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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE

Constitui objeto deste Estudo Técnico Preliminar, o registro de preco para eventual e
futura contratagdo de servicos de corretor de imoéveis para avaliagdes de imoveis
urbanos e rurais para o municipio de Agrondmica/SC.

O Municipio de Agrondmica necessita contratar um corretor de imdveis devidamente
habilitado para prestar servigos de avaliagdo imobilidria junto a Comissdo de Avaliagao
de Imoveis da Prefeitura. A contratagdo se faz necessaria para garantir avaliacdes
técnicas e criteriosas em diversas demandas da administracdo publica, assegurando
transparéncia, conformidade legal e precisdo nos processos relacionados a bens imoveis.

Atualmente, a administragdo municipal ndo dispde de corpo técnico proprio com
formagdo especifica e registro nos Orgdos competentes para a realizacdo dessas
avaliagdes. Dessa forma, a contratacio de um profissional especializado se torna
indispensavel para assegurar que todas as avaliagdes sejam conduzidas com base em
critérios técnicos, respeitando as normas vigentes e garantindo a correta valoracao dos
imoéveis envolvidos nos processos administrativos.

O profissional serd responsavel por realizar, avaliacdo de imoveis para fins de célculo e
cobranca do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI); Emissao de laudos para
determinagdo de valores em processos de cobranca de contribuicdo de melhoria;
Elaboragdo de pareceres técnicos para avaliagdio de bens destinados a leildes
municipais; Avaliacdo de imodveis para fins de locacdo por parte da administracdo
publica; Determinacao de valores para processos de compra, desapropriagao e dacdo em
pagamento de imoveis pelo Municipio.

A atuacdo do corretor de imoveis garantira que todas as avaliagdes sejam realizadas de
forma criteriosa, baseada em normas técnicas e mercadologicas, garantindo seguranca
juridica e economicidade aos atos administrativos do Municipio.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

O objeto da contratagdo ndo estava previsto no Plano de Contratagdes Anual. Orienta-se a
inclusdo do servigo no proximo PCA, tendo em vista que essa ¢ uma contratacdo que ocorreu de
forma similar em anos anteriores.

3 — REQUISITOS DA CONTRATACAO

O licitante deve possuir registro ativo no Conselho Regional de Corretores de Imoveis — CRECI
e experiéncia técnica na area.


http://www.agronomica.sc.gov.br/
mailto:prefeitura@agronomicas.sc.gov.br

PREFEITUR & MUNICIPAL DE AGRONOMIC &

“CENTRO ADMINISTRATIVO PREFEITO JOSE ANGELO MERINI”
Site: www.agronomica.sc.gov.br E-mail: prefeitura@agronomica.sc.gov.br
CNPJ: 83.102.590/0001-90 - Fone/Fax: (47)3542-0166
Rua Sete de Setembro, n2 215 — Centro - 89188-000 — Agronémica/ SC

4 — ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Descricao Unidade | Quantidade

Servigo de avaliacdo de Imoveis, junto & Comissdo de Avaliacdo de 12
Imoveis da prefeitura de Agrondémica, compreendendo avaliacdes
para cobranga de ITBI, ou avaliagdes diversas ndo descriminadas nos
. . . ) Mensal
itens abaixo. Sendo considerado o servigo prestado de forma mensal,
ocorrendo até uma reunido por semana com duracdo max. de 02

horas.

Servigo de avaliagdo de Imoveis, junto a Comissdo de Avaliagdo de 5
Imoveis da prefeitura de Agrondémica, compreendendo avaliagdes
para cobranca de contribuigdo de melhoria, situagdo da avaliagdo: | Servigo
ANTES DA OBRA. Servigo compreende a avaliagdo de 0 a 15

lotes.

Servigo de avaliagdo de Imoveis, junto a Comissdo de Avaliagdo de 5
Imoveis da prefeitura de Agrondémica, compreendendo avaliagdes
para cobranca de contribui¢do de melhoria, situagdo da avaliagdo: | Servigo
ANTES DA OBRA. Servico compreende a avaliacdo de 16 a 30

lotes.

Servigo de avaliacdo de Imoveis, junto a Comissdo de Avaliagdao de 5
Imoveis da prefeitura de Agrondomica, compreendendo avaliagoes
para cobranca de contribuigdo de melhoria, situagdo da avaliagdo: | Servico
ANTES DA OBRA. Servico compreende a avaliagdo de mais de 30

lotes.

Servigo de avaliagdo de Imoéveis, junto a Comissdo de Avaliagdo de 5
Imoveis da prefeitura de Agrondémica, compreendendo avaliagdes
para cobranga de contribuigdo de melhoria, situagdo da avaliagdo: | Servigo
POS EXECUCAO DA OBRA. Servico compreende a avaliagio de
0 a 15 lotes.

Servigo de avaliagdo de Imoéveis, junto a Comissdo de Avaliagdo de 5
Imoveis da prefeitura de Agrondmica, compreendendo avaliagdes Servi
. o o ervico
para cobranga de contribui¢ao de melhoria, situagdo da avaliagdo:

POS EXECUCAO DA OBRA. Servico compreende a avaliagio de
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16 a 30 lotes.

Servigo de avaliagdo de Imoveis, junto a Comissdo de Avaliagdo de 5
Imoveis da prefeitura de Agrondémica, compreendendo avaliagdes
para cobranca de contribuigdo de melhoria, situagdo da avaliagdo: | Servigo
POS EXECUCAO DA OBRA. Servico compreende a avaliagio de

mais de 30 lotes.

Servico de avaliagdo de Imoveis acompanhado de LAUDO, Imével 30
N move
compreendendo avaliagdo de imoveis publicos para LEILAO.

Servico de avaliagdo de Imoveis acompanhado de LAUDO, 6
compreendendo avaliagdo de imoveis publicos para finalidade de | Imovel

LOCACAO.

Servico de avaliagdo de Imoveis acompanhado de LAUDO, 8
compreendendo avaliagdo de imoveis publicos para finalidade de | Imovel

COMPRA, DESAPROPRIACAO ou CESSAO DE USO.

Servigo de avaliagdo de Imoveis acompanhado de LAUDO, 5
compreendendo avaliagdo de imoveis publicos para finalidade de | Imoével

DACAO EM PAGAMENTO.

Elaboragao de parecer técnico mercadologico. Unidade 5

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO
Existem algumas alternativas além da contratacdo de um corretor, entre elas:

Capacitacio de servidores municipais, o municipio poderia capacitar servidores proprios para
realizarem avaliagdes imobiliarias. A limitagdo € que a capacitagdo exige tempo € investimento
em cursos e certificagdes, além do registro no CRECI para atuagao legal na area. Além disso, os
servidores ainda poderiam ter limitacdes técnicas em avaliagcdes complexas.

Convénio com outros 6rgaos publicos, prefeitura poderia firmar parcerias com outros
municipios ou 6rgaos estaduais que possuam profissionais qualificados para realizar as

avaliagdes, contudo, nem sempre ha disponibilidade desses profissionais, e a burocracia
para firmar convénios pode atrasar as demandas da administracdo municipal.

Assim, verifica-se que a contratacdo de um corretor de imdveis, atualmente € a melhor
escolha, ja que ele ira possuir registro no CRECI e estd legalmente habilitado para
realizar as avaliagdes imobiliarias, garantindo maior seguranca juridica nos processos
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administrativos, além de gerar mais agilidade para os processos, avaliando com maior
rapidez e eficiéncia.

Dessa forma, a contratagdo de um corretor de imdveis € a solugdo mais eficiente,
garantindo avalia¢des técnicas, imparciais e juridicamente seguras.

6. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

O custo estimado total da contratagdo ¢ de R$ 112.500,00 (cento e doze mil e quinhentos reais).
A estimativa do preco pode ser conferida no documento de pesquisa de prego, anexo.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo ¢ a contratacdo da proposta mais vantajosa de um corretor de imoveis, que fara as
avaliagOes para o municipio de Agronomica.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

Em regra, conforme disposi¢des estabelecidas na alinea b, inciso V, do art. 40 da Lei n.°
14.133/21, o planejamento da compra devera atender, entre outros, ao principio do
parcelamento, quando for tecnicamente vidvel e economicamente vantajoso, com vistas ao
melhor aproveitamento dos recursos disponiveis no mercado e a ampliacdo da competitividade
sem perda da economia de escala.

Considerando as especificidades do presente objeto a demanda ndo sera parcelada, haja visto, se
comprovarem ser técnica e economicamente viavel, com vistas a propiciar o melhor
aproveitamento do mercado e a ampliacao da competitividade.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Os resultados pretendidos com a avaliagdo imobilidria sdo garantir a correta valoracdo dos
imoéveis para fins de tributacdo (ITBI e contribuigdo de melhoria), assegurar transparéncia e
justica nos processos de leildo, locagdo, compra, desapropriacdao e dacdo em pagamento, além
de evitar prejuizos ao municipio e aos contribuintes, garantindo que todas as transagdes sejam
realizadas com base em critérios técnicos e alinhadas ao valor de mercado.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Por se tratar da repeticdo de solucdo ja efetuada pelo Municipio ha varios anos e que nao se
verificaram grandes intercorréncias, preliminarmente, ndo se vislumbra nenhuma providéncia
prévia extra a contratagao.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
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Este estudo ndo identificou a necessidade de realizar contratagdes acessorias para a perfeita
execucdo do objeto, uma vez que todos os meios necessarios para a operacionalizacdo dos
servigos podem ser supridos apenas com a contratagdo ora proposta.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratagdo de um corretor de imdveis, por si s0, ndo gera impactos ambientais diretos. No
entanto, avalia¢des precisas podem influenciar decisdes sobre uso do solo, ocupagdo de areas
urbanas e¢ expansdo imobilidria, ajudando a evitar construgdes irregulares, ocupagdo de areas de
preservacao e impactos negativos no meio ambiente.

13. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Com base na justificativa e nas especificagdes técnicas constantes neste Estudo Técnico
Preliminar e seus anexos, € na existéncia de planejamento orcamentario para subsidiar esta
contratacdo, declaramos que a contratacdo é viavel, atendendo aos padrdes e precos de mercado.

Agrondmica, 18 de marco de 2025.
AL'NE DE SOUZA Assinado de forma digital por

ALINE DE SOUZA
BOMBILIO:09376 BOMBILIO:09376485904
Dados: 2025.03.25 08:41:22

485904 -03'00'

Aline de Souza Bombilio
Diretora do Departamento de Planejamento
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