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ETP - ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 62/2026

DESCRICAO DA NECESSIDADE

QUAIS AS NECESSIDADES A
SEREM ATENDIDAS?

O Servico Auténomo de Agua e Esgoto de Formiga (SAAE)
necessita, de forma recorrente, determinar o valor de mercado de
bens imdveis urbanos e rurais para subsidiar decisdes
administrativas ligadas a alienagdo, permuta, desapropriacdo €
regularizacdo patrimonial.

Atualmente, essa necessidade mostra-se especialmente
relevante em razdo da implantacdo da futura barragem, que
demandard a avaliacdo dos imdveis localizados em sua area de
influéncia, sobretudo daqueles total ou parcialmente abrangidos
pela drea de inundagdo. Também deverao ser avaliados terrenos
destinados a implantacdo de novos pogos artesianos, reservatorios
elevados, unidades operacionais e demais estruturas necessarias a
ampliacdo e ao aprimoramento do sistema de abastecimento de
agua do Municipio.

Para cada imodvel, serd necessaria a elaboracdo de, no
minimo, trés laudos técnicos independentes, emitidos por
profissionais distintos, de modo a conferir maior confiabilidade a
definicdo do valor de referéncia e fornecer suporte técnico
adequado aos respectivos procedimentos administrativos.
Considerando a quantidade de imdveis e o carater continuo e
varidavel das demandas, a necessidade ndao podera ser atendida
mediante a atuacdo pontual de um unico profissional.

A auséncia de avaliagbes técnicas elaboradas por
profissionais legalmente habilitados, fundamentadas em critérios
objetivos e em metodologia compativel com as normas aplicaveis
da série ABNT NBR 14.653, inviabiliza a determinagao segura do
valor dos imdveis e das respectivas benfeitorias. Essa situa¢do pode
comprometer a instrucdo dos processos, dificultar a negociacao
com os proprietdrios e expor a Autarquia a riscos de superavaliacao
ou subavaliagdo patrimonial, prejuizo ao erdrio, questionamentos
pelos drgdos de controle e judicializacdo dos procedimentos.

Dessa forma, torna-se necessaria a adogcdo de solucdo que
possibilite ao SAAE dispor, durante o periodo de execuc¢do dos
projetos, de profissionais habilitados em quantidade suficiente
para atender as demandas, assegurando a independéncia das
avaliacOes, a padronizacdo dos requisitos técnicos, a observancia
das normas profissionais e o atendimento tempestivo das

necessidades da Autarquia.
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DESCRICAO DOS REQUISITOS DE CONTRATACAO

QUAL O TIPO DE OBIJETO?

|:| Bem

X] servico

QUAL A NATUREZA?

[] Continuada | [_] com monopélio

X] sem monopdlio

X] N3o continuada

QUAL A VIGENCIA?

[ ]30dias (pronta entrega) [ ]180 dias
X] 12 meses [ ] Indeterminado
|:| Outro: 36 |:| dias |:| meses |:| anos

PODERA HAVER
PRORROGACAO?

@ Sim — conforme prevé o 79, paragrafo 19, inciso |, da Lei n?
14.133/2021, desde que comprovado o preco vantajoso

|:| Nao

|:| Nao se aplica porque o prazo é indeterminado

HA TRANSICAO COM
CONTRATO ANTERIOR?

Contrato n<:

|:| Sim
|E Nao.

Prazo final:

HA CRITERIOS DE
SUSTENTABILIDADE?

X] sim. A solucdo devera:

Adota-se a diretriz de desmaterializacdo dos atos, exigindo-se que
a entrega de todos os laudos, relatérios fotograficos e documentos
de suporte ocorra exclusivamente em formato digital, com
assinatura eletronica qualificada (ICP-Brasil), eliminando o uso de
papel e insumos de impressao.

Os fornecedores deverao otimizar suas rotas de vistorias de campo
para os imdveis urbanos e rurais indicados pela autarquia, visando
minimizar o consumo de combustiveis fésseis e a emissao de gases
de efeito estufa durante os deslocamentos.

|:| Nao.

HA NECESSIDADEDE
TREINAMENTO?

[ ]sim.
|E N3ao.

LEVANTAMENTO DE MERCADO

ONDE FORAM
PESQUISADAS AS POSSIVEIS
SOLUCOES?

&Contratagées similares

[ ]Audiéncia publica

[ ] Consulta a fornecedores

@ Internet

|:| Outro
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JUSTIFICATIVA TECNICA E
ECONOMICA PARA A ESCOLHA DA
MELHOR SOLUCAO

O credenciamento apresenta-se como a solu¢do mais adequada
para o atendimento da necessidade do SAAE, uma vez que o objetivo
da Administracdo ndo consiste na selecdo de um Unico prestador, mas
na formacdo da maior rede possivel de profissionais ou empresas
legalmente habilitados e tecnicamente aptos a elaboracdo dos laudos
de avaliacdo. Essa caracteristica é especialmente relevante porque
cada imoével devera ser avaliado, de forma independente, por trés
profissionais distintos, além de haver previsdao de multiplas demandas
ao longo do periodo de implantagdo da barragem e das demais
estruturas da Autarquia.

A solugdo enquadra-se na hipdétese de contratacdo paralela e
nao excludente prevista no art. 79, inciso |, da Lei n2 14.133/2021, pois
se mostra vidvel e vantajosa a contratagdo de diversos prestadores em
condi¢cdes previamente padronizadas. Apds o credenciamento, as
contratagdes poderdo ser formalizadas por inexigibilidade de licitacao,
com fundamento no art. 74, inciso IV, da mesma Lei, observados os
critérios objetivos de distribuicdo da demanda estabelecidos no edital.

A manutenc¢do de uma rede ampla de credenciados proporciona
maior capacidade de atendimento, reduz a dependéncia de um Unico
prestador e permite a substituicdo célere do profissional inicialmente
convocado nas hipdteses de impedimento, conflito de interesses,
indisponibilidade, recusa, descumprimento de prazo ou auséncia de
habilitagao especifica para determinada avaliagdo. Dessa forma, o
credenciamento contribui para a continuidade dos servicos, para o
cumprimento dos cronogramas e para a mitigacdo e melhor gestao dos
riscos relacionados a insuficiéncia de profissionais, atrasos na entrega
dos laudos e paralisacdo dos procedimentos de desapropriacao.

O ingresso no credenciamento ndo gera direito subjetivo a
contratacdo nem obriga a Administracdo a contratar todos os
credenciados. A efetiva contratacao ficara condicionada a existéncia
de demanda, a disponibilidade orcamentaria e a convocacao realizada
segundo critérios objetivos, impessoais e previamente estabelecidos
no edital, como sistema de rodizio ou ordem decorrente de sorteio.
Assim, o SAAE poderd contratar somente os servicos efetivamente
necessarios, sem assumir compromisso de execucdo ou pagamento de
quantidade minima de laudos.

Outro aspecto favoravel é a possibilidade de padronizacao das
condicOes de execucao e da remuneracdo. Os valores unitdrios serdo
previamente definidos pelo SAAE, com base em pesquisa de precos
realizada na forma do art. 23 da Lei n? 14.133/2021, podendo ser|
estabelecidas categorias de remuneracdo conforme a natureza e a
complexidade das avaliagdes. Todos os credenciados executardo

servicos equivalentes pelos mesmos valores e condi¢des, afastando
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negociagdes individualizadas e reduzindo o risco de tratamentos
diferenciados entre os prestadores.

A definigdo prévia de pregos compativeis com os praticados no
mercado, acompanhada de critérios técnicos de enquadramento,
fiscalizacdo, analise dos laudos e pagamento somente apds o aceite,
contribuird para prevenir sobrepreco, superfaturamento e
contratagdo por valores inexequiveis. A padronizacdo dos valores,
isoladamente, ndo elimina esses riscos, mas, associada a adequada
pesquisa de precos, a definicdo precisa do objeto, a fiscalizacdo da
execucdo e a comprovagdo da entrega dos servigos, constitui
mecanismo relevante de controle e protecao ao erario.

Diante disso, o credenciamento mostra-se mais vantajoso por|
reunir flexibilidade, ampliacdo da capacidade de atendimento,
continuidade dos servicos, independéncia entre as avaliagGes,
distribuicdo objetiva e impessoal da demanda, padronizacdo técnica e
controle dos precos, permitindo que o SAAE realize multiplas
contratagdes conforme o surgimento das necessidades, sem assumir a
obrigacdo de contratar uma quantidade minima de servigos ou todos
os profissionais credenciados.

HA RESTRICAO DE
FORNECEDORES?

|:| Sim
|X| Nao

DESCRICAO DA SOLUCAO

O QUE SERA
CONTRATADO?

Servicos técnicos especializados de avaliacdo de imdveis, com emissao de laudos
de avaliacdo mercadoldgica de bens imdveis urbanos e rurais.

e Estdoinclusos todos os custos operacionais com vistorias, deslocamentos,

emissdo de ART/RRT, relatdrios, laudos finais, além de tributos e quaisquer|

outros encargos decorrentes da prestacdo do servigo.

QUAL O PRAZO DA
GARANTIA CONTRATUAL?

|E N3o. Nao sera exigida, considerando a natureza do objeto e possibilidade de
fiscalizagdo continua.

[ ]90 dias

|:| 12 meses

|:| Outro: |:| dias |:| meses |:| anos

HA NECESSIDADE DE
ASSISTENCIA TECNICA?

[ ]sim.
|X| N3ao.

HA NECESSIDADE DE
MANUTENCAO?

[ ] sim. (atualizages e suporte inclusos)

|E Nao.

ESTIMATIVAS DO QUANTITATIVO NECESSARIO E DO VALOR DESTA CONTRATAGAO

COMO SE OBTEVE O

[ ]Analise de contratacdes anteriores [ ] Analise de contratagdes similares
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QUANTITATIVO |E Outro: Levantamento interno.
ESTIMADO?

Estima-se a emissdo de até 120 (cento e vinte) laudos de avaliacdo mercadoldgica
durante o periodo de vigéncia contratual, abrangendo imdveis urbanos e rurais,
DESCRICAO DO com ou sem edificagdes.
QUANTITATIVO A memoria de calculo baseia-se no levantamento preliminar das dreas afetadas
pela inundagdo da futura barragem e locais mapeados para novos pogos
artesianos e reservatorios.

MEIOS USADOS NA [ ] Painel de pregos  [X]Contratagdes similares  D<]Fornecedores

PESQUISA |:| Internet |:| Outro:
CAT .
Item cor Cddigo interno Descricao UN |Qtde| Valor Unitario ValorTotal

Elaboragdo de laudo de avaliagdo mercadoldgica de| 120 | UNID
_1 |pem imével (urbano ou rural), conforme ABNT NBR

1 2000202445-1 14.653, incluindo vistoria, pesquisa de mercado e R$425,00 R$51000'00
lemissdo de laudo/parecer conclusivo

VALOR TOTAL ESTIMADO
PARA ESTA R$51.000,00 (Cinquenta e um mil reais).
CONTRATAGAO
ANALISE DOS RISCOS
X] Identificados X] Classificados [X] AcBes preventivas definidas

X] Responsavel identificado  [X] Plano de tratamento indicado
A gestdo de riscos é etapa essencial do planejamento da contratagdo, permitindo a
identificacdo de eventos que possam comprometer a selecdo do fornecedor e a adequada
execucdo do objeto, conforme diretrizes da Lei n2 14.133/2021.
O gerenciamento de riscos para este procedimento de Credenciamento observara a
identificacdo, classificacdo, responsabilidade e os respectivos planos de tratamento
RISCOS DESTA |descritos a seguir:
CONTRATACAO |1- Atraso na entrega dos Laudos
e |dentificado: Credenciado extrapolar o prazo da Ordem de Servico (OS).
e Classificado: Impacto ALTO / Probabilidade MEDIA.
® Acdo Preventiva: Clausula editalicia fixando prazos rigidos para entrega.
e Responsavel: Fiscal
* Plano de Tratamento: Notificacdo para entrega em 48h; persistindo o atraso, cancela-
se a OS, passa a demanda para o préximo do rodizio e abre-se o PAS para multa.

2- Laudos em desacordo com a ABNT NBR 14.653
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e |dentificado: Entrega de laudo com fundamentacao técnica ou calculo insuficiente.
e Classificado: Impacto MUITO ALTO / Probabilidade BAIXA.

e Acdo Preventiva: Exigéncia de habilitacdo técnica (CREA/CAU) e modelo padrdo de
laudo.

® Responsavel: Fiscal.

* Plano de Tratamento: Devolugdo com prazo de 5 dias Uteis para corre¢ao sem custos.
Caso ndo corrija, retém-se o pagamento e suspende-se o credenciado.

3- Baixa adesdo de profissionais No LICITANET
e |dentificado: Auséncia de interessados para suprir a demanda de até 120 laudos.
e Classificado: Impacto ALTO / Probabilidade MEDIA.

* Acdo Preventiva: Fixagao de Prego Publico de Referéncia compativel com o mercado e
fluxo continuo.

® Responsavel: Gestor.

* Plano de Tratamento: Divulgacdo oficial do edital junto ao CREA-MG, CAU-MG e
associacOes locais.

4- Recusa injustificada de atendimento
¢ |dentificado: Profissional recusar vistoria em imodveis rurais ou de dificil acesso.
e Classificado: Impacto MEDIO / Probabilidade MEDIA.

e Acdo Preventiva: Preco de referéncia ja engloba todos os custos de deslocamento e
vistorias.

® Responsavel: Gestor.

* Plano de Tratamento: Envio do profissional para o fim da fila de rodizio. Em caso de
reincidéncia, aplica-se o descredenciamento definitivo.

O detalhamento dos riscos, bem como das acdes preventivas e medidas de tratamento,
serd apresentado nos seguintes anexos:

Anexo 1 — Riscos da fase de planejamento.
Anexo 2 — Riscos da fase de selecdo do fornecedor.
Anexo 3 — Riscos da fase de gestdo e fiscalizacdo contratual.

Esses documentos permitirdo o acompanhamento continuo dos riscos ao longo da
contratacdo, contribuindo para a mitigacdo de falhas e o alcance dos resultados
pretendidos.

JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO DA SOLUCAO
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A SOLUCAO SERA
DIVIDIDA EM ITENS?

|:| Sim
|E N3o.

Por qué&?

[ ] Objeto indivisivel [ ] Perda de escala
X] Tecnicamente invidvel [ ] Economicamente inviavel

|:| Aproveitamento da competitividade

|:| Outro:

A solugdo serd composta por item Unico, cuja unidade de contratagao serd o laudo
de avaliagdo mercadoldgica. Embora sejam previstas multiplas contratacdes e a
emissdo de diversos laudos ao longo da vigéncia, cada laudo constitui uma
unidade técnica completa e indivisivel, uma vez que as atividades de vistoria,
pesquisa de mercado, tratamento dos dados, aplicagdo da metodologia de
avaliagdo e emissdao do parecer conclusivo sdo interdependentes e devem
permanecer sob a responsabilidade do mesmo profissional.

Desse modo, mostra-se tecnicamente inviavel o parcelamento das etapas que
compoem cada laudo, pois sua execucdo por prestadores diferentes poderia
comprometer a coeréncia metodoldgica, a definicdo da responsabilidade técnica
e a confiabilidade do resultado. A contratacdo de trés profissionais distintos para
avaliar o mesmo imdvel representa a execuc¢do de trés unidades independentes
do mesmo servico, e ndo o parcelamento interno de um unico laudo.

CONTRATAGOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

HA CONTRATACOES
CORRELATAS OU
INTERDEPENDENTES?

|:|Sim
|E Nao

ALINHAMENTO DA CONTRATAGAO COM O PLANEJAMENTO

HA PREVISAO NO PLANO
DE CONTRATACOES
ANUAL?

|:| Sim.

& N3o. Justifica-se a auséncia do presente objeto no Plano de ContratagGes Anual
(PCA) tendo em vista que os servicos de avaliacdo de imdveis possuem demanda
flutuante e de natureza estritamente sob demanda, cuja exata quantificacdo e
necessidade cronoldgica ndo podiam ser mensuradas com precisdo no periodo de
planejamento anual do 6rgdo. O credenciamento ora proposto visa justamente criar um
cadastro preventivo para suprir tais demandas extraordindrias a medida que se
consolidarem ao longo do ano.

RESULTADOS PRETENDIDOS

QUAIS OS BENEFICIOS
PRETENDIDOS NA

Dispor de laudos de avaliagdo mercadolédgica tecnicamente fundamentados que
assegurem a correta apuracdo do valor de mercado dos imdveis; conferir seguranca
juridica e economicidade as decisGes patrimoniais (aquisicdes, alienagdes e
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CONTRATACAO?

desapropriacdes); atender tempestivamente as demandas das areas solicitantes; e
garantir conformidade com a ABNT NBR 14.653 e com os 6rgdos de controle

X]Ganho de Eficiéncia X] Manutengdo do Funcionamento
Administrativo
[X] Redugdo de Custos X]servigo/Bem de Consumo

|:| Aproveitamento de Recursos Humanos

[X] Realizagdo de Politica Publica | | Redugdo dos Riscos do Trabalho

|:|Outro:

HA PROVIDENCIAS

SUCESSO DA
CONTRATACAO?

HA PREVISAO DE
IMPACTO AMBIENTAL NA
CONTRATAGAO?

PENDENTES PARA O

[ ]sim.
X] N3o.

A contratacdo de servicos técnicos especializados de avaliacdo de imdveis é uma
atividade de natureza predominantemente intelectual, com baixo potencial de
impacto ambiental negativo. Os principais residuos gerados sdo o consumo de
papel para a impressdao de laudos e o deslocamento dos profissionais para as
vistorias 'in loco'. Como medida mitigadora, o Termo de Referéncia exigird a
entrega dos laudos também em formato digital, incentivando a redug¢do do uso de
papel e facilitando o arquivamento eletrénico. Ndo se vislumbra a necessidade de
licenciamento ambiental ou de outras medidas mitigadoras complexas, dado que
0 objeto contratado ndo envolve intervencgdes fisicas no meio ambiente, mas sim

A CONTRATACAO POSSUI VIABILIDADE
TECNICA, SOCIOECONOMICA E
AMBIENTAL?

sua anadlise e valoracgao.

|E Sim. Diante do exposto, conclui-se pela viabilidade e pela
necessidade da contratacdo. A solucdo delineada atende a demanda
recorrente do Orgdao por avaliagbes imobilidrias técnicas e
fidedignas, mitigando riscos juridicos e financeiros associados a
gestdo patrimonial. O modelo de credenciamento com remuneragao
por tabela de precos se mostra o mais adequado para a natureza do
servico, promovendo a isonomia, a ampla participacdo de
profissionais qualificados e a eficiéncia econ6mica, ao remunerar
apenas pelos servicos efetivamente prestados. A contratacdo esta
alinhada aos principios da economicidade, eficiéncia e seguranga
juridica. Recomenda-se, portanto, o prosseguimento do feito com a
elaboracdo dos demais artefatos da fase preparatdria, em especial o
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Termo de Referéncia e a pesquisa de precos, para a subsequente
instauracdo do processo de credenciamento.

[ ] N3o

Formiga (MG), 20 de julho de 2026.

Elaborado por Savio Henrique Cunha de Souza
Assessor de obras de engenharia civil
Matricula 1518
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