MUNICIPIO DE CAMPO BOM
Estado do Rio Grande do Sul

Secretaria Municipal de Obras, Planejamento e Servi¢cos Urbanos.

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. NECESSIDADE DA CONTRATA(;AO

O Municipio de Campo Bom promovera o futuro alargamento da Avenida Brasil,
intervencdo urbana de relevante impacto estrutural e social, que atingira diversos iméveis
urbanos, com e sem edificacées.

Para viabilizar a instrucdo adequada dos processos administrativos de
desapropriacdo, indenizacdo ou eventual composicdo amigavel, faz-se imprescindivel a
elaboracao de laudos técnicos individuais de avaliacdo imobiliaria, aptos a determinar o valor
de mercado dos imoveis atingidos, com fundamentacdo técnica, imparcialidade e
observancia as normas da Engenharia de Avaliagdes.

A inexisténcia de corpo técnico permanente especializado em avaliacées imobiliarias
com experiéncia comprovada em pericias judiciais e avaliacfes para instituicdes financeiras
oficiais impede a execucdo direta do servico pelo Municipio, tornando necessaria a
contratacao externa.

A definicdo adequada do valor de mercado € elemento central para assegurar
seguranca juridica, evitar litigios desnecessarios e resguardar o erario contra pagamentos

indevidos ou subavaliacdes que possam gerar demandas judiciais futuras.

2. ALINHAMENTO COM PCA:

A contratacdo encontra-se alinhada com as acfes estratégicas da Secretaria
Municipal de Obras e Planejamento e com o planejamento administrativo voltado & execucgao
da obra de alargamento da Avenida Brasil, integrando as demandas vinculadas a

desapropriacdes e regularizacdes imobiliarias previstas no planejamento municipal.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO:
O objeto caracteriza-se como servico tecnico especializado de natureza

predominantemente intelectual, nos termos do art. 6°, inciso XVIII, da Lei n°® 14.133/2021.
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Os servigcos deverao ser executados por engenheiro civil regularmente habilitado junto
ao CREA, com comprovada experiéncia em avaliagdes imobiliarias urbanas, atuagcdo como
perito judicial e credenciamentos junto a instituicdes financeiras oficiais, como o Banco do
Brasil e a Caixa Econdmica Federal.

Os laudos deverao observar integralmente a ABNT NBR 14653-2, incluindo aplicacao
do Método Comparativo de Dados de Mercado para terrenos e Método do Custo de
Reproducao para benfeitorias, quando existentes.

A contratada serd responsavel por todos os custos necessarios a execucdo dos
servigos, inclusive vistorias, deslocamentos, coleta de dados de mercado, emissao de ART e

demais encargos.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES:
Com base no levantamento preliminar dos imdéveis atingidos pelo projeto viario,
estimam-se:
e 27 laudos de terrenos sem construgao
e 27 laudos de terrenos com construcao

Total estimado: 54 laudos técnicos.

5. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATA(;AO:

A estimativa do valor da contratacdo € de R$ 243.000,0 (duzentos e quarenta e trés
mil reais), considerando que os servigos a serem contratados compreendem a elaboragéo de
27 (vinte e sete) laudos avaliatorios de terrenos sem construgéo ou sem benfeitorias, ao valor
unitario de R$ 4.000,00 (quatro mil reias), e 27 (vinte e sete) laudos avaliatérios de terrenos

com constru¢éo ou com benfeitorias, no valor unitario de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO
Considerando tratar-se de hipotese de inexigibilidade de licitacdo, a pesquisa de
mercado teve como objetivo verificar a razoabilidade dos valores propostos.

Foram analisados:
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e Orcamentos formais apresentados pela Avalisinos;
e Credenciamentos e padrdes técnicos exigidos por instituicbes financeiras
oficiais.
Os valores unitarios propostos (R$ 4.000,00 para terrenos sem construgcdo e R$
5.000,00 para terrenos com construcdo) mostram-se compativeis com o0 grau de
complexidade dos servigos, com o padrdo técnico exigido e com os valores praticados no

mercado regional para avaliagbes com fundamentacgéo técnica completa.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO:
A solucdo consiste na contratacdo de empresa especializada para elaboracédo de
laudos técnicos individuais de avaliagdo imobiliaria, contemplando:
e Levantamento documental completo;
e Vistoria técnica presencial,
e Registro fotogréfico;
e Pesquisa de mercado de imdveis comparaveis;
e Tratamento estatistico, quando aplicavel,
e Fundamentacédo técnica conforme normas da ABNT,;
e Emissdo de Laudo Técnico com ART.
Os laudos servirdo como base para instrucdo de processos administrativos e eventual
utilizacdo em demandas judiciais, devendo apresentar nivel de fundamentacdo compativel

com o exigido pelo Poder Judiciario e por instituicdes financeiras oficiais.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO:

O objeto, embora executado de forma parcelada por ordem de servigco, constitui
solucéo técnica homogénea, que exige padronizacdo metodologica, coeréncia de critérios e
uniformidade de tratamento estatistico.

A contratacdo de mudltiplos prestadores poderia gerar divergéncia metodoldgica,
inseguranca juridica e questionamentos quanto a isonomia dos critérios utilizados, razao pela
gual a contratacdo devera ocorrer com unico fornecedor especializado.
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9. DEMONSTRA(}AO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS:

Com a presente contratacdo, a Administracdo Municipal pretende assegurar que as
avaliacdes imobilidrias necessarias ao processo de alargamento da Avenida Brasil sejam
realizadas com elevado rigor técnico, observancia integral as normas da ABNT NBR 14653-2
e adequada fundamentacdo metodologica, de modo a produzir laudos consistentes,
coerentes e plenamente defensaveis sob o ponto de vista administrativo e judicial. Busca-se
gue os valores apurados reflitam efetivamente o valor de mercado dos iméveis atingidos,
considerando critérios objetivos, pesquisa de dados comparaveis e tratamento técnico
apropriado, garantindo legitimidade e imparcialidade na formacao da indenizacéo.

A contratacdo também visa reduzir significativamente o risco de judicializacao
decorrente de divergéncias quanto aos valores indenizatérios, uma vez que laudos
tecnicamente robustos, elaborados por profissional com comprovada experiéncia em pericias
judiciais, tendem a conferir maior credibilidade as avaliagbes e a minimizar impugnacdes
futuras. Com isso, promove-se maior seguranca juridica ao Municipio, evitando custos
adicionais com demandas judiciais prolongadas, honorarios periciais complementares e
eventual majoracao de indenizac@es por fragilidade técnica da avaliacao inicial.

Outro resultado pretendido € a efetiva protecdo do erario, garantindo que os valores
pagos a titulo de indenizacdo sejam justos e compativeis com o mercado, afastando tanto o
risco de sobreavaliacdo — que geraria prejuizo financeiro ao Municipio — quanto o de
subavaliacgdo — que poderia ensejar condenacdes judiciais posteriores com encargos
adicionais. A utilizacdo de metodologia padronizada e fundamentada assegura racionalidade
na aplicacao dos recursos publicos.

Pretende-se ainda conferir maior celeridade aos processos administrativos de
desapropriacdo ou composicdo amigavel, permitindo que o Municipio avance de forma
organizada e juridicamente estruturada na execucdo do projeto de alargamento viario,
evitando paralisagdes ou entraves decorrentes de auséncia de definicdo técnica adequada

dos valores.
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Por fim, a contratacdo busca assegurar transparéncia, rastreabilidade e controle
técnico na formacdo do valor indenizatério, permitindo que cada avaliacdo seja plenamente
auditavel, com memoria de calculo detalhada, identificacdo das fontes de pesquisa, critérios
adotados e justificativas técnicas claras, facilitando a atuacdo dos 6rgaos de controle interno

e externo e fortalecendo a credibilidade institucional da Administragdo Municipal.

10.PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO:
N&o ha necessidade de providéncias estruturais prévias, além da emissdo das ordens
de servico individualizadas e disponibilizacdo das matriculas e informacdes cadastrais dos

imoéveis.

11. CONTRATACOES CORRELATO-INTERDEPENDENTES:
A presente contratacdo esta vinculada ao projeto de alargamento da Avenida Brasil,
podendo haver contratacdo futura de servicos juridicos, topogréficos ou de execucdo de

obra, sem dependéncia técnica direta com o presente objeto.

12.IMPACTOS AMBIENTAIS:

A presente contratagcdo ndo gera impactos ambientais relevantes, pois se trata de
servico técnico de natureza intelectual, sem execucao de obras ou intervencdes fisicas. As
atividades envolvem apenas analises documentais, vistorias e elaboracdo de laudos, nao
implicando alteragbes no meio ambiente. Sempre que possivel, devera ser priorizada a

utilizacdo de meios digitais, em observancia as boas praticas de racionalizacao de recursos.

13.POSICIONAMENTO SOBRE A VIABILIDADE DA CONTRATACAO:

Diante da natureza técnica especializada do objeto, da necessidade de seguranca
juridica nas avaliagbes imobiliarias, da notoria especializacdo comprovada da empresa
Avalisinos — Engenharia e Consultoria Ltda e da compatibilidade dos valores praticados com
0 mercado, conclui-se pela viabilidade e adequag&o da contratagdo por inexigibilidade de

licitacdo, com fundamento no art. 74, inciso Ill, da Lei n® 14.133/2021.
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