ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 0003420250113000324

1. Descri¢cao da Necessidade da Contratagao

A contratagdo de um imoével para o funcionamento da Coordenadoria de Arrecadagao
da Prefeitura Municipal de Cratels € uma necessidade estratégica e administrativa de
carater publico. O principal problema a ser resolvido é a inadequacao das atuais
instalagdes, que nao oferecem a infraestrutura necessaria para um atendimento
eficiente a populagao, além de dificultar a execugado das atividades administrativas da
Coordenadoria.

1. Interesse Publico: Garantir que os servigcos oferecidos pela Coordenadoria de
Arrecadacgdo sejam acessiveis, eficientes e eficazes, atendendo as necessidades
dos cidadaos de CrateUs de forma adequada e assegurando o cumprimento das
obrigacdes fiscais e administrativas do municipio.

2. Infraestrutura Adequada: A necessidade envolve obter um espago que atenda a
todas as exigéncias técnicas e infraestruturais, incluindo conformidade com
normas de acessibilidade, adequadas instalagdes elétricas e de dados, além de
segurancga e comodidade para servidores e cidadaos.

3. Localizacao Estratégica: A escolha do imodvel na Rua Santos Dumont, Centro, é
baseada em sua localizagao centralizada, que facilita o acesso publico e melhora a
visibilidade e eficiéncia das operagbes da Coordenadoria, reforcando as
interconexdes com outras secretarias municipais.

4. Melhoria no Atendimento: Com um imovel apropriado, espera-se aprimorar o
atendimento ao publico, oferecendo um ambiente mais profissional e confortavel
para usuarios e funcionarios, promovendo, assim, a confianca e a satisfagcdao da
populagao nos servigos prestados.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

SECRETARIA MUNICIPAL DE

PLANEJAMENTO E GESTAO DAS FINAN AS BRENA ROMEU VERAS

3. Descrigcao dos Requisitos da Contratagao

A descricdo dos requisitos da contratacao para a locacao do imdvel destinado ao
funcionamento da Coordenadoria de Arrecadagao tem como objetivo estabelecer
critérios necessarios e suficientes, garantindo a escolha da solugdao que atenda



efetivamente as necessidades do interesse publico envolvido. Além disso, prevé-se a
adogao de praticas de sustentabilidade em conformidade com as regulamentagdes
vigentes, assegurando padrbes minimos de qualidade e desempenho.

1. Requisitos Gerais:

o Localizagao estratégica no centro de Crateus-CE, permitindo facil acesso ao
publico e aos colaboradores.

o Area Util adequada para acomodar as operacdes da Coordenadoria, incluindo
espacgos para escritorios, atendimento, reunides e areas de apoio.

2. Requisitos Legais:

o Conformidade com as normas de acessibilidade vigentes, assegurando
acesso a pessoas com mobilidade reduzida.

o Atendimento as normas sanitarias para instalagdes de sanitarios e segurancga
estrutural.

3. Requisitos de Sustentabilidade:

o Eficiéncia energética, incluindo iluminagcao natural sempre que possivel, e
sistemas elétricos econdémicos.

o Sistema de climatizacdao com baixa emissdo de carbono e eficiéncia
comprovada.

4, Requisitos da Locagao:

o Disponibilidade de infraestrutura elétrica e de dados em perfeitas condicdes,
com capacidade para suportar as cargas exigidas pelas operacdes da
coordenadoria.

o Sistema de seguranga patrimonial adequado, incluindo instalagdes minimas
de seguranca.

o Preferéncia por imoével com acessibilidade adequada e disponibilidade de
vagas de estacionamento, seja no imdvel ou em areas préoximas.

Os requisitos aqui descritos sao essenciais para garantir que o imovel locado atenda
plenamente a fungdo necessaria, otimizando o atendimento ao publico e
proporcionando um ambiente de trabalho eficiente para os colaboradores. Ao
especificar apenas os requisitos necessarios, objetiva-se manter o carater competitivo
da futura licitagdo, evitando especificacdes excessivas que possam limitar a
competicao.

4. Levantamento de mercado

Nesta secdo, apresentamos o levantamento de mercado mediante a analise de
solucdes de locagcdo de imodveis para o funcionamento da Coordenadoria de
Arrecadacgdo, considerando as especificidades do municipio de Cratels-CE e as
caracteristicas necessarias para o imovel.

1. Principais Solug¢des de Contratagao:

o Locagao direta do imovel especifico para atender as exigéncias da
Coordenadoria;

o Contratagcao por meio de empresas especializadas em gestdo de patrimdnio
imobiliario que disponibilizam imodveis conforme demanda;

o Utilizacdao de imodveis pertencentes ao préprio municipio ou de outras
entidades governamentais através de cessdo de uso, se disponiveis;

o Permanéncia em locais compartilhados que atendem outras unidades da



prefeitura, em caso de compatibilidade estrutural.
2. Analise de Adequacao das Solucdes:

o A locagdo direta do imdvel localizado na Rua Santos Dumont, n°® 247, foi
identificada como a solugdo mais adequada. Essa escolha se justifica pela
localizagdo central, acessibilidade ao publico, e infraestrutura adequada para
cumprir as fungdes da Coordenadoria de Arrecadacao.

o A contratacao por meio de empresas especializadas em gestao de
patriménio imobilidrio ndo foi considerada viavel no momento, dado que o
imoével na Rua Santos Dumont apresenta condigdes ja satisfatoérias.

o A opcao de utilizar imdveis de propriedade do municipio ndo se mostrou
possivel, pois atualmente nenhum imdvel municipal disponivel atende os
requisitos técnicos necessarios.

o A possibilidade de compartilhamento de espaco com outras unidades foi
descartada, pois nao ha disponibilidade compativel no centro de Crateus.

3. Conclusao da Avaliagao:

o O levantamento de mercado corrobora que a locagao direta do imdvel na
Rua Santos Dumont é a opgdo mais vantajosa, oferecendo um equilibrio
entre custo, localizacao e infraestrutura necessaria.

o Nao foram identificados imdveis alternativos que oferecessem melhor custo-
beneficio sem comprometer os aspectos estratégicos da localizagdo central
para as atividades da Coordenadoria.

5. Descrigao da solugao como um todo

A solugao proposta envolve a locagdo de imoével destinado ao funcionamento da
Coordenadoria de Arrecadacgao, situado na Rua Santos Dumont, n°® 247, Centro, no
municipio de Crateus-CE. Esta solugdo visa atender as necessidades operacionais e
administrativas da coordenadoria, assegurando que a mesma disponha de condi¢cdes
ideais para desempenhar suas fungdes com eficiéncia.

e |ocalizacao Estratégica: A escolha do imoével localizado na Rua Santos Dumont é
justificada por sua posicdo central, que garante acessibilidade aos cidadaos e
visibilidade para a Coordenadoria de Arrecadagao. A localizacao central favorece
também a interconexdao com outras secretarias e érgaos publicos, facilitando a
integragao de atividades e a prestagao de servicos a comunidade.

e Especificacdes Técnicas do Imovel: O imdével atende aos requisitos de espaco e
infraestrutura necessarios para o pleno funcionamento da coordenadoria. Isso
inclui uma area Uutil adequada, instalagdes elétricas e de dados, sistema de
climatizagao, seguranca, condicdes de acessibilidade e disponibilidade de
sanitarios e vagas de estacionamento.

e Analise de Mercado: Foi realizado um levantamento de mercado que demonstrou
gue a oferta do imdvel na Rua Santos Dumont apresenta um equilibrio notavel
entre custo e beneficios, considerando os valores praticados na regiao central de
CrateUs e as especificagdes técnicas exigidas. Nao foram encontradas alternativas
gue oferecessem um melhor custo-beneficio em termos de localizagcdao e
infraestrutura.

e Adequacao aos Objetivos da Administragcao: A solugdo proposta esta alinhada
com o planejamento estratégico municipal, que busca melhorar a infraestrutura
administrativa da Prefeitura Municipal de CrateUs. Além disso, a contratagao via



modalidade de inexigibilidade eletrénica € fundamentada na inviabilidade de
competicdo devido a especificidade e localizagao do imovel.

e Conclusao: Com base nos elementos apresentados, a locagao do imodvel na Rua
Santos Dumont é considerada a solugdo mais adequada, pois atende de forma
eficaz as necessidades da Coordenadoria de Arrecadacao, alinha-se aos objetivos
estratégicos da administragdo municipal e oferece a melhor relagdo custo-
beneficio disponivel no mercado.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRIGAO QTD. UND.

LOCAGAO DE IMOVEL DESTINADO PARA O FUNCIONAMENTO DA
1 COORDENADORIA DE ARRECADAGAO, SITUADA NA RUA SANTOS 12,000 Més
DUMONT N° 247, CENTRO, NO MUNICIPIO DE CRATEUS-CE.

Especificacdo: LOCAGCAO DE IMOVEL DESTINADO PARA O FUNCIONAMENTO DA COORDENADORIA DE
ARRECADAGAO, SITUADA NA RUA SANTOS DUMONT N° 247, CENTRO, NO MUNICIPIO DE CRATEUS-CE.

7. Estimativa do valor da contratacao

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

LOCAGAO DE IMOVEL DESTINADO PARA O
FUNCIONAMENTO DA COORDENADORIA
1 DE ARRECADAGCAO, SITUADA NA RUA 12,000 Més 5.000,00 60.000,00
SANTOS DUMONT N° 247, CENTRO, NO
MUNICIPIO DE CRATEUS-CE.

Especificacdo: LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO PARA O FUNCIONAMENTO DA COORDENADORIA DE
ARRECADACAO, SITUADA NA RUA SANTOS DUMONT N° 247, CENTRO, NO MUNICIPIO DE CRATEUS-CE.
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$ 60.000,00 (sessenta mil reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da solugao

A decisdao para o presente processo administrativo € de nao parcelar o objeto da
contratagdo referente a locacdo do imodvel para a Coordenadoria de Arrecadacgao,
localizado na Rua Santos Dumont, n°® 247, Centro, no municipio de CrateUls-CE. Abaixo
seguem as justificativas detalhadas para essa decisao:

e Avaliacao da Divisibilidade do Objeto: O objeto da licitagao € a locagao de um
imdével especifico para o funcionamento integral da Coordenadoria de
Arrecadacdo, nao sendo tecnicamente divisivel sem incorrer em prejuizos para
sua funcionalidade ou para os resultados pretendidos pela Administragcao. O
imdvel deve ser ocupado em sua totalidade para atender as necessidades de
espaco e operacionalidade da coordenadoria.

e Viabilidade Técnica e Econdmica: A divisao do objeto nao é técnica nem
economicamente viavel. A locagcao de fragcbes do imoével separadas
comprometeria a qualidade e a eficacia dos resultados esperados, uma vez que a
coordenadoria demanda um espag¢o continuo e integrado para desempenhar



suas funcdes administrativas de forma eficiente.

e Economia de Escala: O parcelamento da locagao reduziria a economia de escala,
Ja que a contratagcao de multiplas unidades em locais distintos aumentaria custos
de operagao e manutencdo, além de demandar ajustes logisticos e
administrativos que superariam os beneficios de qualquer divisao do espaco.

e Competitividade e Aproveitamento do Mercado: A andlise de mercado revelou
gue a locagcao do imoével em sua totalidade € a opgdo que mantém a locagao
dentro das praticas comuns do setor, eliminando a necessidade de segmentar o
espaco, que ndo se alinha as ofertas e oportunidades de locagao locais.

e Decisao pelo Nao Parcelamento: Optou-se pelo nao parcelamento do imdvel, pois
qualguer tentativa de divisdo causaria prejuizos significativos, incluindo a perda
de economia de escala e impacto negativo nos resultados operacionais da
coordenadoria.

e Analise do Mercado: A decisao é sustentada por uma analise de mercado que
indica que o setor de locagao de imoveis para fins administrativos em Crateuls-CE
favorece contratos de locagao de imdveis completos, sendo esta a pratica que
melhor atende a oferta disponivel e as necessidades especificas da coordenacgao.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

A contratacdo para locagdao de imovel destinado ao funcionamento da Coordenadoria
de Arrecadacao estd plenamente alinhada com o Plano de Contratagdes Anual da
Prefeitura Municipal de CrateUs para o exercicio financeiro de 2025. Esta se¢cdo detalha
o alinhamento estratégico da contratagcao dentro do contexto de planejamento
abrangente da administragcao municipal:

e Planejamento Estratégico Municipal: A locagdao do imdvel na Rua Santos Dumont,
Nn°® 247, encontra-se em conformidade com as metas estabelecidas no
planejamento estratégico da Prefeitura que visa melhorar a infraestrutura e a
logistica de atendimento aos contribuintes, promovendo eficiéncia e
acessibilidade nos servicos de arrecadagao.

e Objetivos Operacionais: A coordenagdo das atividades de arrecadagao em um
local central e acessivel estd diretamente relacionada ao objetivo operacional de
aprimorar a capacidade de atendimento ao publico, bem como melhorar a
interconexao com outras secretarias e 6rgaos municipais, conforme mencionado
no plano anual.

e Viabilidade Econdbmica e Logistica: A escolha do imdvel especifico atende a
critérios de viabilidade econémica, levando em consideragao o equilibrio entre
custo e beneficio em um local estratégico, uma diretriz clara no plano de
contratagdes que busca otimizar recursos publicos.

e Compromissos de Infraestrutura: O alinhamento do contrato com o compromisso
de elevar os padrbdes de infraestrutura administrativa da Prefeitura de Crateus é
objetivo frequentemente reiterado no plano de contratagdes, ressaltando a
necessidade de instalagcdes compativeis com as necessidades operacionais do
municipio.

Portanto, a locacdo deste imdvel ndo apenas atende a uma necessidade imediata, mas
também se integra de forma coesa ao planejamento estratégico mais amplo da
administragdo municipal, reforcando o compromisso com a eficiéncia e a qualidade



dos servigos publicos prestados.

10. Resultados pretendidos

A contratagdo do imodvel destinado ao funcionamento da Coordenadoria de
Arrecadagdo na Rua Santos Dumont, n°® 247, em CrateUs-CE, almeja alcangar os
seguintes resultados:

Melhoria na Eficiéncia do Atendimento: Facilitar o acesso aos servigcos oferecidos
pela Coordenadoria de Arrecadacgao, promovendo um atendimento mais agil e
eficiente aos contribuintes.

Visibilidade e Reconhecimento: A localizagdo no centro da cidade permitira
aumentar a visibilidade da coordenadoria, melhorando o reconhecimento e a
confiangca da comunidade nos servigos puUblicos prestados.

Integracao de Servicos: Potencializar a interconexao com outras secretarias e
6rgaos publicos devido a localizagdo central, promovendo uma melhor integragao
e cooperagao entre os servicos administrativos.

Sustentabilidade Financeira: Assegurar um equilibrio entre custo e beneficio,
aproveitando um imodvel que satisfagca as necessidades estruturais e econdmicas
da coordenadoria sem onerar excessivamente os cofres publicos.

Ambiente de Trabalho Adequado: Proporcionar aos servidores um espago de
trabalho adequado, com infraestrutura necessaria para o desempenho eficiente
das suas fungdes, melhorando o bem-estar e a produtividade.

Conformidade com Normas Legais: Garantir que a contratagdo observe os
principios e diretrizes estabelecidos pela Lei 14.133, especialmente no que tange a
economicidade, eficiéncia e melhoria do servico publico.

1. Providéncias a serem adotadas

Para assegurar a efetividade e o cumprimento adequado do processo de locagao do
imovel destinado a Coordenadoria de Arrecadagao, as seguintes providéncias serao
adotadas pela Prefeitura Municipal de Crateus:

1.

Avaliacao Técnica: Realizar uma avaliacao técnica detalhada do imodvel na Rua
Santos Dumont para verificar a conformidade das especificacdes técnicas e
infraestruturais exigidas.

. Adequacdo Legal: Assegurar que todas as exigéncias legais, conforme a Lei

14.133/2021, sejam atendidas durante o processo de contratacao.

Verificagdo das Condigdes Fisicas: Inspecionar o imoével quanto as condicdes
fisicas e estruturais, garantindo que nado haja deficiéncias que possam
comprometer as operacdes da Coordenadoria.

. Documentacao de Habilitagcao: Preparar e revisar toda a documentacao

necessaria para a formalizacdo da locagao, incluindo contrato de locagdo e
certiddes relevantes.

. Plano de Seguranca: Desenvolver um plano de seguranga especifico para o local,

considerando as necessidades de funcionamento da Coordenadoria.

. Capacitacao de Servidores: ldentificar e capacitar servidores responsaveis pela

gestao e fiscalizagdo do contrato de locagao, garantindo a segregacao de fungdes.



7. Assinatura do Contrato: Proceder a assinatura do contrato de locagao com todas
as clausulas devidamente acordadas e com claro entendimento entre as partes
envolvidas.

8. Monitoramento Regular: Estabelecer rotinas de monitoramento e avaliacao
periddica para garantir que o imovel continue atendendo as necessidades da
Coordenadoria.

12. Justificativa para adog¢ao do registro de pregcos

Neste estudo técnico preliminar, analisamos a possibilidade de adotar o sistema de
registro de pregos para a locagao de imodvel destinado ao funcionamento da
Coordenadoria de Arrecadacgdo. Entretanto, alguns fatores levaram a decisao de nao
adotar esse sistema, conforme fundamentacao na Lei 14.133/2021.

e 1. Inexigibilidade de Licitagao: A modalidade de contratagdo prevista é a
Inexigibilidade Eletrénica, conforme Art. 74, V da Lei 14.133/2021, indicando a
impossibilidade de competicao devido a especificidade do imdvel desejado. O
sistema de registro de precos € mais adequado para situagdes em que ha a
viabilidade de competicao entre fornecedores, o que ndo se aplica a este caso.

e 2. Singularidade do Objeto: O objeto da contratagcao é especifico e Unico, ou seja, a
locacdo de um imodvel localizado na Rua Santos Dumont n° 247, Centro, no
municipio de Cratels-CE, conforme necessidade estratégica destacada no ETP. A
utilizagdo do registro de pregcos € mais pertinente em contratagdes de itens
comuns e servicos padronizados.

e 3. Eficiéncia Processual: Considerando a especificidade e urgéncia de atender a
Coordenadoria de Arrecadagdo com um imodvel adequado, o processo de
contratagdo direta permite maior celeridade e eficiéncia, ao contrario da
metodologia de registro de precos, que demandaria tempo adicional para a
realizacao de processos licitatorios repetidos.

13. Da vedacgao da participacao de empresas na forma de consorcio

A analise da viabilidade da participagdao de empresas em consorcio para a locagao do
imovel destinado ao funcionamento da Coordenadoria de Arrecadagdo indica que tal
formacgdo nao é aplicavel neste caso especifico, fundamentando-se nos dispositivos da
Lei n°14.133/2021. As principais razées para essa vedacdo sgo:

e Natureza da Contratacao: A locagao de um imdvel, por suas caracteristicas
especificas, ndo demanda a formagao de consoércio, ja que ndo envolve uma obra
ou servico de complexidade técnica ou que requeira a juncdo de diferentes
expertises ou capacidades técnicas das empresas.

e Inviabilidade Técnica e Econdmica: A formagao de consdrcio poderia complicar
desnecessariamente o processo contratual, gerando custos adicionais de
coordenagao entre as empresas que nao trariam beneficios claros a
Administracao Publica.

e Risco a Competitividade: A admissao de consoércios em processos licitatdrios em
contextos que nao o justifiguem pode impactar negativamente a
competitividade, restringindo a participagdao de empresas individuais em



condi¢des de atender ao objeto contratado.

e Fundamentacdo Legal: De acordo com o inciso V do Art. 14 da Lei n° 14.133/2021, a
legislagdo prevé normas especificas para a participagao em consorcios, que se
aplicam principalmente a contratagcdes envolvendo obras e servicos que
demandem a combinacao de capacidades distintas, o que nao € o caso aqui.

Diante dessas razdes, conclui-se que a participagdo de empresas na forma de
consorcio para esta contratacao nao se alinha as disposi¢cdes e objetivos da legislagao
vigente, especificamente no que concerne a eficiéncia e economicidade do processo
de contratagao publica.

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

No processo de locacao do imovel destinado ao funcionamento da Coordenadoria de
Arrecadacdo na Rua Santos Dumont, n°® 247, Centro, no municipio de Crateus-CE, é
essencial considerar possiveis impactos ambientais, evidenciando o compromisso com
os principios do desenvolvimento sustentavel, conforme preceitua a Lei 14.133/2021.

e Impacto no Consumo Energético: O funcionamento da coordenadoria pode
resultar em aumento do consumo energético, impactando a rede elétrica local.

e Medida Mitigadora: Instalacdo de sistemas de eficiéncia energética, como
iluminacao LED e equipamentos com selo de economia de energia, além de
estudar a viabilidade de painéis solares.

e Geracdo de Residuos Sélidos: O funcionamento didrio gerara residuos sélidos que
deverao ser geridos adequadamente para evitar impactos negativos.

e Medida Mitigadora: Implementacao de um sistema de gestdo de residuos solidos,
incluindo reciclagem e logistica reversa para materiais eletrénicos e papel.

e Uso da Agua: As atividades operacionais elevardo o consumo de agua.

e Medida Mitigadora: Utilizacao de dispositivos economizadores de agua e
campanhas de conscientiza¢ao para o uso racional entre servidores e visitantes.

Além disso, a observagao constante das praticas vigentes permitira ajustes nas acoes
mitigadoras, promovendo a adesdo continua aos principios de sustentabilidade e
melhora continua, conforme preconizado pela Lei 14.133.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

Apos andlise detalhada e considerando as diretrizes da Lei n° 14.133/2021, conclui-se
gue a contratagao para a locagao do imovel situado na Rua Santos Dumont, n° 247,
Centro, no municipio de Crateus-CE, é viavel e razoavel, fundamentando-se nos
seguintes aspectos:

e Atendimento ao Interesse Publico: A localizagdo central do imdvel garante facil
acesso ao publico-alvo da Coordenadoria de Arrecadacao, promovendo a
eficiéncia e eficacia nos servigos prestados, conforme os principios do interesse
publico e transparéncia previstos na Lei n°14.133/2021.

e Adequacao as Necessidades da Administracao: O imodvel atende aos requisitos



técnicos e infraestruturais necessdrios para o correto funcionamento da
Coordenadoria, incluindo acessibilidade, infraestrutura de dados e seguranga,
assegurando o cumprimento do Art. 18, | da referida lei.

Economia e Melhor Aproveitamento: A escolha pela locagao, ao invés de aquisicao
ou construcao, apresenta-se como a solugdo mais econédmica no momento,
permitindo melhor alocagdo dos recursos financeiros da Prefeitura, em
consonancia com o principio da economicidade.

Inexigibilidade de Competicao: A modalidade de contratagao por inexigibilidade é
justificada pela especificidade do imodvel e sua localizagdo estratégica, ndo sendo
viavel a realizagdao de competi¢ao, conforme permitido pelo Art. 74, V da Lei n°
14.133/2021.

Portanto, diante dos argumentos mencionados, a contratagdo ¢é considerada
adequada e em total alinhamento com os objetivos estratégicos e legais da Prefeitura
Municipal de Crateus, demonstrando viabilidade e razoabilidade para o atendimento
das necessidades publicas identificadas.

CrateUs/ CE, 14 de janeiro de 2025

EQUIPE DE PLANEJAMENTO

DAVI KELTON RODRIGUES LIMA
PRESIDENTE



