PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRASSUNUNGA/SP

976/2026 - Avaliacao de imadveis

Informacoées Basicas

Setor requisitante: Secretaria Municipal de Planejamento
Nuimero do Processo: 5789/2025

Responsavel(is): ALBERTO BUZZATTO JEREZ OROZCO

1 - Descricao da Necessidade de Contratacao

A Administracdo Publica Municipal de Pirassununga identificou a necessidade de realizar a avaliacao técnica do valor de
mercado de diversos iméveis urbanos de sua propriedade, localizados em diferentes regides do municipio. Esses iméveis
possuem distintas caracteristicas quanto a area de terreno, drea construida, localizacdo, tipologia e destinacdo, sendo
atualmente utilizados ou passiveis de utilizacao em diversas politicas piblicas municipais.

A inexisténcia de avaliagOes atualizadas e tecnicamente fundamentadas desses ativos imobiliarios dificulta a adequada gestao
patrimonial e a tomada de decisdes estratégicas relacionadas a implementacao de politicas publicas. Nesse contexto, torna-se
necessaria a realizacdo de laudos de avalia¢ao imobiliaria elaborades com base em metodologia técnica reconhecida, em
especial conforme os critérios da ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, utilizando preferencialmente o método
comparativo direto de dados de mercado.

A contratagdo de servigos especializados para diagnostico, analise documental, caracterizacao dos atives imobiliarios,

vistoria técnica e elaboracao de laudos de avaliacao mostra-se necessaria para garantir que o municipio disponha de
informacdes confidveis e atualizadas sobre o valor de seus iméveis urbanos.

2 - Previsao da Contratacao no PCA

Previsdo da Contratacdo no Plano de Contratagoes Anual (PCA):

Previsto

Observagoes:

Previsto sob a DFD 4782/2026

3 - Requisitos da Contratacao

A contratagdo de servicos técnicos especializados para avaliacdo de imdveis urbanos devera observar requisitos minimos de

natureza técnica, profissional, operacional e normativa, garantindo a qualidade dos laudos produzidos e a seguranca técnica
das informagoes que subsidiardo a gestdo patrimonial e as politicas publicas do Municipio.

1. Requisitos Minimos

1.1 Qualificacao Técnica

A empresa ou profissional contratado deverd comprovar capacidade técnica para a execucdo de servicos de avaliacao
imobiliaria, mediante apresentacdo de atestados de capacidade técnica emitidos por pessoas juridicas de direito publico ou
privado que comprovem experiéncia na realizagdo de servigos compativeis com o objeto da contratacao.



1.2 Responsabilidade Técnica

Os servicos deverdo ser executados por profissional legalmente habilitado, com registro ativo no respectivo conselho
profissional competente, tais como:

¢ Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA); ou
e Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU).

Devera ser apresentada a correspondente Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) referente aos servicos executados.

1.3 Conformidade com Normas Técnicas

As avaliagOes deverao ser realizadas em conformidade com as normas técnicas aplicaveis, especialmente:

« ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens (partes aplicaveis);

« demais normas técnicas relacionadas a avaliacdo imobiliaria e engenharia de avaliagdes.

1.4 Escopo Técnico dos Servicos

A prestacao dos servicos devera contemplar, no minimo, as seguintes atividades:
 andlise da documentacdo imobilidria apresentada pelo Municipio, incluindo matriculas e demais registros disponiveis;
 caracterizagdo e identificacdo dos iméveis;
e mapeamento e segregacao dos ativos imobiliarios;
 vistoria técnica dos iméveis, preferencialmente externa e interna, quando possivel;
e levantamento de dados de mercado imobilidrio comparaveis;
 aplicacdo de metodologia adequada para determinacgdo do valor de mercado;

 elaboracgdo de laudos técnicos de avaliagao.

1.5 Metodologia de Avaliacao

A determinagdo do valor de mercado devera ser realizada preferencialmente por meio do método comparativo direto de
dados de mercado, podendo ser utilizada regressao linear multipla, conforme previsto na norma técnica aplicavel, quando
houver disponibilidade de dados suficientes.

1.6 Conteudo Minimo dos Laudos

Os laudos de avaliacao deverdo conter, no minimo:
» identificacdo e caracterizacdo do imével avaliado;
 descricdo da localizagdo e caracteristicas fisicas;
 andlise da documentacdo disponivel,
« metodologia de avaliacdo adotada;
 andlise de mercado e dados comparativos;
e memoria de calculo;

o valor de mercado estimado;



» registros fotograficos e demais anexos técnicos necessarios.

1.7 Forma de Execucao

Os servigos deverdo ser executados sob demanda da Administracao Municipal, conforme cronograma ou solicitagoes
emitidas pelo 6rgdo responsavel durante a vigéncia contratual.

1.8 Produtos da Contratacao

A contratacdo devera resultar na entrega de:
« laudos técnicos de avaliagdo imobilidria devidamente assinados pelo responsavel técnico;
e documentacdo técnica que comprove a metodologia e os dados utilizados;
« registros fotograficos das vistorias realizadas;

 planilhas e memorias de calculo utilizadas nas avaliagoes.

1.9 Delimitacao do Escopo

A contratacdo deverad abranger apenas imoveis classificados como urbanos, nio contemplando imdveis rurais, salvo
eventual redefinicdo do objeto pela Administragao.

4 - Levantamento de Mercado

Opcoes selecionadas:

» Programa Caixa Politicas Publicas
o Pontos positivos:
s Elevado nivel de credibilidade institucional
= Metodologia padronizada e aderente as normas técnicas
= Rede técnica especializada
= Apoio a gestdo de politicas publicas; implantacdo de empreendimentos habitacionais; instalacdo de
equipamentos publicos (satide, educacdo, assisténcia social, seguranca); gestdo estratégica do patrimonio
imobiliario publico.
= Reducgdo de riscos técnicos e juridicos
» Possibilidade de contratacdo como assisténcia técnica especializada.
o Pontos negativos:
= Custo potencialmente mais elevado
= Menor flexibilidade operacional
= Dependéncia da estrutura operacional da instituicao
= Escopo restrito em determinadas situagoes
» Necessidade de formalizacdo institucional

5 - Consolidacao do Levantamento

Primeira alternativa - Programa Caixa Politicas Publicas:

O programa Caixa Politicas Publicas tem como finalidade definir valores de avaliacdo de iméveis urbanos, visando subsidiar
os municipios em suas operagdes voltadas a implementacdo e a gestdo de politicas ptiblicas. Dessa forma, a Avaliagdo dos
Imoveis Urbanos ofertada como uma assisténcia técnica da CAIXA, objetiva a subsidiar a tomada de decisdo do cliente na
implementacdo de politicas publicas para fins de implantacdo de unidades/empreendimentos habitacionais e/ou de
equipamentos publicos de satde, educacdo, lazer, assisténcia social, seguranca e demais acdes necessarias a implantacdo de
politicas publicas

Vantagens:



Elevado nivel de credibilidade institucional

Metodologia padronizada e aderente as normas técnicas

Rede técnica especializada

Apoio a gestdo de politicas puiblicas; implantacdo de empreendimentos habitacionais; instalacdo de equipamentos ptblicos
(satde, educacao, assisténcia social, seguranca); gestao estratégica do patrimonio imobiliario publico.

Reducado de riscos técnicos e juridicos

Possibilidade de contratagdo como assisténcia técnica especializada.

Desvantagens:

Custo potencialmente mais elevado

Menor flexibilidade operacional

Dependéncia da estrutura operacional da instituicdo
Escopo restrito em determinadas situagoes
Necessidade de formalizagdo institucional

Opcao Escolhida

Programa Caixa Politicas Publicas

Justificativa da Opcao Escolhida

Apbds andlise das alternativas disponiveis para atendimento da necessidade de avaliacdo do valor de mercado dos iméveis
pertencentes ao Municipio, conclui-se que a contratacao por meio do Programa CAIXA Politicas Publicas se apresenta como
a solucdo mais vantajosa sob 0s aspectos técnico, operacional e de seguranca juridica.

No que se refere ao enquadramento juridico, a presente contratagdo por dispensa de licitacao encontra fundamento no art.
75, inciso IX, da Lei n° 14.133/2021, o qual dispde ser dispensavel a licitacdo para a contratagdo de bens ou servicos com
orgdo ou entidade da Administracdao Publica que possua atribuicdo legal compativel com o objeto da contratagdo.

No caso em andlise, verifica-se que os servicos de avaliacdo imobilidria demandam elevado grau de especializacdo técnica,
utilizacdo de metodologia especifica e conhecimento aprofundado do mercado imobilidrio, sendo prestados no ambito de
programa institucional estruturado, com caracteristicas proprias de execucdo, o que reforca a inviabilidade de competicdo em
condicdes equivalentes.

Dessa forma, a escolha da solucdo mostra-se adequada e devidamente justificada, atendendo ao interesse publico, a
necessidade administrativa identificada e aos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e seguranca juridica.

6 - Descricao da Solucao Como um Todo:

A solucgdo escolhida para atender a necessidade da Administragdo Publica Municipal de Pirassununga consiste na contratagao
dos servicos de Avaliacdo de Imoveis Urbanos por meio do Programa Caixa Politicas Publicas, ofertado pela Caixa
Econémica Federal. Essa solucdo fundamenta-se na expertise técnica consolidada da Caixa, que conta com uma rede de
profissionais especializados e metodologia padronizada e reconhecida nacionalmente, compativel com as melhores praticas
do setor e aderente as normas técnicas aplicaveis, especialmente a ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens. O programa
oferece avaliacOes baseadas, prioritariamente, no método comparativo direto de dados de mercado, utilizando fontes
atualizadas e reconhecidas de informagdes do segmento imobilidrio local, o que assegura a consisténcia dos resultados. Os
laudos técnicos elaborados atendem a todos os requisitos essenciais para a gestdo eficiente do patriménio ptiblico municipal,
incluindo detalhamento da caracterizacdo dos ativos imobilidrios, andlise documental, vistorias técnicas qualitativas e
quantitativas, exposi¢do criteriosa da metodologia empregada, memoria de calculo, registros fotograficos e fundamentacao
das conclusoes sobre o valor de mercado dos imdveis avaliados. Ao adotar essa solu¢do, o Municipio passa a contar com
informacdes objetivas, confidveis e atualizadas sobre o valor de seus im6veis urbanos, promovendo maior seguranca para
tomadas de decisdo estratégicas relacionadas a adogdo, a ampliagcdo ou a reestruturacdo de politicas ptiblicas nas éareas de
habitagdo, saide, educacdo, assisténcia social, seguranca, lazer e em demais equipamentos publicos. A credibilidade
institucional da Caixa e seu histérico de apoio aos entes ptblicos na implantagdo de politicas publicas contribuem para a
reducdo de riscos técnicos e juridicos associados a avaliagdo patrimonial, além de proporcionar maior transparéncia e
rastreabilidade aos atos administrativos. A estrutura técnica da Caixa assegura que as avaliacdes sejam realizadas por
profissionais devidamente qualificados e registrados nos conselhos competentes, com emissdo dos devidos registros de



responsabilidade técnica, cumprindo todas as exigéncias normativas e legais pertinentes. A entrega dos produtos contratados
— laudos de avaliacdo e documentacdo técnica de suporte — ocorre de forma estruturada, garantindo a adequada
formalizagdo das informac0es e o atendimento ao interesse publico. Com esta solug¢do, o Municipio de Pirassununga supre a
caréncia identificada de avaliagdes imobiliarias atualizadas, qualificadas e formalmente reconhecidas, fortalecendo a gestao
patrimonial e permitindo que suas agdes sejam pautadas por informacdes técnicas de alto nivel, indispensaveis tanto para a
gestdo cotidiana como para o suporte a tomada de decisGes estratégicas de longo prazo, em alinhamento pleno aos requisitos
normativos e ao interesse publico municipal.

7 - Estimativa do Quantitativo
No total sdo 51 (cinquenta e um) imdveis a serem avaliados, com distintas drea de terreno, localizagdo e drea construida.

Observacoes

A avaliagdo serd realizada conforme demanda da administracdo, autorizado pelo Secretdrio da pasta do Planejamento ou
substituto nomeado.

8 - Estimativa de Preco

Os quantitativos estao referenciados no(s) anexo(s):

e avaliacdo de imdveis.csv

9 - Justificativa Para Parcelamento

Nao Parcelamento, em virtude do(s) seguinte(s) motivo(s):

e A economia de escala, a reducdo de custos de gestdo de contratos ou a maior vantagem na contratacdo recomendar a
compra do item do mesmo fornecedor.

10 - Providéncias a Serem Tomadas Previamente ao Contrato

» Capacitacao dos fiscais e gestores de contratos.
11 - Contratacoes Correlatas / Interdependentes

Contratagoes Correlatas / Interdependentes
Nao ha.
12 - Impactos Ambientais e Medidas Mitigadoras

No contexto da contratacdao de servigos especializados para avaliacdio de iméveis urbanos pela Administragdo Publica
Municipal de Pirassununga, com base no Programa Caixa Politicas Publicas, é fundamental a analise dos possiveis impactos
ambientais relacionados a execugdo dos servigos, mesmo que o objeto principal da contratacdo seja a elaboragdo de laudos
técnicos e ndo envolva diretamente intervengdes fisicas nos iméveis. Contudo, conforme preconiza a Lei n° 14.133/2021, a
dimensdo ambiental da sustentabilidade deve ser considerada em todas as fases da contratacdo publica, inclusive nos servicos
técnicos. Possiveis Impactos Ambientais O principal impacto ambiental relacionado a contratagdo esta associado as
atividades de vistoria e inspecdo dos imoéveis, que envolvem o deslocamento de equipes técnicas — seja por transporte
individual motorizado (automéveis, motocicletas) ou coletivo — e 0 acesso, em alguns casos, ao interior de edificacGes e areas
urbanas. Esse deslocamento resulta em emissdes de gases de efeito estufa (GEE), consumo de combustiveis fésseis e
potencial geracao de residuos em pequena escala (como impressdo de documentos, consumo de materiais descartaveis, etc.).
Adicionalmente, se as vistorias envolverem imo6veis com areas verdes remanescentes ou edificacdes histéricas, ha uma
possibilidade, ainda que remota, de impactos decorrentes do acesso humano, como pisoteio de vegetacdo, perturbacdo da
fauna urbana ou contato inadequado com éareas de interesse ambiental ou cultural. Outro aspecto ambiental diz respeito ao
uso racional de recursos naturais durante as atividades de campo e escritério, como consumo de energia elétrica, papel e
agua. Embora a natureza do servico seja predominantemente intelectual, o elevado niimero de imoveis a serem avaliados
pode, cumulativamente, potencializar seu impacto ambiental indireto. Por fim, destaca-se a eventual manipulacdo ou descarte


https://api.etpfacil.com.br/attachments/200937b2-ab63-42a9-96ff-d3fc9d902b4c

de documentos, materiais de escritdrio e residuos eletronicos, provenientes da digitalizacdo, impressdao e armazenamento das
informagdes nos sistemas da contratada, com potencial geracdo de residuos s6lidos urbanos. Medidas Mitigadoras Com o
objetivo de mitigar esses impactos, a Administracdo pode adotar um conjunto de acOes preventivas e de contingéncia, tanto
em seus requisitos contratuais quanto nas orientagOes aos profissionais envolvidos. Inicialmente, recomenda-se a priorizagdo
do uso de ferramentas digitais e meios eletronicos para a conducdo das atividades, promovendo a digitalizacdo de
documentos, compartilhamento de informac¢des em formato eletrénico e minimizacdo da necessidade de impressdes. Para os
registros fotograficos, recomenda-se a utilizagdo de dispositivos eletrénicos que possibilitem a transferéncia de dados sem
impressdo, reduzindo significativamente o consumo de papel e de outros insumos. Em relacdo aos deslocamentos para
vistoria, a mitigacdo pode ser alcancada pela adogao de roteirizacdo otimizada, de modo a reduzir o nimero de viagens e,
consequentemente, as emissdes veiculares. Sempre que possivel, deve-se encorajar o uso de veiculos com menor impacto
ambiental, preferencialmente da frota com baixa emissdo ou veiculos compartilhados. A realizacdo de vistorias externas,
quando suficiente ao objeto, ou a utilizacdo de solugdes remotas — como vistorias assistidas por videoconferéncia,
especialmente em imoOveis com acesso restrito ou previamente mapeados — também contribuem para a minimizacdo dos
deslocamentos e, assim, da pegada de carbono associada ao servigo. Durante a execucdo das vistorias presenciais, é
fundamental estabelecer boas praticas de acesso e circulagcdo nos iméveis, evitando danos a vegetacao, a fauna e a elementos
edificados ou tombados. Recomenda-se treinamento prévio das equipes sobre respeito a areas verdes, o ndo acesso a areas
ambientalmente sensiveis sem autoriza¢do, bem como a observancia das normas de protecdo do patriménio histérico-cultural,
caso os imoveis apresentem essa caracteristica. Em relagdo ao consumo de energia, papel e 4gua, tanto na sede da contratada
quanto nas atividades de campo, sugere-se a adogdo de procedimentos de uso restrito e racional, como a utilizacdo de energia
proveniente de fontes renovaveis (quando possivel), equipamentos eletronicos eficientes, reutilizacdo de folhas para
impressOes provisdrias, destinacdo adequada de residuos e reciclagem de todos os residuos gerados. Deve-se também
requerer que a contratada promova a correta destinacdo dos residuos eletronicos e de materiais obsoletos, em conformidade
com a legislacdo ambiental vigente. Além dessas agOes, é pertinente incluir nos instrumentos de contratagdo clausulas de
respeito aos principios da sustentabilidade, exigindo da contratada a implementacdo de praticas de gestdo ambiental durante a
execucdo dos servicos, bem como evidéncias de cumprimento dessas praticas em relatorios de acompanhamento ou
auditorias. Considerando que a contratacdo ndo abrange intervengoes construtivas, supressdao de vegetacao, movimentagao de
solo nem alteracao de uso do solo urbano, ressalta-se que os impactos ambientais previstos sdo de relativa baixa magnitude e
facilmente controlaveis com o conjunto de medidas preventivas e corretivas mencionadas. Ainda assim, seu reconhecimento
e tratamento demonstram o compromisso da Administracdo com os principios da sustentabilidade e da responsabilidade
socioambiental na gestdo ptiblica. Dessa forma, ao incorporar tais medidas mitigadoras ao planejamento, acompanhamento e
fiscalizacdo do contrato, o Municipio de Pirassununga fortalece a responsabilidade ambiental de sua atuacédo, garantindo que
mesmo atividades predominantemente técnicas sejam conduzidas de modo eficiente, sustentavel e alinhado as diretrizes
legais e normativas aplicaveis a gestdo publica contemporanea.

13 - Resultados Pretendidos

Resultados Pretendidos

« Atendimento da necessidade registrada no Titulo 1 deste Estudo Técnico Preliminar.
» Ganho em termos de:
o Economia.
Potencial de execucdo de politica publica.
Seguranca institucional.
Otimizagdo processual.

o O o

14 - Posicionamento Conclusivo Sobre a Viabilidade da Contratacao

Em face dos dados e andlises expostas nas secdes pretéritas deste documento, consigna-se a viabilidade da contratagdo, de
forma a atender a necessidade em tela.
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