Estado de Santa Catarina
PREFEITURA MUNICIPAL DE CACADOR

SECRETARIA DE ADMINISTRACAO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar, nos termos da Lei n°® 14.133/2021, tem por objetivo

analisar a necessidade e identificar a solucao mais adequada para atendimento da demanda.
1. DESCRICAO DA NECESSIDADE

O Municipio de Cacador/SC possui um vasto e complexo patrimonio imobilidrio, cuja gestao
eficiente e segura é fundamental para o planejamento urbano, a execucao de obras publicas e a
formulacdo de politicas habitacionais e de desenvolvimento. Atos administrativos como
desapropriagoes, alienagdes, permutas, dacdes em pagamento e concessoes de direito real de
uso exigem avaliacdes imobilidrias precisas, uniformes e tecnicamente fundamentadas, em
estrita conformidade com a norma ABNT NBR 14.653.

A auséncia de uma metodologia padronizada e de um suporte técnico continuo para casos
complexos gera inseguranca juridica, exple os gestores publicos a riscos de responsabilizagao
por subavaliacdo ou sobreavaliacdo, e pode resultar em prejuizos ao erario e questionamentos
por parte dos drgdos de controle. A necessidade, portanto, ndo se resume a obtencdo de laudos
pontuais, mas a implementagdo de uma solucdo técnica integrada que garanta
consisténcia metodologica, suporte estratégico e seguranca as decisoes de gestdo

patrimonial.

2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A previsdo orcamentdria para a demanda em questdo esta prevista no Plano de ContratacOes
Anual (PCA) de 2026, registrado no Plano Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP) sob o ID 11
- REALIZACAO AVALIAC&ES DE IMOVEIS URBANOS OU RURAIS, DESTINADOS A
IMPLANTACAO DE SERVICOS PUBLICOS DE TODAS AS SECRETARIAS E AUTARQUIAS,
pode ser acessado por meio do link https://pncp.gov.br/app/pca/83074302000131/2026.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE
SOLUGCAO
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3.1 Foi realizado um levantamento de mercado para identificar as solucdes disponiveis para
atender a necessidade da Administracao, que concluiu pela existéncia de duas categorias de
servigos:
a) Laudos de Avaliacao Pontuais: Oferecidos por uma gama de profissionais autbnomos
e empresas de engenharia/arquitetura. Esta solucao atende a demandas isoladas, mas nao
oferece a padronizacdo metodoldgica e o suporte estratégico continuado que a gestdo
patrimonial complexa do Municipio exige. A contratagao pulverizada de multiplos prestadores
para diferentes demandas resultaria em falta de uniformidade de critérios, dificultando a
gestao e a defesa dos atos administrativos.
b) Assisténcia Técnica Institucional Estruturada: Trata-se de uma solugdo integrada
que combina a elaboragdo de laudos de avaliacdo com um servico continuo de assessoria
técnica, suporte metodoldgico e acesso a um corpo técnico especializado para dirimir ddvidas
e orientar em casos complexos.
3.2. A andlise de mercado demonstrou que a Caixa Econdmica Federal, por meio de seu produto
“CAIXA Politicas Publicas”, é a Unica instituicao que oferece uma solucdo com estas caracteristicas
institucionais. Trata-se de um servigo desenvolvido por uma empresa publica federal com notdria
e vasta experiéncia na avaliacao de ativos e na assessoria a entes publicos, com metodologia
propria e consolidada em todo o territorio nacional. Nao foram identificadas no mercado outras
empresas, publicas ou privadas, que disponibilizem um produto equivalente, que integre
avaliacdo e assessoria técnica continua sob um formato institucional.
3.3. Dessa forma, conclui-se pela inviabilidade de competicao para a contratacao do objeto, visto
que a necessidade da Administracao sé é plenamente atendida pela solugao singular oferecida

pela Caixa Econdmica Federal.

4. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

4.1. A solucao a ser contratada devera contemplar, de forma integrada e indivisivel:
» Elaboragao de laudos de avaliagdo de bens imdveis urbanos e rurais, em conformidade
com a ABNT NBR 14.653.
o Prestacdo de assessoria técnica continua para subsidiar a tomada de decisdo em
processos administrativos e judiciais que envolvam o patrimonio imobilidrio municipal.
« Disponibilizacao de suporte técnico e metodoldgico para a equipe da Prefeitura, visando

a padronizagdo de procedimentos internos.
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o Acesso a corpo técnico multidisciplinar para consultas e orientagdo em casos de maior

complexidade.

5. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

5.1. Com a contratacao, pretende-se alcangar os seguintes resultados:

o Seguranca Juridica: Garantir que todos os atos de gestao patrimonial estejam
subsidiados por avaliacOes tecnicamente irretocaveis.

o Mitigacao de Riscos: Reduzir a exposicao dos gestores publicos a riscos de
responsabilizagdo por danos ao erario.

« Eficiéncia e Padronizagao: Criar uma metodologia uniforme para as avaliacoes
imobilidrias no ambito do Municipio.

« Qualificacdo das Decisdes: Fornecer subsidios técnicos de alta qualidade para o

planejamento urbano e a gestao de ativos.

6. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

6.1. O objeto da contratagdo consiste em uma solucao técnica de natureza integrada e indivisivel.
O parcelamento, separando a elaboracao de laudos da assessoria técnica e do suporte
metodoldgico, descaracterizaria a solugdo pretendida, eliminando seu principal diferencial: a
padronizacdo, a consisténcia e o suporte estratégico continuo. A interdependéncia técnica entre
as atividades é evidente, sendo a execucao unificada essencial para garantir a eficacia e a

eficiéncia da contratacdo.

7. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

7.1 Previamente a formalizacdo da contratacdo, deverao ser adotadas as seguintes providéncias:

a) Verificacao da regularidade juridica, fiscal e trabalhista da futura contratada, conforme
legislacdo aplicavel.

b) Definicdo da dotacao orgamentaria e emissao da respectiva reserva de recursos.

c) Formalizacao do instrumento contratual, com definicao clara do objeto, escopo dos
Servicos, prazos e responsabilidades.

d) Designacao de servidor responsavel pelo acompanhamento e fiscalizagdo da execucao

contratual.

8. CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
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8.1 A presente contratacdo podera estar relacionada a processos administrativos que envolvam
desapropriacdes, alienacdes, permutas, regularizagbes fundidrias e execugao de obras publicas
vinculadas a gestao urbana e patrimonial do Municipio.

8.2 No momento, ndo ha contratacao interdependente cuja execugao constitua condicao prévia
obrigatdria para a viabilidade do presente objeto.

8.3 Eventuais contratacdes correlatas serdo instruidas em processos proprios, conforme a

necessidade administrativa.

9. IMPACTOS AMBIENTAIS

9.1 A presente contratagao dos servicos de Assisténcia Técnica em Avaliacdo de Iméveis Urbanos

junto a Caixa Econdmica Federal ndo prevé, de forma direta, impactos ambientais significativos.

10. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATAGAO

10.1. O valor estimado para a contratacao é de R$ 47.110,34 (quarenta e sete mil, cento e dez
reais e trinta e quatro centavos). O valor foi obtido a partir da proposta comercial formal
apresentada pela Caixa EconOmica Federal (Anexo ao processo administrativo) e sua
compatibilidade com os pregos de mercado foi devidamente verificada por meio de analise
comparativa com contratos similares firmados entre a instituicao e outros entes publicos para o

mesmo produto (Anexo I ao processo administrativo).

11. VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

A contratacdo mostra-se técnica, econdmica e administrativamente viavel, por se tratar de servico
técnico especializado compativel com as necessidades institucionais do Municipio, com valor
estimado compativel aos parametros de mercado e as contratacdes publicas similares, havendo,
ainda, disponibilidade orcamentaria e condigdes adequadas para acompanhamento e fiscalizagao

da execugao contratual.

Cacador, 24 de marco de 2026.

GABRIELA GABRELA BICAS 00356313637
B|GA50932621 3927 Dados: 2026.03.24 15:26:38

-03'00'

Gabriela Bigas

Assistente Administrativo
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