera possuir qualquer vinculo com
o proprietario do imovel avaliando ou com servidores desta Casa de Leis que
caracterize conflito de interesses, nos termos do art. 14 da Lei n° 14.133/2021;

g) Sigilo e imparcialidade: o profissional/empresa devera guardar sigilo sobre as
informagdes a que tiver acesso e atuar com independéncia técnica e imparcialidade

na elaboragdo do laudo.

4. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

A presente contratacdo compreende a elaboragdo de 01 (um) Laudo Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica, referente a um unico imovel urbano, situado na Rua Jo&o
Mariano Ferreira, n°® 245, Vila Sao Paulo, Itanhaém/SP.

Trata-se de servigo técnico singular, de natureza ndo continuada, cuja demanda se
esgota com a entrega e aceite do produto (laudo), ndo havendo previsdo de renovagao
ou repeticdo do objeto, salvo eventual necessidade futura de atualizagdo do valor
avaliado, caso o processo de locagao se prolongue além do prazo de validade técnica
do laudo (usualmente 6 meses, conforme praxe técnica em avaliagdes

mercadoldgicas).

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Serdo consultadas, referéncias de honorarios usualmente praticados por meio da
tabela referencial do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo (IBAPE/SP), bem como contratagbes similares realizadas por outros
orgédos publicos municipais, disponiveis em portais de transparéncia e no Portal
Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), tudo em conformidade com o art. 23 da
Lei Federal n® 14.133/2021 e com o art. 27 da Resolugdo da Camara Municipal de
ltanhaém n°® 511/2024.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

Os valores estimados serdo estipulados levando em consideragdo os pregos
praticados no mercado, consoante as regras estabelecidas no art. 23 da Lei Federal
N° 14.133/2021, assim como as previsdes contidas no art. 27 da Resolugdo da

Camara Municipal de Itanhaém N° 511/2024, que regulamenta as normas e
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procedimentos atinentes a pesquisa, através do Departamento de Contratagdes,

Gestdo de Suprimentos e Patriménio.

7. DESCRICAO DA SOLUGAO

A solugdo consiste na contratagdo de pessoa fisica ou juridica especializada em
avaliagao de imoveis, habilitada perante o CREA, CAU ou CRECI, para a prestagéo
de servigo técnico singular de natureza intelectual, consistente na elaboragdo de
Laudo Técnico de Avaliagao Mercadoldgica do imével situado na Rua Jodo Mariano
Ferreira, n° 245, Vila Sdo Paulo, ltanhaem/SP.
O laudo devera ser elaborado em conformidade com a ABNT NBR 14653 (partes 1 e
2), contemplando, no minimo: identificagdo do imovel e da finalidade da avaliagao;
caracterizagdo da regido, do terreno e das edificagées; metodologia avaliatoria
adotada; pesquisa e tratamento dos dados de mercado; indicacdo do grau de
fundamentacado e de precisdo; e conclusdo fundamentada quanto ao valor locaticio
mensal de mercado do imdvel, expresso em reais.
Foram consideradas alternativas de solugao, tais como
) a designacao de servidor efetivo do quadro proprio para realizar a avaliagio; e
) a solicitagao de avaliagdo a Prefeitura ou 6rgao publico conveniado (ex.: Caixa
Econdémica Federal, INSS ou Corpo de Bombeiros).
Ambas as alternativas foram descartadas: a primeira, por inexistir no quadro de
pessoal da Camara servidor com habilitagdo técnica especifica e independéncia
funcional para realizar avaliagdes imobiliarias com fé publica técnica exigida pela
norma; a segunda, por implicar prazos incompativeis com a necessidade da
Administragdo e por ndo se tratar de atribuigdo obrigatoria de tais entidades.
Concluiu-se, assim, pela contratacdo de servigo técnico especializado no mercado

como solugcdo mais adequada, célere e juridicamente segura.

8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO

O objeto da presente contratacdo € uno e indivisivel, consistindo na elaboragdo de um

unico Laudo Técnico de Avaliagido Mercadoldgica referente a um unico imoével, razao
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pela qual ndo se aplica o parcelamento previsto no art. 40, inciso V, alinea 'b’, e no
art. 47 da Lei Federal n°® 14.133/2021.

O fracionamento do objeto nao traria qualquer vantagem técnica, operacional ou
econdmica a Administragdo, uma vez que se trata de servigo técnico singular,
prestado de forma integral por um unico profissional ou empresa responsavel, sendo
tecnicamente inviavel a divisdo da avaliagdo de um mesmo imoével entre fornecedores

distintos.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE
ECONOMICIDADE E DE MELHOR APROVEITAMENTO DOS RECURSOS
HUMANOS, MATERIAIS OU FINANCEIROS DISPONIVEIS

A contratagcdo do laudo técnico de avaliagdo mercadologica proporcionara a
Administragdo seguranga técnica e juridica na eventual celebragdo de contrato de
locagao, evitando a pactuagao de valor locaticio superior ao praticado no mercado, o
que representa economicidade direta aos cofres publicos.

Adicionalmente, a existéncia de laudo técnico elaborado por profissional habilitado,
em conformidade com a ABNT NBR 14653, confere lastro documental robusto ao
processo de dispensa de licitagdo previsto no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021,
reduzindo o risco de questionamentos por parte dos o6rgdos de controle interno e
externo (Tribunal de Contas do Estado de S&o Paulo), e prevenindo eventuais
apontamentos de sobrepreco, superfaturamento ou irregularidade na contratagido de
locagao.

Por fim, evita-se o dispéndio de recursos humanos internos em atividade para a qual
a Administracdo nao dispde de corpo técnico habilitado, otimizando o aproveitamento

do quadro de pessoal em suas atribuigées regulares.
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10.PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO

a) Formalizagdo do processo administrativo de contratagdo direta, com a devida
instrucdo técnica (ETP, Termo de Referéncia, matriz de riscos e demais pecgas
exigidas pela Lei n° 14.133/2021);

b) Realizagdo de pesquisa formal de pregos, nos termos do art. 23 da Lei n°
14.133/2021 e da Resolugdo da Camara Municipal de Itanhaém n° 511/2024;

c) Verificagdo da regularidade fiscal, trabalhista e da habilitagdo técnico-profissional
do fornecedor a ser contratado, mediante consulta aos cadastros e certidoes
pertinentes, inclusive Cadastro Nacional de Empresas Inidéneas e Suspensas (CEIS)
e Cadastro Nacional de Empresas Punidas (CNEP);

d) Reserva/indicacdo da dotagao orgamentaria especifica para fazer face a despesa;
e) Agendamento prévio de acesso ao imovel para a realizagao da vistoria técnica pelo

profissional/empresa contratada.

11. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Identifica-se como contratagdo correlata e dependente do resultado do presente
objeto o eventual e futuro processo de contratagdo direta para locagdo do imovel
avaliado, a ser processado com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei Federal n°
14.133/2021, cuja instrugdo dependera diretamente da conclusdo e do resultado do
Laudo Técnico de Avaliagado Mercadolégica ora contratado.

Nao ha outras contratagdes correlatas ou interdependentes identificadas no ambito

deste Estudo Técnico Preliminar.

12. DESCRIGAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS
MEDIDAS MITIGADORAS

Por se tratar de contratacdo de servigo técnico de natureza intelectual (elaboragcido de
laudo de avaliagdo), sem execucgao de obras, instalagdo de equipamentos ou uso de
insumos poluentes, ndo sdo identificados impactos ambientais decorrentes da

presente contratagao.
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Nao obstante, recomenda-se que a entrega dos documentos e relatorios técnicos seja
preferencialmente realizada em meio digital, de modo a reduzir o consumo de papel e
demais insumos, em linha com as boas praticas de sustentabilidade na Administragao
Publica (art. 5° da Lei n°® 14.133/2021).

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGCAO DA
CONTRATAGAO PARA O ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE
DESTINA

Diante do exposto, conclui-se pela viabilidade técnica, juridica e econdmica da
contratagdo de empresa ou profissional especializado para elaboragdo de Laudo
Teécnico de Avaliagao Mercadoldgica do imovel situado na Rua Joao Mariano Ferreira,
n° 245, Vila Sao Paulo, Itanhaém/SP, por se tratar de solugdo adequada, proporcional
e suficiente para subsidiar tecnicamente eventual processo de locagao do referido
imovel, em atendimento a necessidade identificada pela Camara Municipal da
Estancia Balnearia de Iltanhaém.

Recomenda-se o prosseguimento do processo de contratagdo por dispensa de
licitacdo em razdo do valor, nos termos do art. 75, inciso Il, da Lei Federal n°
14.133/2021, mediante a elaboragdo do respectivo Termo de Referéncia e demais

documentos exigidos pela legislagdo de regéncia.

ltanhaém, data da assinatura eletrénica

LUCIANO DIAS PRATES TAVARES
DIRETOR GERAL
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MANIFESTO DE ASSINATURAS DIGITAIS

O documento acima foi proposto para assinatura digital na Camara Municipal de Iltanhaém. Para verificar
as assinaturas, clique no link:
https://www.itanhaem.sp.leg.br/Siscam/Documentos/Validate?chave=8705-VHD4-PDT5-03UP ,
ou va até o site https://www.itanhaem.sp.leg.br/Siscam/Documentos/Validate e utilize o cédigo abaixo
para verificar se este documento é valido:

Cddigo para verificagdo: 8705-VHD4-PDT5-03UP
LUCIANO DIAS PRATES TAVARES

Servidor

Assinado por Luciano Dias Prates Tavares
em 14/08/2026, as 18:16:19
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