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Estudo Técnico Preliminar

Processo administrativo N° IN 038.2025-SEINFRA

Unidade responsavel
Secretaria de Infraestrutura
Prefeitura Municipal de Sao Gongalo do Amarante

Data
11/03/2025

Responsavel
Robson Pedroza Pinheiro

<

I 1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O municipio de Sao Gongalo do Amarante necessita renovar a locagdao de um imovel ja
existente que atualmente abriga a Secretaria Regional do Distrito de Umarituba. Esta
renovagao é essencial para manter a eficiéncia das operagcdes administrativas e a
continuidade dos servicos publicos ofertados a populagao local. A estrutura atual,
localizada na Rodovia CE-423, S/N, j& estd adaptada para atender as necessidades
funcionais da secretaria, e sua renovacao alinha-se com os principios de eficiéncia,
economicidade e planejamento estabelecidos no art. 5° da Lei n°®14.133/2021.

A renovacao do contrato de locagao é imperativa para prevenir qualquer interrupg¢ao
Nnos servicos essenciais prestados pela secretaria, o que poderia impactar
negativamente o cumprimento das metas institucionais e a satisfacdao das demandas
dos cidaddos do Distrito de Umarituba. Esta acdo esta fundamentada na continuidade
da prestagao dos servicos de maneira eficaz, evitando atrasos ou disfuncdes
operacionais que poderiam comprometer a confianga publica nos servigcos municipais.

A renovagdo da locagao do imdvel mencionado nao apenas assegura a continuidade
dos servigos atuais, mas também retém a infraestrutura necessaria para possiveis
expansodes de servico no futuro, respeitando os objetivos estratégicos do planejamento
municipal. Essa medida reafirma o compromisso da Prefeitura em manter a qualidade
e efetividade dos servigcos publicos disponibilizados a comunidade, garantindo o uso
eficiente dos recursos publicos e fortalecendo as operacdes da Secretaria Regional.
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Portanto, a renovagdao da locagdo do referido imoével é crucial para assegurar as
condi¢cGes operacionais ideais da Secretaria Regional do Distrito de Umarituba,
enfrentando as necessidades atuais de forma eficaz e permitindo a continuidade das
operacdes dentro dos parametros legais e planejados. A decisao estda amparada pela
analise integrada do processo administrativo consolidado e segue os principios e
disposicdes legais dos arts. 5°,6°,11 € 18, § 2° da Lei n° 14.133/2021.
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| 2. AREA REQUISITANTE

Area requisitante Responsavel

Secretaria da Infraestrutura Elayne Nayara de Moraes Barroso

I 3. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A presente contratacdo é fundamentada na necessidade identificada pela area
requisitante de locar um imovel apto para abrigar a Secretaria Regional do Distrito de
Umarituba, garantindo assim a continuidade e a eficiéncia das atividades
administrativas e operacionais essenciais para o atendimento das demandas da
populacao local. A falta de um imovel préprio adequado demanda essa locagao como
medida imprescindivel para evitar interrupgcdes nos servigcos publicos e melhorar o
atendimento ao cidadao.

Em consonancia com o art. 5° da Lei n° 14.133/2021, que preconiza principios de
eficiéncia, economicidade e planejamento, a sele¢cdo do imodvel deve atender aos
padrées minimos de qualidade e desempenho que assegurem acessibilidade,
seguranga e adequacdo das instalagdes para o funcionamento da Secretaria, como a
necessidade de espaco suficiente para todas as divisdes necessarias € a inclusao de
infraestrutura basica, como sanitarios e acessibilidade para pessoas com deficiéncia. A
auséncia de itens compativeis no catalogo eletrénico de padronizacao corrobora a
escolha pela locagado especifica de um imdvel que atenda a essas especificagdes.

N3o se faz necessaria a indicacdo ou vedacdo de marcas/modelos no que tange a
locacdao de imoveis, dado que o objeto em questao nao se caracteriza como bem de
luxo, conforme disposto no art. 20 e no Decreto nN° 10.818/2021. O objetivo é, portanto, a
garantia de um espaco funcional e adaptavel as necessidades do distrito, refletindo a
prioridade estratégica de otimizar a prestagcao de servigos publicos, ao invés de
caracteristicas supérfluas.

A contratacdo deve assegurar a eficiéncia na entrega e garantia do imdvel em
condi¢des aptas, respaldadas por amostras ou provas de conceito quando necessario,
sem detalhamento de prazos ou condi¢gdes especificas, com vistas a evitar custos
administrativos elevados. Os principios de sustentabilidade devem ser observados
conforme o Guia Nacional de Contratagbes Sustentaveis, promovendo o menor
impacto ambiental possivel, como garantir o uso eficiente dos recursos energéticos do
imovel locado, e justificando a auséncia de outros critérios de sustentabilidade quando
as caracteristicas especificas da demanda prevalecerem.

Os requisitos que orientam o levantamento de mercado devem focar na capacidade
dos fornecedores em atender aos critérios técnicos minimos e condi¢gdes operacionais
necessarias, sem antever a solucao final. A flexibilidade pode ser considerada, desde
que justificada, para garantir a competicao adequada e a viabilidade da contratagao,
sempre mantendo a adequagao a necessidade e o propdsito delineado.
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o Portanto, os requisitos aqui definidos baseiam-se integralmente na necessidade
Ehﬁm delineada pelo DFD, conformando-se aos ditames da Lei n°® 14.133/2021, e servirdo
como bases técnicas para o levantamento de mercado subsequente. Estas bases
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contribuirao para a escolha da solugdo mais vantajosa para a Administracdo, conforme
estipulado no art. 18.

I 4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de
mercado no intuito de prospectar e analisar solu¢gdes para a pretensa contratagao, que
atendam aos critérios de vantajosidade para a Administracdo, sob os aspectos da
conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Assim, em pesquisa sobre o panorama do
mercado, observou-se que, em matéria de solugdes para funcionamento da Secretaria
Regional do Distrito de Umarituba, situado na rodovia CE-423, S/N, distrito de
Umarituba, sao eles:

Aquisicao: No modelo de aquisi¢ao de imovel, a Administracdo Publica adquire o
imovel e assume todos os custos dele decorrentes, construgao, reforma e
manutencao. Esta solucao é adotada em situagdes especificas como, por
exemplo, quando a locagao nao se mostra uma opg¢ao viavel, isto &, nao é
localizado nenhum imdvel que se adeque as condicdes necessarias para o
funcionamento.

Locacdao: No modelo de locagao de imodvel, o servico consiste na disponibilizagdo
de imoével pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela
contratante, mediante os termos contratuais, quando nao existe local de posse
da administracdao publica que seja compativel com a sua necessidade. Este € o
modelo mais representativo no ambito dos érgaos da Administragao Publica
municipal atualmente.

Analise da Solucao
Desta feita, concluimos pela seguinte solugao:
Solucao: Locacao de imovel Objeto

Locacdo de imdvel situado na rodovia CE-423, S/N, distrito de Umarituba, em Sao
Gongalo do Amarante, para funcionamento da Secretaria Regional do Distrito de
Umarituba, a ser realizada por Inexigibilidade de Licitacao, utilizando-se o critério
de singularidade do imodvel a ser locado pela Administracdo, evidenciando
vantagem para ela. A declaracao emitida pela Secretaria de Planejamento,
Administracdo e Gestdo da Prefeitura Municipal de Sdo Gongalo do Amarante/Ce
atesta a inexisténcia de imdvel de propriedade do municipio que atenda aos
critérios e necessidades destinados a instalagcao da Secretaria Regional do
Distrito de Umarituba em Sao Gongalo do Amarante, CE, conforme documento
presente nos autos.

I 5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Em primeiro momento, com relagao ao modelo de contratagao a ser escolhido, sugere-se que seja
adotado o modelo de locagao de imdvel. Isso porque uma das principais vantagens apresentada por esse
modelo de contratagao € o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢do de imovel.
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Conforme se evidencia no caso em analise, a escolha do imdvel baseia-se por este ser o Unico imdvel da

regiao que atende aos interesses da Administragao e possui 0s requisitos necessarios para a locagao do

imoével para funcionamento da Secretaria Regional do Distrito de Umarituba, situada na Rodovia CE-423 ,

para da continuidade ao funcionamento da Secretaria Regional de Umarituba, em Sdo Gongalo do
Amarante-CE. Ademais, o imoével escolhido é localizado em area estratégica para a prestagao dos servigos,

com facil acessibilidade e uma ampla rede de outros servicos nos seus arredores.

No caso em questdo, resta configurada a hipdtese de utilizagdo da contratagéo direta por inexigibilidade
de licitacdo, nos termos do artigo 74, V e paragrafo 5° da Lei n° 14.133/202]1, tendo em vista que o imével
atende as necessidades de estrutura e localizagao.

I 6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

ITEM DESCRIGAO QTD. UND.

1 Locagao de imovel 12,000 Més

I 7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V. TOTAL (R$)

1 Locagao de imével 12,000 Més 1.500,00 18.000,00

Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
gue o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais)

I 8. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

A decisdao de nao parcelar a contratacao estd fundamentada na promogdo da
competitividade e na garantia de eficiéncia e economicidade conforme as disposicoes
dos artigos 5° e 11 da Lei n° 14.133/2021. O processo de andlise considerou que a
execucao integral oferece vantagens significativas em termos de economia de escala
e uma gestdao contratual mais eficiente, evitando a complexidade administrativa
redundante que o parcelamento poderia gerar.

A escolha pela contratacdao integrada permite consolidar responsabilidades,
assegurando a padronizacao e a integridade técnica do servico ou produto contratado,
além de simplificar a fiscalizacdo e o controle administrativo, alinhando-se aos critérios
normativos do art. 40. Esta abordagem nao sé6 promove uma gestao mais coesa €
centralizada, mas também reforca a eficiéncia e a economicidade como principios
fundamentais almejados por este processo de contratagao.
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I 9. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGCAO E O PLANEJAMENTO

O alinhamento da contratagao aos instrumentos de planejamento, como o Plano de
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Contratagcbes Anual (PCA), é essencial para antecipar demandas e otimizar o
orcamento, assegurando coeréncia, eficiéncia e economicidade, conforme
preconizado pelos arts. 5° e 11 da Lei n° 14.133/2021. No entanto, devido a auséncia do
Plano de Contratacdo Anual para o processo administrativo em questao, justifica-se a
contratacao pela ocorréncia de demandas imprevistas que exigem atencao imediata
para evitar descontinuidade nos servicos da Secretaria Regional do Distrito de
Umarituba. Esta auséncia serd tratada com a inclusao da contratagcdo na proxima
revisao do PCA e a adogao de uma gestdo de riscos eficaz, em atendimento ao art. 5°
da referida lei.

Apesar da auséncia inicial no PCA, a contratacao contribui para resultados vantajosos,
ampliando a competitividade e mantendo a transparéncia no planejamento. Tal
alinhamento, mesmo que parcial, assegura que a solugdao proposta esta em
conformidade com os resultados pretendidos, otimizando os recursos publicos e
garantindo o atendimento de qualidade as demandas administrativas e de servigos no
distrito, em conformidade com o interesse publico.

I 10. RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratagao para a locagdao de imoével destinada ao funcionamento da Secretaria
Regional do Distrito de Umarituba visa alcangar beneficios diretos que priorizam a
economicidade e a otimizagcao dos recursos institucionais, em conformidade com as
orientacdes dos artigos 5° e 18, §1°, inciso IX da Lei n° 14.133/2021, assim como com a
definicdao de estudo técnico preliminar apresentada no artigo 6° inciso XX. Espera-se
qgue a alocagcdo adequada do espaco fisico venha a promover uma gestdao mais
eficiente e eficaz das atividades administrativas no distrito, otimizando o uso de
recursos humanos ao proporcionar um ambiente de trabalho estruturado e motivador
para os servidores, o que é fundamental para evitar a descontinuidade dos servigos
prestados.

Os impactos econdmicos da contratagcao incluem a obtencdo de um imovel que
atende prontamente as necessidades logisticas e operacionais da Secretaria,
garantindo a localizagao estratégica e acessivel para a populacao. O ajuste adequado
das condicdes locativas, conforme identificado na pesquisa de mercado, prevé menor
custo operacional a longo prazo, mediante um contrato que se encaixa na faixa de
valor de referéncia praticada no mercado local. Assim, os recursos financeiros da
Administragcao serdo utilizados de forma eficiente, contribuindo para uma aplicagao
judicavel dos recursos publicos e alinhando-se aos objetivos delineados pelo artigo 11
da Lei.

A operacionalizacao mais eficiente das atividades através da nova instalagdo resultara
em menor indice de retrabalho e na racionalizacdao das tarefas administrativas, fato
gue sustenta a intencao de promover a formacao continuada e capacitagcao dos
servidores, desenvolvendo competéncias essenciais para o0 aprimoramento dos
processos relacionados aos servigcos publicos locais. Além disso, a localizagao
estratégica do imodvel reduz custos relacionados a deslocamentos e facilita o
atendimento mais célere e eficaz das demandas da comunidade, compatibilizando-se
com os principios de eficiéncia e economicidade pré-concebidos no estudo técnico
preliminar e preconizados pela legislagao.
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embasamento ao dispéndio publico, diretamente promovendo o interesse publico e
0s objetivos institucionais almejados, em consonancia com os artigos da Lei n°
14.133/2021. Caso dificuldades de previsdo precisas sejam identificadas devido a
natureza exploratéria de alguma demanda especifica, serd apresentada justificativa
técnica fundamentada que reforcara a tomada de decisdo baseada na melhor solucao
técnica e econdmica possivel.

I 11. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

O imobvel deve estd em estado de servir ao uso a que se desting, de forma a garantir as condigdes fisicas
para o bom funcionamento da Secretaria Regional do Distrito de Umarituba, no municipio de S&o
Gongalo do Amarante - CE, durante a vigéncia do Contrato.

I 12. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Trata-se de procedimento autdnomo, independente de outras contratagdes, como ocorre em todo
exercicio financeiro, para evitar a paralizacdao das fun¢cdes essenciais desenvolvidas pela a Secretaria
Regional do Distrito de Umarituba.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS

Na contratagao referente a locagao de imodvel para a instalagcao e funcionamento da
Secretaria Regional do Distrito de Umarituba, é necessario considerar os potenciais
impactos ambientais ao longo do ciclo de vida do uso do imével, conforme o art. 18, §1°,
inciso Xl da Lei n° 14.133/2021. Possiveis impactos incluem o consumo de energia
elétrica e agua, além da gestdao de residuos gerados no local. Medidas mitigadoras
devem ser implementadas para garantir a eficiéncia e sustentabilidade, como a
instalagdo de sistemas de iluminagdo de baixo consumo, incluindo a adogao de
lampadas LED, e a certificacao de que o imdvel possua sistema de climatizagao com
selo Procel A, visando a conservagao de energia.

E essencial também prever a implementacdo de praticas de reciclagem, incluindo a
logistica reversa para equipamentos eletrénicos, papel e outros insumos utilizados na
operacao diaria da secretaria, em conformidade com os requisitos de sustentabilidade
destacados pelo Guia Nacional de Contratacdes Sustentaveis. A anadlise do ciclo de
vida, com destagque para o uso intensivo de recursos, deve orientar a escolha de
solugcbes de infraestrutura e manutengao adaptativas, priorizando insumos
biodegradaveis na rotina de limpeza e conservagcdao do imodvel, promovendo a
economia circular e a eficiéncia de recursos.
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Além disso, a Secretaria deve considerar medidas de controle para a emissao de
poluentes e, quando aplicavel, planejar o licenciamento ambiental necessario. A
adogdo de praticas sustentaveis, equacionando dimensdes econdmicas, sociais e
ambientais, € essencial para reduzir impactos negativos e otimizar a utilizagdao dos
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recursos. O comprometimento com a responsabilidade ambiental e o plangjamento
sustentavel sdo cruciais para assegurar que a contratacao atenda aos objetivos da
Administracao em eficiéncia (art. 5°), economicidade e desenvolvimento sustentavel,
conforme delineado nos 'Resultados Pretendidos'.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE E
RAZOABILIDADE DA CONTRATACAO

Apos a andlise detalhada das informagdes e elementos durante a fase preparatéria do Estudo Técnico
Preliminar, cumpre-nos estabelecer um posicionamento conclusivo acerca da viabilidade e
razoabilidade da locacdo do de imével na Rodovia CE-423, S/N, distrito de Umaritubag, para
funcionamento da Secretaria Regional do Distrito de Umarituba.

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratagdo da solugéo descrita se mostra possivel, bem
como tecnicamente e fundamentadamente necessdria. Diante do exposto, declara-se ser vidvel a
contratagdo pretendida.

S3o Gongalo do Amarante / CE, 11 de margo de 2025

assinado eletronicamente
ROBSON PEDROZA PINHEIRO
RESPONSAVEL PELA ELABORA(;AO DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
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