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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR DA CONTRATAGAO

IMNTRODUGAO

O Estudo Técnico Preliminar — ETP é o documento constitutivo da primeira etapa do
planejamento de uma contratagéo, que caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor
solugdo. Ele serve de base ao Termo de Referéncia a ser elaborado, caso se conclua pela
viabilidade da contratagao.

O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento de demanda
registrada no Documento de Formalizacdo da Demanda — DFD, bem como demonstrar a
viabilidade técnica e econdmica das solucbes identificadas, fornecendo as informacdes
necessarias para subsidian aitomada:de-decisdo e prosseguimento do! respectivo,processo
de contratacéo.

Referéncia: Inciso Xl, do art. 2° e art. 11 da IN SGD/ME n° 94/2022.

) NTRATAGAO (Art.118,:§1°,inciso kda Lei
144:133/2021)

A Administragédo Publica tem a necessidade de realizar uma avaliagao mercadolégica do imével
matriculado sob o n® 25.391, situado no centro do municipio de Morro da Fumaga. O referido

espacgo possui significativa relevancia social, cultural e econdmica.

Diante da importancia estratégica desse imdvel e suas multiplas utilizagbes de interesse publico,
torna-se essencial que sua eventual aquisicdo seja baseada em critérios objetivos e técnicos,
garantindo que o valor negociado esteja em conformidade com as praticas de mercado e os
principios que regem a Administragdo Publica, tais como os da legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia (art. 37 da Constituicdo Federal de 1988).

Para tanto, faz-se necessaria a contratacdo de um perito avaliador especializado, que possua
conhecimento técnico aprofundado e experiéncia comprovada na realizagdo de avaliagdes
mercadoldgicas, assegurando que o parecer emitido seja preciso, justo e fundamentado em

metodologias reconhecidas.
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Dentre os profissionais habilitados para essa demanda, a Administragao Publica identificou o Sr.
Wilson de Carvalho Esmeraldino, inscrito no CRECI n°® 21223 € no CNAI n°® 010765, como o mais
qualificado para a prestagédo desse servigo, considerando sua notéria especializagao, sua ampla
experiéncia na area de avaliagdo imobiliaria e sua atuagado consolidada como perito judicial em

diversas demandas envolvendo iméveis.

A contratagdo do Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino encontra respaldo na inexigibilidade de
licitagdo, nos termos do art. 74, inciso lll, da Lei n° 14.133/2021, que prevé a contratagdo direta
quando houver inviabilidade de competi¢cao, especialmente para a prestacao de servigos técnicos
especializados de natureza predominantemente intelectual, executados por profissionais ou
empresas de notoria especializagdo. A jurisprudéncia patria, inclusive, reconhece que a escolha
do profissional deve recair sobre aquele cuja expertise seja incontestavel e amplamente

reconhecida no mercado, garantindo seguranca juridica e eficiéncia administrativa.

Além disso, o servigo a ser prestado esta alinhado as diretrizes da Associagao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), especialmente a NBR 14.653, que estabelece os critérios técnicos
para avaliagdo de bens. A correta valoragao do imével é essencial para resguardar o interesse
publico e o erario, prevenindo superavaliagdes ou subavaliagcbes que possam comprometer a

economicidade e a razoabilidade da aquisi¢ao.

Assim, a avaliagdo mercadolégica do imével matriculado sob o n° 25.391 configura-se como
medida imprescindivel e juridicamente fundamentada, garantindo que a Administragdo conduza
o processo de eventual aquisicdo com rigor técnico, segurancga juridica e observancia aos
principios da Administragéo Publica, em especial os da economicidade, eficiéncia e supremacia

do interesse publico.

2. ARAREA REQUISITANTE

Identificacdo da area requisitante Nome dos responsaveis

Coordenador de Cultura-e Furismo Paulo-Vitor Cechinel

-

3. PRPREVISAQNO PLANO ANUAL DE'CONTRATAGAO (Art. 18, §1°% incisocll, da Lei
14.114.133/2021)
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O municipio possui Plano Anual de Contratagdo (PAC) para o exercicio de 2026.

4. REREQUISITOS DA'CONTRATAGAO (Art. 18, §1°% inciso lll, da Lei 14:133/2021)

4.1 Trata-se de servigo a ser contratado mediante inexigibilidade de licitagéo.

4.2 A prestagdo dos servigos ndao deve gerar vinculo empregaticio entre o Contratado e a
Administracdo Contratante, vedando-se qualquer relacdo entre estes que caracterize
pessoalidade e subordinacéo direta.

4.3 O profissional contratado devera atender aos requisitos estabelecidos no Termo de
Referéncia, cumprindo todas as exigéncias relacionadas a qualificagdo técnica, experiéncia no
ramo de avaliagdes mercadoldgicas e regularidade cadastral junto aos 6rgdos competentes.

4.4 O parecer técnico de avaliagdo mercadolégica devera ser elaborado conforme as normas da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente a NBR 14.653, que trata das
avaliagbes de bens.

4.5 A entrega do parecer técnico devera ocorrer no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis apos a
ordem de compra.

4.6 O recebimento e aceitagdo do parecer técnico serao realizados por um servidor designado
pela administracdo municipal, que avaliara a conformidade do documento com os requisitos
estabelecidos no Termo de Referéncia. Caso sejam identificadas inconsisténcias, o contratado
devera realizar as correcbes necessarias no prazo de 3 (trés) dias uteis, sem 6nus para o
municipio.

4.7 O ndo cumprimento dos prazos estabelecidos para a entrega do parecer técnico podera
resultar na aplicacao de penalidades previstas na legislagéo vigente, incluindo multas e rescisdo
contratual, conforme disposto na Lei n® 14.133/2021.

4.8 O contratado devera garantir que o parecer técnico apresentado esteja devidamente
fundamentado, incluindo metodologias reconhecidas de avaliagdo mercadoldgica, estudos
comparativos e justificativas detalhadas para a precificagdo do imével avaliado.

4.9 A contratada devera prestar esclarecimentos e suporte técnico referente a avaliagao
realizada, caso solicitado pela administragdo municipal, sem custos adicionais.

5. 5.-.ESTIMATIVA'DAS .QUANTIDADES E)DO/VALOR' DA'CONTRATAGAQ (Art! 18; §1°,
inineiso/1V;dad.ein4:133/2021)

A presente contratagido refere-se a prestacdo de servico técnico especializado de avaliagédo
mercadologica do imével matriculado sob o n°25.391, localizado no centro do municipio de Morro

da Fumaga.
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O valor estimado da contratagdo serda de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais),
correspondente aos honorarios do perito/avaliador responséavel pela avaliagdo, conforme o laudo
técnico que sera apresentado. Esse valor foi estimado com base em pesquisas de mercado e
nos honorarios usualmente praticados por profissionais de notéria especializagdo na area de

avaliagao imobiliaria.

6. LIB/ALEVANTAMENTO DECMERCADO (Art.118,/§1%dnciso Vydad ei14.133/2021)

Fundamentagao: Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis,
e justificativa técnica e econémica da escolha do tipo de solugéo a contratar. (Inciso V do § 1° do
art. 18 da Lei 14.133/2021).

Para fins de substanciar o processo em tela, este estudo técnico preliminar utilizou a
prospecgao e analise das alternativas possiveis existentes no mercado, e a busca pela solugéo

técnica e economicamente adequada a demanda.
Conforme preconiza a IN n° 73, de 05 de agosto de 2020:

Art. 5° A pesquisa de precgos para fins de determinacdo do precgo
estimado em processo licitatério para a aquisicéo e contratagao de
servigos em geral sera realizada mediante a utilizagdo dos seguintes
parametros, empregados de forma combinada ou néo:

(.)

IV - pesquisa direta com fornecedores, mediante solicitagao formal de
cotagdo, desde que os orgamentos considerados estejam
compreendidos no intervalo de até 6 (seis) meses de antecedéncia da
data de divulgagao do instrumento convocatério.

(..)

§ 2° Quando a pesquisa de pregos for realizada com os fornecedores,
nos termos do inciso IV, devera ser observado:

| - prazo de resposta conferido ao fornecedor compativel com a
complexidade do objeto a ser licitado;

Il - obtencao de propostas formais, contendo, no minimo

a) descrigao do objeto, valor unitario e total;

b) numero do Cadastro de Pessoa Fisica - CPF ou do Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica - CNPJ do proponente;
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c) endereco e telefone de contato;

d) data de emissao.

De acordo com a norma supracitada, foi atendido rigorosamente a pesquisa de prego, tendo
como referéncia o inciso IV da Instrugdo Normativa supramencionada, ou seja, a média dos

valores obtidos na pesquisa de precos direta com fornecedores.

7. D75CDESCRIGAODA/SOLUGAO COMOUM TODO (A 18;§12 inciso:VL; da
Lei 14.133/2021)
14.133/2021)

A solucado adotada pela Administragdo Municipal para a aquisigdo do imével matriculado sob o
n° 25.391, localizado no centro do municipio de Morro da Fumacga, foi a contratagao de um perito
avaliador especializado para realizar uma avaliagdo mercadoldgica justa e imparcial, garantindo
que o valor a ser pago pelo municipio esteja em conformidade com o valor de mercado do imével,

evitando que seja pago um valor superior ao real valor de mercado do terreno.

A contratacdo de um perito avaliador qualificado e de notéria especializagao visa assegurar que
o processo de aquisi¢ao do imovel ocorra de maneira transparente e economicamente vantajosa,
com a utilizagdo de metodologias técnicas reconhecidas para avaliagdo imobiliaria. A solugao
escolhida, portanto, busca garantir a seguranca juridica da transagéo e a fiscalizagdo do erario

publico, evitando o pagamento de valor excessivo que nao corresponda ao valor real do imével.

O Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino devidamente inscrito no CRECI n°® 21223 e no CNAI n°
010765, trata-se de um perito especializado, e sera responsavel pela elaboracéo do laudo técnico
de avaliagdo do imével, adotando procedimentos técnicos consagrados e normas aplicaveis,
como a NBR 14.653 da ABNT, para definir o valor justo de mercado do imével. Esse laudo servira
de base para a decisdo da Administragdo Municipal quanto a aquisi¢do do imdvel, garantindo
que 0 municipio ndo arque com um valor desproporcional ao valor real do bem, promovendo a

responsabilidade fiscal e a boa gestao dos recursos publicos.

Vale ressaltar que o Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino é perito judicial cadastrado no Tribunal
de Justica de Santa Catarina, atuando em diversos processos de avaliagdo de imoveis. Sua
experiéncia como perito judicial, com a devida comprovagado de recebimento das pericias
realizadas junto ao Tribunal, refor¢a sua notdria especializagdo na area de avaliagdo imobiliaria.
A atuacdo em processos judiciais como perito atesta sua capacidade técnica e imparcialidade,

caracteristicas
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essenciais para garantir que a avaliagdo do imével em questao seja realizada com a maxima

precisado e seguranga juridica.

Adicionalmente, o Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino € inscrito no Conselho Regional de
Corretores de Imoveis (CRECI) desde o ano de 2011, o que atesta sua qualificagcdo profissional
e expertise na area imobiliaria. Sua trajetoria sélida e comprovada contribui diretamente para a
credibilidade e confianga nos servigos que presta, o que justifica plenamente a escolha do perito

para a avaliagdo do imovel.

Assim, a solugdo adotada reflete o compromisso da Administragdo Municipal com a
transparéncia e a eficiéncia administrativa, assegurando que a negociagao ocorra de maneira
equilibrada, com a garantia de que o prego pago pelo imdvel seja compativel com seu valor de

mercado e as condicdes reais do bem.

8. JUJUSTIFICATIVA'PARA'PARCELAMENTO OU/NAO/DACCONTRATAGAO (Art:18; °,

§1°, inciso VIII, da Lei 14.133/2021)
inciso VI, da Lei 14.133/2021)

A contratagao nao sera parcelada, pois trata-se da prestagdo de um servigo técnico especializado
unico e indivisivel, referente a elaboragdo de um parecer técnico de avaliagdo mercadologica

para a aquisigao do imovel.

O servico deve ser realizado por um unico profissional especializado, garantindo a coeréncia,
padronizacao e unicidade da metodologia empregada na avaliagdo, o que inviabiliza sua divisdo

em partes ou lotes.

99. DEDEMONSTRATIVO.DOS-RESULTADOSPRETENDIDOS (Art: 18} §1°cinciso, IX; da

Lei 14.133/2021)
14.133/2021)

Com a contratagdo de perito/avaliador para prestagdo de servigo de avaliagdo mercadoldgica,
pretende-se determinar de forma justa e técnica o valor do imével, assegurando que a aquisi¢ao
ocorra dentro dos pardmetros de mercado. O parecer técnico fornecera embasamento para a
tomada de decisdo da administragdo municipal, garantindo transparéncia e seguranga juridica
no processo de compra. Além disso, busca-se evitar sobrepreco ou subavaliagdo, protegendo os
interesses do municipio e da comunidade. A avaliagdo sera realizada por um profissional

qualificado e de notéria especializagido, conforme exigido pela legislacdo vigente, garantindo que
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0 processo atenda aos principios da economicidade, eficiéncia e legalidade, conforme previsto
na Lei n® 14.133/2021.

120 PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO (Art. 18, §1°, inciso X, da Lei 14.133/2021)

Nao ha providéncias prévias necessarias.

(Art118;§1°)inciso'Xl;da

A presente contratacdo ndo possui contratagcdes correlatas ou interdependentes, uma vez que
se trata da prestacdo de um servigo técnico especializado de avaliagdo mercadolégica para

subsidiar a aquisi¢gao de um imével.

12, IMPACI2IMPACTO AMBIENTAL (Art.18,:§1%,/inciso:Xll/\dai Lei14.133/2021)

N&o gera impacto ambiental.

13, P135POSICIONAMENTO CONCLUSIVO'SOBRE/A'ADEQUAGAODA I TRATACAD
CONTRATAGCAO PARA'O'ATENDIMENTO DA'NECESSIDADE A/‘QUE: SE:DESTINA: o
(Art. 18, §1°, inciso XIll, da Lei 14.133/2021)

XIlll, da Lei 14.133/2021)

Diante das necessidades apresentadas pela Administragdo Municipal para a contratagao de um
perito/avaliador especializado para a prestacdo de servigo de avaliagdo mercadoldégica, a solugao
proposta é plenamente adequada para atender a necessidade de determinar o valor justo e
imparcial do imével em questdo, garantindo uma compra fundamentada e transparente. A
escolha do Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino, profissional com vasta experiéncia e
qualificagédo reconhecida no mercado imobiliario, assegura que a avaliagédo sera realizada com o
rigor técnico necessério, em conformidade com as normas legais e atendendo aos requisitos de

notdria especializacédo exigidos para a execug¢ao do servico.

A contratagdo direta, por meio da inexigibilidade de licitagdo, encontra plena justificativa na
inviabilidade de competigdo, conforme preconizado pelo art. 74, da Lei n® 14.133/2021, uma vez
que o servigo requerido demanda conhecimento técnico especializado que somente pode ser

prestado por um profissional de comprovada competéncia e qualificagao especifica para a
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fungdo. A inexigibilidade de licitacdo, portanto, € fundamentada pela exclusividade técnica do
perito, sendo a escolha do mesmo legitima e alinhada com a legislag&o aplicavel.

Dessa forma, a contratagéo esta em total conformidade com os principios constitucionais e legais
da legalidade, economicidade e eficiéncia, garantindo que a aquisi¢do do imével se dé de forma
justa, transparente e adequada, protegendo os interesses da Administragdo Municipal e

assegurando a boa gestédo dos recursos publicos.

Morro da Fumacga/SC, 20 de janeiro de 2026.

Paulo Vitor Cechinel
Coordenador de Cultura e

Turismo

==2s Assinado digitalmente por:
=y PAULO VIT RCECHINEL
@ Acessor de Cultura
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Assinatura digital avangada.
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