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PREFEITURA DO MUNICIPIO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. OBJETO

Credenciamento de empresa ou profissional especializado para prestacido de

servico técnico de elaboraciao de laudo pericial de avaliacio de bens imodveis

urbanos e rurais deste municipio, afim de dar maior seguranca e transparéncia
aos processos para fins de locacao, concessao de uso para exploracgio de espaco
fisico edificado, desapropria¢cdes, permutas, doagdes, construcoes, dagio em

pagamento, entre outros.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO

A Prefeitura Municipal identificou a necessidade de credenciar pessoa especializada e
registrada junto ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI), CREA PR ou CAU

PR, para prestacio de servico técnico de avaliacio de bens iméveis, com emissdo de laudo

ou parecer técnico de avaliacio.

0 laudo técnico de avaliagdo imobiliaria, quando elaborado conforme as diretrizes da
ABNT NBR 14.653, identifica o valor de mercado do imdvel e serve como subsidio para
negociacdo e formalizacdo da aquisicdo pela Administracao Publica.

0 municipio possui comissdo para realizar este tipo de servico. A questdo é que, além da
avaliacdo realizada pelo préprio municipio, é necessario que haja laudos ou pareceres de
avaliagdes externas, emitidos por profissionais que atuam diretamente no mercado sem
vinculo com a Administragdo, afim de dar maior seguranca e transparéncia aos processos
de alienacao/aquisicao de bens imoveis.

Desta forma, o Credenciamento apresenta-se como a forma mais adequada de atender o
objeto em questdo, por conceder tratamento isonémico a todos os pretensos
credenciados.

O Municipio necessita realizar o credenciamento de empresas ou profissionais
especializados para a prestacdo de servicos técnicos de elaboracdo de laudos periciais de

avaliacdo de bens imdveis urbanos e rurais. A contratacdo se faz necessaria a fim de
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assegurar maior segurancga juridica e transparéncia nos processos administrativos e
negociais que envolvem patrimonio publico, garantindo que todos os atos sejam pautados
por critérios técnicos, objetivos e imparciais.

Os laudos periciais de avaliagcdo imobiliaria sdo instrumentos essenciais para embasar
decisdes administrativas relacionadas a diversas finalidades, tais como: locacao de
imoveis, concessdo de uso para exploracdo de espacos fisicos edificados, processos de
desapropriacdo, permutas, doagdes, construgdes, alienacdes, aquisicdo de imoveis, dacao
em pagamento, regulariza¢des fundiarias, entre outros.

A auséncia de avaliagdes técnicas adequadas pode ocasionar riscos de sobrepreco,
subavaliacdo, questionamentos juridicos e prejuizos ao erario. Nesse sentido, o
credenciamento visa disponibilizar ao Municipio uma rede de profissionais habilitados,
que possam ser acionados conforme a demanda, assegurando celeridade, economicidade,
eficiéncia e conformidade legal nas operac¢des que envolvem bens publicos.

7

Dessa forma, a contratacdo é justificada pela necessidade de assegurar que todas as
operag¢des imobilidrias sejam realizadas de maneira justa, transparente e de acordo com
os valores de mercado, preservando o interesse publico e garantindo a correta gestdo do

patrimonio municipal.

3. Da opc¢ao pelo credenciamento

A op¢do pela modalidade de credenciamento se justifica em razao da natureza e da
finalidade da contratacdo. O objeto em questdo trata-se de servicos técnicos
especializados de elaboracao de laudos periciais de avaliacdo de bens iméveis urbanos e
rurais, cuja demanda é variavel e imprevisivel, sendo necessario que o Municipio disponha
de uma rede de profissionais ou empresas aptas a atender prontamente sempre que
houver necessidade.

O credenciamento possibilita que todos os interessados que atendam as condi¢des
previamente estabelecidas no edital possam ser habilitados e contratados pelo Municipio,
sem carater competitivo entre si, respeitando o principio da isonomia. Além disso, trata-
se de procedimento adequado quando a Administra¢do pretende formar um cadastro de

prestadores de servigos para utilizacdo futura, sem exclusividade, assegurando maior
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amplitude e pluralidade de profissionais.

Essa modalidade também garante economicidade, eficiéncia e transparéncia, pois permite
que a Administracdo selecione, entre os credenciados, aquele que melhor se adeque as
caracteristicas de cada caso concreto, além de assegurar maior celeridade na execugao
dos servicos, evitando atrasos em processos administrativos e judiciais que dependam de
avaliagdes técnicas de imdveis.

Portanto, o credenciamento é a forma mais adequada de contratagdo para esse objeto, por
atender aos principios da Administracdo Publica, especialmente os da isonomia,
legalidade, eficiéncia, economicidade e interesse publico, previstos no art. 37 da

Constituicdo Federal e regulados pela Lei n? 14.133/2021.

4. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL
A presente contratagdo ndo encontra incluida no PCA 2025, tendo em vista, que tornou-
se necessaria a avaliagdo de imoveis por corretores para aquisicdo por desapropriacao em
razdo do interesse publico na construcao de moradias, alugueis de imdveis para geracao de
emprego e aquisicdo de area de terra rural. Assim, tais situacdes ndo puderam ser previstos
na elaborac¢ao do plano de contratagao anual, no entanto, sera incluida e revisado o PCA de

2025.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para a execucao adequada do servico, a empresa ou profissional contratada devera
ser legalmente constituida e atuar no ramo de avaliacdo imobiliaria, estando
regularmente credenciada junto ao Conselho Regional de Corretores de Imoveis (CRECI),
inscricdo no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) ou nos Conselhos
Regionais de Engenharia e Agronomia (CREA-PR) ou de Arquitetura e Urbanismo (CAU -
PR), o que devera ser demonstrado mediante apresentacdo de documentacao valida no
momento da proposta.

A contratada devera possuir, em seu quadro técnico, profissional(is) com
experiéncia comprovada na elaboracao de laudos técnicos de avaliagio mercadologica.

Também sera exigida a apresentacao de atestados de capacidade técnica que comprovem
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a realizacao de servigos semelhantes ao objeto desta contratacao.

O servico devera resultar na elaboracdo de um laudo técnico de avaliagcdo do
terreno, conforme os critérios estabelecidos na norma ABNT NBR 14.653, contendo,
obrigatoriamente: a descricdo detalhada do imdvel, fundamentacao do valor de mercado
apurado, metodologia empregada, pesquisa de mercado com imoveis similares, registro
fotografico atualizado, e croquis ou planta de localizacdo quando necessario. O documento
devera estar assinado pelo profissional responsavel, com indicacdo de seu registro no
6rgao competente.

O laudo devera ser entregue em formato digital (PDF) e, se solicitado pela
Administracao, também em formato impresso. O prazo maximo para entrega do servi¢o
sera de 05 (cinco) dias tuteis, contados a partir da assinatura do contrato ou da emissao da
ordem de servico.

O pagamento serd realizado em até 30 (trinta) dias corridos apds a entrega
definitiva do laudo, mediante apresentacao de nota fiscal e atesto do setor competente da

Prefeitura Municipal.

Habilitacdo Técnica

HABILITAGCAO PROFISSIONAL

A empresa ou o profissional deve comprovar habilitacdo legal para exercer a atividade de
avaliacdo de imoveis. Isso significa:

a) Se for corretor de imoveis (pessoa fisica):

 Registro ativo no CRECI (Conselho Regional de Corretores de Imdveis).

e Curso de Avaliagdo Imobiliaria (reconhecido pelo MEC ou pelo préprio CRECI).

e Pode ser exigido o Titulo de Avaliador Imobiliario (TAI), concedido pelo COFECI,
dependendo do edital.

b) Se for empresa (pessoa juridica):

 Registro da empresa junto ao CRECI, como pessoa juridica apta a intermediacao e avaliacao
de imoveis.

» Responsavel técnico com registro no CRECI e habilitado como avaliador (como citado acima).
» Contrato social da empresa onde conste a prestagdo de servicos de avaliacdo imobilidria

como atividade.
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» Caso a empresa seja composta por engenheiros ou arquitetos:
e Registro no CREA ou CAU.
e Profissional com atribuicdo técnica para avaliacdo (com curso especifico e habilitacdo

conforme NBR 14.653).

. CAPACIDADE TECNICA

e Atestados de capacidade técnica: documentos que comprovem que o profissional ou a
empresa ja executou servicos semelhantes anteriormente, emitidos por pessoas juridicas de
direito publico ou privado.

* Esses atestados demonstram experiéncia pratica e qualidade na presta¢do do servigo.

. DOCUMENTACAO JURIDICA E FISCAL (comum a qualquer contratacio publica):
e CNPJ] ativo (empresa) ou CPF regular (corretor).

¢ Contrato Social (para empresas)

e Comprovante de inscricdo municipal (alvara) - somente pessoa juridica.

e CertidOes negativas de:

» Débitos federais (Receita Federal e Divida Ativa da Uniao).

» Débitos estaduais e municipais.

* FGTS (se houver empregados) — para empresas.

* Justica do Trabalho (CNDT).

* Declaragdes de que ndo possui impedimentos legais para contratar com o poder publico.

REQUISITOS TECNICOS DO LAUDO

* Os laudos devem ser elaborados conforme as normas da ABNT, especialmente:
e NBR 14.653-1 (Avaliacao de bens - Parte Geral);

e NBR 14.653-2 (Imoveis urbanos);

e NBR 14.653-3 (Imoveis rurais).

e Devem conter:

¢ Objetivo da avaliacao;

e Caracterizacdo do imével;

e Fundamentacao de valores com base em dados reais;
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» Metodologia utilizada;

e Conclusao e assinatura do responsavel técnico.

5. Forma de Execucao

o

o

o

O servico serd prestado sob demanda, conforme a necessidade do Municipio.

O pagamento serd realizado por laudo efetivamente emitido e atestado pela
Administragao.

O credenciamento nao gera exclusividade, podendo o Municipio distribuir as

demandas entre os credenciados conforme critérios de conveniéncia e oportunidade.

6. Prazos e Vigéncia

o

o

O credenciamento tera vigéncia de até 12 (doze) meses, prorrogavel nos termos da
legislacao vigente.
O prazo para entrega de cada laudo sera de 05 dias uteis, podendo ser prorrogado pelo

mesmo periodo em caso de servico de alta complexidade da avaliagao.

7. Obrigacoes da Contratada

o

Executar os servicos em conformidade com as normas técnicas e determinagdes do
Municipio.

Garantir a veracidade e fundamentacdo dos laudos emitidos, sob responsabilidade
técnica do profissional habilitado.

Manter regularidade junto aos o6rgaos de fiscalizacao profissional durante toda a

vigéncia do credenciamento.

8. Obrigag¢oes do Municipio

o

Formalizar as ordens de servico e fornecer todas as informacgdes e documentos
necessarios a avaliagdo.
Efetuar os pagamentos devidos conforme as condi¢des estabelecidas.

Fiscalizar a execucao dos servigos.

. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A Administracdo Publica, ao promover o presente credenciamento de empresas

especializadas em avaliacdo de imodveis, necessita estabelecer uma estimativa de

quantidades a serem demandadas durante a vigéncia do contrato.
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Tal estimativa nao configura obrigacdo de consumo integral, mas serve como
parametro para dimensionamento da contratacdo e para assegurar a previsibilidade
administrativa, conforme determina a legislacdo de regéncia.

0 quantitativo projetado foi definido com base:

e na previsao de novos empreendimentos e obras publicas planejadas no periodo,
que poderdao demandar avaliacdo de dreas urbanas e rurais; como por exemplo a aquisicao
de uma nova area para implantacao de novo distrito industrial;

e nanecessidade de garantir a ampla concorréncia e rotatividade entre as empresas

credenciadas, evitando concentracao de contratacgoes.

Dessa forma, a estimativa de quantidades apresentada no edital tem carater meramente
previsional e orientativo, nao gerando obrigacdo de contratagdo integral por parte da
Administracao, mas permitindo uma melhor organizac¢do do processo de credenciamento
e a adequada previsdo orcamentaria para a execucdo do objeto.

0 quantitativo estimado para a contratacdo pretendida segue na tabela abaixo:

Item | Unidade | Descricao Quantidade | Valor
Unitario
1 Servico | Avaliagdo urbana (sem edificagGes) 06 R$1.300,00

Os servicos serdo executados “in loco”, podendo a area
a ser avaliada conter mais de uma matricula/lote sem
nenhuma edificagdo. Devera ser avaliado o
investimento para adequagdo e melhoria, muros de

arrimos, aterros, entre outros

2 Servico | Avaliacdo urbana (sem edificacGes) 03 R$2.500,00
Os servigos serdo executados “in loco”, podendo a area
a ser avaliada conter mais de uma matricula/lote sem
nenhuma edificagdo. Devera ser avaliado o
investimento para adequac¢do e melhoria, muros de
arrimos, aterros, entre outros. Nesta area devera ser

utilizado o modo de avaliacdo “INVOLUTIVO”
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3 Servico

Avaliagdo rural (terra nua e benfeitorias) - até 05
alqueires

Os servigos serdo “in loco”, metodologia aplicada, de
acordo com alocalizagido, qualificagdo do solo, acesso,
fatores climaticos e pluviométricos, enchentes, areas
passiveis de desapropriacdo. Deverd ser avaliado
benfeitorias e edificacdes residenciais e funcionais
para a propriedade.

Quando tratar-se de construgoes e benfeitorias para
fins de atividades de producdo econdémica direta
(como avidrios, ordenhas, silagens) deverdo ser
avaliadas individualmente e anexado ao valor da
propriedade. Assim analisado o custo de avaliagdo

Caso a caso.

03

R$1.500,00

4 Servigo

Avaliacdo Rural (terra nua) — até 05 alqueires

Os servicos serdo “in loco”, metodologia aplicada de
acordo com a localizacdo, qualificacao do solo, acesso,
fatores climdticos e pluviométricos, enchentes, areas
passiveis de desapropriacdes, etc. Ndo serd avaliado

benfeitorias e edificagdes.

06

1.180,00

5 Servigo

Avaliagdo de Aluguel, comercial, prédio ou barracdo

industrial, ou atividades produtivas de servigos.

03

R$1.000,00

CONFECCAO DE LAUDO/PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, SENDO
INCLUIDOS 0S SEGUINTES SERVICOS:

-VISTORIA IN LOCO DO IMOVEL PARA VERIFICAR SUAS CARACTERISTICAS;

-COLETA DE DADOS DE MERCADO;

-ANALISE DE DOCUMENTOS E;

-ENTREGA DE LAUDO EM MODELO IMPRESSO E DIGITAL.
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Todos os laudos de avaliacdo serdo entregues de acordo com o preconizado na NBR 14653 e
demais normas aplicaveis a atividade de avaliagcdo imobiliaria, contendo no minimo:

Sumario, introducao descricao do objetivo, descricdo dos critérios e metodologia utilizada;

Valor da avaliacdo contemplando: terreno, benfeitorias e equipamentos (conforme o caso)

Valor de mercado para venda e locagao;

Registros fotograficos;

Listagem dos equipamentos constantes no imovel;

Metragens das edificacdes e do terreno;

Descricao detalhada do imével;

Data da avaliagao;

Descri¢do da metodologia adotada;

. Analise de mercado da regido do imdvel definindo o nivel de liquidez para venda;

. Nome da Contratada e respectivo registro no conselho de Classe (CRECI/COFECI/CAU/CREA).

Nome do Responsavel Técnico e respectivo registro no conselho de Classe

(CRECI/COFECI/CAU/CREA);

Os Laudos deverido ser entregues em 02 vias, encadernados com capa, com paginas numeradas e
copia do laudo em formato digital com arquivo PDF.

Os laudos seguirdo as orientacdes técnicas que resultam do estudo da legislagdo vigente,
notadamente, dos procedimentos de exceléncia previstos na NBR 14.653 e suas partes, além das
demais normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

0 Laudo Técnico de Avaliagdes sera executado segundo a Metodologia do Método Comparativo de
Dados do Mercado, de Quantificacdo de Custo e outros julgados pertinentes a cada caso.

Quando o interesse da andlise for ndo agricola, podera (a desejo da administracao) ser utilizada

metodologia que ndo leva como indice pessoal pontual a qualificacao e tipo do solo.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO

O levantamento de mercado consiste na andlise das alternativas possiveis, bem
como na justificativa técnica e econdmica da escolha da solugdo a ser contratada,
conforme previsto no inciso V.do § 12 do art. 18 da Lei n® 14.133/2021.

Com o objetivo de garantir a selecdo da proposta mais vantajosa para a

Administracdo e assegurar a compatibilidade entre a necessidade institucional e a
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viabilidade de execucao, foi tentada realizar pesquisa de mercado junto a contratagoes
registradas no Portal Nacional de Compras Publicas - PNCP e Banco de Pregos, entretanto,
restou infrutiferd. Ndo tendo encontrado nenhuma contratacdo que atendesse as
necessidades semelhantes da administracao, buscou-se entdo orcamentos particulares
para estabelecer a média:

1 - Leone Henrique Guirro Barranco - Creci-PR n°025042

2 — J.S.P.R Informatica e Servigos Ltda — Creci-PR PJ 8769-T

3 — Marco Antonio Shigueo Omura — Creci-PR —42.910

O presente processo tem por objeto o credenciamento de empresa ou profissional
especializado na prestacdo de servicos técnicos de avaliacdo imobilidria, visando a
elaboracdo de laudo técnico de avaliacao de imovel de interesse da Administracao Publica
Municipal, destinado a concessodes, alienagdes, aquisi¢cdes entre outros.

A contratacdo se faz necessaria para assegurar que a eventual concessao, alienacao
ou aquisicao do bem imdvel seja realizada com base em valor justo e compativel com os
precos praticados no mercado, em conformidade com o que dispde a legislagdo vigente,
incluindo os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiéncia (art. 52da Lein® 14.133/2021). Além disso, o laudo técnico é requisito essencial
para subsidiar a instrugdo do processo de aquisicdo e garantir a adequada destinacao do

recurso publico.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

O valor estimado para o credenciamento do servico é de no maximo R$29.880,00
(VINTE E NOVE MIL, OITOCENTOS E OITENTA REAIS).

A estimativa considera os precos praticados no mercado regional por servigos
similares e abrange a elaboracdo de laudo técnico completo, com visitas ao imdvel, coleta
de dados, andlise documental, registros fotograficos e emissdo de parecer técnico
conforme normativas vigentes.

A estimativa foi elaborada com base em Consultas a empresas e profissionais
especializados.

Diante do exposto, a estimativa apresenta-se compativel com os valores de
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mercado, sendo suficiente para atender ao objeto proposto.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucao proposta consiste no credenciamento de empresas e profissionais
especializados na prestacdo de servicos de avaliagdo técnica e mercadolégica de imdveis,
com o objetivo de subsidiar a Prefeitura Municipal de Guaporema em caso de locacao,
concessdo, alienacdo ou aquisicdo de bens imoveis.

A contratacdo busca atender, de forma adequada, eficiente e tecnicamente
embasada, as exigéncias legais e operacionais para a realizacdo da compra de iméveis pelo
Poder Publico, garantindo que a negociacdo ocorra com base em critérios objetivos, laudo
profissional e seguranca juridica.

A empresa contratada ou profissional devera ser devidamente credenciado ao
CRECI, CREA ou CAU e possuir profissionais habilitados para a emissao de laudo de
avaliacdo imobiliaria, conforme os parametros definidos pela ABNT NBR 14.653,
contendo levantamento de mercado, descricdo técnica do imovel, valor de mercado
estimado, justificativas da metodologia adotada, e demais elementos que garantam a
confiabilidade do resultado.

A contratacdo visa garantir que a Administracdo tenha respaldo técnico e
financeiro para a tomada de decisao, evitando sobre preco, assegurando a vantajosidade
da negociacao, e permitindo a devida instru¢do do processo de concessao, alienagao e
aquisicao de bens imdveis. A solucdo apresenta viabilidade técnica, compatibilidade com
os custos de mercado e estd em plena conformidade com os principios da legalidade,
economicidade, eficiéncia e transparéncia que regem a Administracdo Publica.

A solugao proposta consiste na contratacao, por meio de credenciamento, de
empresas ou profissionais especializados para a prestacdo de servicos técnicos de
elaboracdo de laudos periciais de avaliacdo de bens imdveis urbanos e rurais.

O credenciamento permitird que o Municipio disponha de uma rede de prestadores
habilitados e previamente qualificados, que poderao ser acionados sob demanda,
conforme a necessidade de avaliagdes especificas relacionadas a processos de:

e locacao de imdveis;
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e concessao de uso de espacos publicos edificados;
e desapropriacoes;
e permutas;

e doacdes;

construcoes;

aquisicoes e alienacoes;

da¢do em pagamento;

regularizac¢des fundidrias;

entre outros atos que envolvam bens publicos.

A contratagdo nessa modalidade garante flexibilidade, eficiéncia e
economicidade, visto que ndao ha pagamento fixo ou exclusividade, mas apenas
remuneracdo pelos servigos efetivamente prestados e atestados pela Administracao. Isso
assegura uma gestdo responsavel dos recursos publicos, evitando custos desnecessarios.

No aspecto técnico, os servigos deverdo obedecer as normas da ABNT NBR 14.653
e suas partes, bem como demais normativos aplicaveis, garantindo a qualidade e a
confiabilidade dos laudos emitidos. Cada laudo sera elaborado com critérios técnicos
objetivos, assegurando seguranga juridica e transparéncia nos processos decisdrios da
Administragao.

Do ponto de vista do ciclo de vida da contratacao, a solugdao contempla:

1. Planejamento: identificacdo da necessidade de avaliacdes e definicao dos
requisitos técnicos no edital de credenciamento.

2. Selecao: habilitacdo de todos os interessados que atendam as condigdes
estabelecidas, respeitando a isonomia.

3. Execucao: emissdo de ordens de servico e elaboracdo dos laudos pelos
credenciados, com fiscalizagdo pela Administracao.

4. Utilizagdo: aproveitamento dos laudos como instrumentos técnicos de suporte
as decisoes administrativas e negociais.

5. Encerramento: conclusao da vigéncia do credenciamento, com possibilidade
de prorrogacdo nos termos legais, avaliando-se os resultados obtidos e a economicidade
da solucao.

Dessa forma, a solucao atende plenamente ao interesse publico, promovendo
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maior transparéncia, celeridade e seguranca nos processos relacionados ao patrimoénio
imobiliario municipal, além de possibilitar previsibilidade de custos e conformidade com

a legislacdo vigente.

10. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

A contratacdo foi estruturada de forma a possibilitar a consulta e analise de
empresas distintas, todas especializadas em avaliagdo imobilidria e devidamente
credenciadas ao CRECI, CREA ou CAU, com o objetivo de garantir comparagao técnica das
propostas apresentadas.

0 parcelamento da pesquisa de mercado e andlise comparativa entre empresas
distintas justifica-se pela natureza da contratacdo, que exige critérios técnicos objetivos
para a determinacdo do valor de mercado de imével de interesse da Administracao.

0 objeto foi estruturado em itens distintos, correspondentes a diferentes tipos de iméveis
a serem avaliados, de modo a refletir a diversidade de demandas do Municipio. O
parcelamento tem por finalidade:

e permitir maior clareza e objetividade na precificagao, ja que o custo do servico varia
conforme o tipo do imével avaliado;

e possibilitar ampla participacao de empresas e profissionais, garantindo
competitividade e evitando a concentracao de precos em um unico item global;

e assegurar maior aderéncia dos valores contratados a realidade de mercado,
considerando que empresas e profissionais podem adotar diferentes metodologias e
custos conforme o imoével;

o oferecer maior flexibilidade na gestao da contratacao, uma vez que a Administracao
poderda demandar avaliagdes especificas conforme a necessidade, respeitando a faixa de
metragem correspondente.

Dessa forma, o parcelamento do objeto mostra-se adequado, atendendo aos
principios da economicidade, competitividade e eficiéncia administrativa, além de

proporcionar maior transparéncia e previsibilidade nos custos da contratacao.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
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Com a execuc¢do do credenciamento pretendido, espera-se obter uma avaliacdo
técnica e mercadolédgica precisa, objetiva e fundamentada dos iméveis de interesse da
Administracdo, garantindo seguranga juridica, transparéncia no processo de concessao,
alienacdo, aquisicdo e aderéncia as normas técnicas aplicaveis, especialmente a ABNT
NBR 14.653.

0 resultado esperado ¢ a elaboragao de laudo técnico de avaliagdo imobilidria que
contenha todos os elementos essenciais para a correta definicdo do valor de mercado do
imoével, como descricio detalhada da 4area, levantamento de dados comparativos,
justificativas metodoldgicas, registros fotograficos e demais informacdes que subsidiem a
decisdo da Administragdo Publica quanto a viabilidade da aquisicao.

O laudo servird de base para instru¢do do processo de compra, indenizacdes e
outros, assegurando que a negocia¢do se dé em condig¢des justas, com respaldo técnico e
compatibilidade com os precos praticados no mercado, evitando prejuizos ao erario. Além
disso, busca-se garantir que o processo de aquisicdo de novas areas ocorra dentro dos
principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e planejamento, assegurando que o

investimento publico seja realizado de forma responsavel e estratégica.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Para a efetivacao do credenciamento, o Municipio de Guaporema adotara as seguintes
providéncias:

« elaboracdo e publicacdo do edital de credenciamento, assegurando ampla publicidade;

e recebimento da documentacgdo de habilitagdo e analise pela Comissao de Licitacdo/Setor
competente;

« formalizagdo dos contratos ou termos de adesdo com as empresas credenciadas;

e definicao de fluxo interno para solicitacdo dos servicos de avaliacdo pelos setores
demandantes;

e acompanhamento e fiscalizacdo da execucdo, por meio de servidor ou comissdo
designada, garantindo a conformidade dos laudos emitidos com as normas técnicas

aplicaveis;
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e registro e controle das ordens de servigo emitidas, bem como dos pagamentos
realizados, de modo a assegurar transparéncia e rastreabilidade;
e reavaliacdo periodica da demanda e da efetividade do credenciamento, com vistas a

eventuais ajustes necessarios.

13. Rotatividade por Ordem de Credenciamento

A distribuicdo dos servicos entre os credenciados sera realizada respeitando a ordem
de credenciamento, de forma a garantir equidade e transparéncia.

1. Chamamento sequencial:

o Cada solicitacdo de elaboracdo de laudo pericial sera direcionada ao primeiro
credenciado habilitado na ordem de credenciamento que atenda aos requisitos da
demanda.

o Caso esse credenciado ndo possa atender a solicitacao dentro do prazo estipulado, a
ordem sera encaminhada ao préximo credenciado disponivel na sequéncia.

2. Multiplas avaliagdes por imovel:

o Quando a Administracdo necessitar de mais de uma avaliacdo para um mesmo
imadvel, podera ser convocado mais de um credenciado para elaboracdao de laudos
distintos, garantindo diversidade técnica e imparcialidade nos resultados.

3. Registro e controle:

o Todas as ordens de servico e convocacgdes serdo registradas formalmente, mantendo
histérico de atendimento por cada credenciado, permitindo controle, auditoria e
acompanhamento da rotatividade.

4. Avaliagdo periddica:

o A Administragdo realizar& acompanhamento continuo do desempenho dos
credenciados, considerando qualidade técnica, pontualidade e conformidade com
normas aplicaveis, podendo ajustar a ordem de convocagio caso necessario.

5. Principios da Administracgao Publica:

o O procedimento seguira os principios da isonomia, impessoalidade, transparéncia
e eficiéncia, garantindo que todos os credenciados tenham oportunidade de prestacdo de

servicos, evitando favorecimento ou sobrecarga de qualquer prestador.
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14. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Ndo se faz necessario proceder a outras contratagdes correlatas nem
interdependentes para a viabilidade e contratacao desta demanda, visto que a contratagdo

do servigo licitado atende toda necessidade existente.

15. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratacao em questdo, que tem por objeto a prestacdo de servigo técnico de
avaliacdo imobilidria, ndo gera impactos ambientais, uma vez que se trata de atividade
estritamente documental, técnica e avaliativa, sem qualquer intervencgao fisica na area,

movimentacao de solo ou modificagdo do meio ambiente.

16. DOTACAO ORCAMENTARIA

Para custear as despesas decorrentes desta dispensa de licitagdo, serdo usadas

as seguintes dotagdes or¢amentarias: Recurso da Secretaria de Administracao.

17. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A contratacdo do servigo de avaliacdo técnica e mercadoldgica de imével mostra-
se plenamente viavel sob os aspectos técnico, juridico, orcamentario e administrativo.
Dessa forma, a contratacdo é considerada viavel, oportuna e vantajosa para a

Administracao Publica.

Guaporema - PR, 17 de Setembro de 2025.

OSCAR GILBERTO CASTIGLIONI

Secretaria de Administracao
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MAPA DE RISCO

O Municipio de Guaporema devera adotar todas as condutas necessarias para avaliar, direcionar e monitorar os
processos licitatérios e os respectivos contratos, com o intuito de obter a exceléncia nos resultados das
contratacdes celebradas; evitar inexecug¢des contratuais que possam comprometer os objetivos de gestdo
pretendidos; evitar sobrepreco e superfaturamento quando das execug¢des contratuais; prevenir e reprimir
praticas corruptas, praticas fraudulentas, praticas colusivas ou praticas obstrutivas nos processos de contratacao
publica; garantir que a contratacao publica constitua efetivo instrumento de fomento da sustentabilidade em suas
dimensdes ambiental, social e econdmica; realizar o gerenciamento dos riscos das licitagdes e das contratacoes

e reduzir os riscos a que estdo sujeitas as licitacdes e as contratacdes, como, dentre outros.

Os riscos serdo avaliados de acordo com a seguinte escala de probabilidade:

[ - raro: acontece apenas em situacdes excepcionais; ndo ha histérico conhecido do evento ou nao ha indicios que
sinalizem sua ocorréncia;

II - pouco provavel: o histérico conhecido aponta para baixa frequéncia de ocorréncia no prazo associado ao
objetivo;

Il - provavel: repete-se com frequéncia razoavel no prazo associado ao objetivo ou ha indicios que possa ocorrer
nesse horizonte;

[V - muito provavel: repete-se com elevada frequéncia no prazo associado ao objetivo ou ha muitos indicios que
ocorrera nesse horizonte;

V - praticamente certo: ocorréncia quase garantida no prazo associado ao objetivo.

Os riscos serdo avaliados de acordo com a seguinte escala de impacto:

[ - muito baixo: compromete minimamente o atingimento do objetivo; para fins praticos, ndo altera o alcance do
objetivo/resultado;

II - baixo: compromete em alguma medida o alcance do objetivo, mas ndo impede o alcance da maior parte do
objetivo/resultado;

[T - médio: compromete razoavelmente o alcance do objetivo/resultado;

[V - alto: compromete a maior parte do atingimento do objetivo/resultado;

V - muito alto: compromete totalmente ou quase totalmente o atingimento do objetivo/resultado.

OBJETO: Credenciamento de empresa ou profissional especializado para prestacéo de servico técnico de
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elaboracao de laudo pericial de avaliacido de bens imdveis urbanos e rurais deste municipio, afim de dar

maior seguranca e transparéncia aos processos para fins de locaciao, concessido de uso para exploracio
de espaco fisico edificado, desapropriacoes, permutas, doag¢des, construcoes, dacio em pagamento, entre

outros.
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FASE DE
PLANEJAMENTO
Ne Risco Identificado
1 Auséncia de definicdo clara do objeto da contratacao
2 Estimativa inadequada de custos
3 Falta de levantamento da demanda real
4 Escolha incorreta da modalidade de contratacao
5 Desatualizacdo normativa do TR/ETP
6 Nao observancia da Lei n? 14.133/2021
7 Auséncia de dotacdo orcamentaria
8 Superestimacdo de quantitativos
9 Subestimacao de quantitativos
10 Especificagdes técnicas insuficientes
11 Especificagdes técnicas restritivas
12 Ndo considerar a economicidade do ciclo de vida
Falta de alinhamento com o PCA (Plano de Contratagdes
13 Anual)
14 Nao realizacdo de pesquisa de pregos de mercado
15 Pesquisa de precos com fonte ndo idonea
Inexisténcia de estimativa de tempo adequado para
1o execucao
17 Auséncia de andlise de riscos setoriais
18 Falta de definicdo de critérios de medicao e pagamento
19 Ndo prever indicadores de desempenho contratual
20 Planejamento sem participacdo da area requisitante
21 Auséncia de andlise de capacidade técnica necessaria
22 Falta de justificativa da solucdo escolhida
23 Nio consideracdo de experiéncias anteriores

Impacto

Alto
Muito Alto
Alto
Muito Alto
Alto
Muito Alto
Muito Alto
Alto
Alto
Alto
Muito Alto

Alto

Médio

Muito Alto

Alto

Alto

Médio
Alto
Médio
Alto
Alto
Alto

Médio

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAPOREMA
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Probabilidade

Provavel
Provavel

Muito Provavel
Pouco Provavel
Pouco Provavel
Raro

Pouco Provavel
Provavel
Provavel
Provavel

Pouco Provavel

Pouco Provavel

Pouco Provavel

Raro

Pouco Provavel

Provavel

Pouco Provavel
Provavel
Provavel
Pouco Provavel
Provavel
Pouco Provavel

Provavel
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FASE DE
PLANEJAMENTO
Ne Risco Identificado Impacto Probabilidade
24 Inconsisténcia entre Termo de Referéncia e Edital Muito Alto Pouco Provavel

Falta de previsdo de recursos humanos para gestdo do

25 Alto Provavel
contrato

26 Auséncia de previsao de fiscalizagdo e acompanhamento Alto Provavel

27 Prazo insuficiente para elaboragdo do edital Alto Provavel

28 Auséncia de cronograma de execucdo contratual Médio Provavel

29 Ndo previsdo de riscos trabalhistas ou previdencidrios Médio Pouco Provavel

Falta de clareza nos critérios de distribuicio de
30 Alto Provavel
demandas (credenciamento)
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FASE DE
ANALISE -
SELECAO DO
FORNECEDOR

€3}

O 00 N O

11
12
13
14
15
16

17

18
19
20
21
22

Risco Identificado

Falta de ampla publicidade do edital

Prazos de participacao insuficientes

Edital com exigéncias excessivas ou restritivas
Edital com exigéncias omissas ou incompletas

Impugnacgdes ao edital ndo respondidas adequadamente

Impacto

Alto
Alto
Muito Alto
Alto

Alto

Recursos administrativos ndo tratados dentro do prazo legal Alto

Falta de critérios objetivos de julgamento
Interpretacgoes divergentes das regras editalicias

Desclassificacdo indevida de proponentes

Muito Alto
Alto

Muito Alto

Habilitagcdo de fornecedores sem condigdes reais de execucao Muito Alto

Erros na andlise documental da habilitacdo

Aceitacido de documentos falsos ou adulterados
Participacdo de empresas em conluio ou cartel

Empresas participantes sem experiéncia comprovada
Exigéncias técnicas ndo compativeis com o objeto
Desconsideragdo de atestados de capacidade técnica validos

Fragilidade na avaliagdo da qualificagdo econ6mico-

financeira

Risco de recurso protelatoério de licitante

Erro na publica¢do de esclarecimentos e retificacdes
Auséncia de registro em ata fidedigna das sessoes

Auséncia de transparéncia no sistema eletronico de disputa

Problemas técnicos no sistema de pregdo eletrénico

Alto
Muito Alto
Muito Alto
Alto
Alto

Alto

Alto

Médio
Alto

Alto

Muito Alto

Alto
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Probabilidade

Pouco Provavel
Pouco Provavel
Pouco Provavel
Provavel
Pouco Provavel
Pouco Provavel
Raro

Provavel
Pouco Provavel
Pouco Provavel
Provavel

Raro

Raro

Provavel
Pouco Provavel

Pouco Provavel

Pouco Provavel

Provavel

Pouco Provavel
Pouco Provavel
Raro

Provavel
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FASE DE

ANALISE -

SELECAO DO

FORNECEDOR

Ne Risco Identificado Impacto Probabilidade
23 Ofertas inexequiveis ndo verificadas Muito Alto Pouco Provavel
24 Falta de andlise de regularidade fiscal e trabalhista Alto Pouco Provavel
25 Excesso de critérios subjetivos na habilitacdo técnica Muito Alto Raro

26 Falta de verificacdo de sancdes aplicadas a licitantes Alto Pouco Provavel
27 Conflito de interesses ndo identificado (impedimentos legais) Muito Alto Raro

28 Nao observancia da ordem de classificagcdo Muito Alto Raro

29 Auséncia de parecer juridico quando necessario Médio Pouco Provavel
30 Risco de judicializacdo por falhas no processo de selecao Muito Alto Pouco Provavel
FASE DE CONTRATACAO

N2 Risco Identificado

1 Atraso na assinatura do contrato/credenciamento

Estado do Parana
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2 Auséncia de verificagdo da regularidade fiscal antes da contratacao

3 Falha na conferéncia da documentacao de habilitacao final

4 Assinatura do contrato sem publica¢do do extrato

5 Inconsisténcias entre edital, proposta e contrato

6 Auséncia de designacdo formal de gestor e fiscais do contrato

7 Nao definigdo clara das responsabilidades da contratada
8 Omissdo de clausulas essenciais exigidas por lei

9 Falta de previsao de san¢des contratuais

Impacto Probabilidade
Alto Provavel

Muito Alto Pouco Provavel
Alto Pouco Provavel
Alto Pouco Provavel
Muito Alto Pouco Provavel
Muito Alto Pouco Provavel
Alto Pouco Provavel
Muito Alto Raro

Muito Alto Raro
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N¢ Risco Identificado

10 Previsdo contratual em desacordo com a Lei n? 14.133/2021
11 Clausulas que gerem vantagem desproporcional a contratada
12 Inadequada definicdo de prazos de execugao dos servicos

13 Auséncia de critérios de pagamento bem definidos

14 Pagamento antecipado sem previsao legal

15 Valor contratual acima da estimativa de mercado

16 Auséncia de cronograma fisico-financeiro (quando aplicavel)

17 Falta de clareza na forma de solicitacdo dos servigos (ordens de servico)

18 Contrato assinado sem previsdo de reajuste quando aplicavel
19 Contrato sem previsao de prorrogacdo quando conveniente
20 Auséncia de andlise juridica antes da assinatura

21 Risco de formaliza¢cdo sem adequacdo orcamentaria

22 Falta de registro adequado no sistema de gestdo de contratos
23 Inexisténcia de garantia contratual quando cabivel

24 Risco de conflitos contratuais por clausulas ambiguas

25 Nao observancia de prazos legais para assinatura

26 Contratacdo sem publicacdo em portal da transparéncia

27 Descumprimento de condi¢des de habilitacdo apds a contratacao

28 Risco de rescisdo contratual precoce por falhas formais

29 Dificuldades de interpretacdo das clausulas contratuais

Impacto Probabilidade
Muito Alto Raro

Muito Alto Raro

Alto Provavel

Alto Pouco Provavel
Muito Alto Raro

Muito Alto Pouco Provavel

Médio Pouco Provavel
Alto Provavel

Médio Pouco Provavel
Médio Pouco Provavel
Alto Pouco Provavel

Muito Alto Pouco Provavel
Alto Pouco Provavel
Médio Raro

Alto Provavel

Alto Pouco Provavel

Muito Alto Pouco Provavel

Alto Pouco Provavel
Médio Pouco Provavel
Alto Provavel

30 Contratacdo sem critérios de distribuicio de demandas (no credenciamento) Muito Alto Provavel
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PREFEITURA DO MUNICIPIO

FASE DE EXECUCAO

N2 Risco Identificado

1 Atraso na entrega dos laudos

2 Laudos entregues com informac¢des incompletas

3 Laudos entregues fora do padrao técnico da ABNT

4 Falta de documentacao de suporte para a avaliagdo

vl

Divergéncia entre dados apresentados e inspecao fisica
Laudos com erros de calculo ou anilise
Falta de observancia de normas legais e regulatérias

Descumprimento de prazos estabelecidos nas ordens de servico

O© 0 N O

Interrupc¢do ou paralisacdo dos servicos sem justificativa
10 Profissional/empresa sem disponibilidade adequada

11 Substituicdo do responsavel técnico sem comunica¢do

12 Inconsisténcia entre laudos emitidos por diferentes credenciados

13 Laudos contestados por terceiros ou 6rgaos de controle

14 Comunicagdo ineficiente entre contratado e Administragao

15 Falta de fiscalizagdo ou acompanhamento adequado

16 Falta de registro formal das ordens de servico

17 Alteragdes nao autorizadas nos laudos

18 Pagamento indevido por laudos incompletos ou incorretos

19 Risco de litigio judicial por divergéncias nos valores de imoveis
20 Problemas de confidencialidade e prote¢do de dados

21 Falta de atualizagdo do cadastro de credenciados

22 Dificuldade em atender demandas simultaneas

23 Servigos executados sem registro fotografico ou técnico

Impacto Probabilidade
Alto Provavel
Muito Alto Provavel
Muito Alto Pouco Provavel
Alto Provavel
Muito Alto Pouco Provavel
Muito Alto Pouco Provavel

Muito Alto Raro

Alto Provavel
Alto Pouco Provavel
Alto Provavel
Alto Pouco Provavel
Médio Provavel
Alto Pouco Provavel
Médio Provavel

Muito Alto Provavel

Alto Pouco Provavel
Muito Alto Raro

Muito Alto Pouco Provavel

Muito Alto Pouco Provavel

Alto Pouco Provavel
Médio Provavel
Alto Provavel
Médio Provavel
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PREFEITURA DO MUNICIPIO

N2 Risco Identificado Impacto Probabilidade
24 Descontinuidade dos servicos devido a problemas contratuais Alto Pouco Provavel
25 Risco de desmotivacdo ou baixa qualidade do profissional Médio Provavel
26 Auséncia de padronizac¢do dos laudos Alto Provavel

27 Nao cumprimento de normas de seguran¢a durante inspecdo de imoveis Muito Alto Raro
28 Problemas na entrega de laudos digitais ou fisicos Médio Provavel

29 Falta de integracdo entre setores municipais na andlise dos laudos Médio Provavel

Guaporema, Parana, 17 de setembro de 2025.

Oscar Gilberto Castiglioni

Secretaria de Administracao
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