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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 0000120250206000108

1. Descri¢cao da Necessidade da Contratagao

A necessidade da contratacdo de um imodvel para a Camara Municipal de Saboeiro/CE
estd fundamentada no interesse publico de proporcionar um local adequado para a
realizacao das atividades legislativas e administrativas, essenciais ao funcionamento
pleno do 6rgdo. A nova sede permitira:

e Melhor acomodacao para os vereadores, servidores e cidadaos que frequentam a
Camara, promovendo um ambiente de trabalho mais eficiente e transparente.

e Facilitacdo do acesso da populagdo aos servicos legislativos, garantindo a
participagao cidada e o exercicio da democracia.

e Conformidade com as exigéncias de infraestrutura para assegurar o pleno
desempenho das funcées legislativas, conforme estabelecido na Lei 14.133/202],
incluindo aspectos de acessibilidade e segurancga.

e Atendimento as demandas por um espaco que possibilite a realizacao de sessdes
plenarias, reunides de comissdes e eventos de interesse publico.

e Centralizagcao das atividades administrativas, otimizando os recursos humanos e
materiais da Camara.

Essas necessidades, alinhadas com o interesse publico, visam melhorar a eficiéncia, a
transparéncia e a qualidade dos servicos prestados pela Camara Municipal de
Saboeiro, garantindo que possam ser plenamente atingidos os objetivos institucionais
desta entidade legislativa.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

CAMARA MUNICIPAL ANA PEREIRA LEITE

3. Descricao dos Requiisitos da Contratacao

A descricdo dos requisitos da contratacao para a locacdo de imovel destinado ao
funcionamento da Camara Municipal de Saboeiro/CE fundamenta-se na necessidade
de garantir um ambiente adequado, seguro e funcional para a realizagao das
atividades legislativas. Os requisitos sao estabelecidos conforme critérios técnicos,
praticas de sustentabilidade e em conformidade com as regulamentacdes vigentes,
assegurando padrdes minimos de qualidade e desempenho.
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e Requisitos Gerais:
o Localizagcdo central e de facil acesso, proximo a opcgdes de transporte publico.
o Espaco minimo de X metros quadrados para atender as necessidades
operacionais.
o Infraestrutura completa, incluindo eletricidade, hidraulica e TI.
o Sistema de climatizacdo adequado para conforto em todas as areas.
e Requisitos Legais:
o Conformidade com normas de seguranga, como saidas de emergéncia e
combate a incéndio.
o Acessibilidade total, com adaptacdes necessarias para pessoas com
deficiéncia.
o Autorizacao e documentacao de regularizagao do imodvel perante 6rgaos
competentes.
e Requisitos de Sustentabilidade:
o Uso de iluminacao LED para maior eficiéncia energética.
o Implementacdo de programas de reciclagem e compostagem de residuos.
o Instalagao de dispositivos economizadores de dgua, como torneiras de baixo
fluxo.
e Requisitos da Contratagao:
o Vagas de estacionamento suficientes para vereadores, funcionarios e
visitantes.
o Espaco destinado ao arquivo e armazenamento de documentos.
o Boa iluminacgdo natural e condi¢des de ventilagao.
o Manutencao regular e assegurada pelo locador para preservar a
funcionalidade do imovel.

Os requisitos acima destacados sao essenciais para a contratagao do imovel,
garantindo o atendimento eficaz as necessidades da Camara Municipal de Saboeiro.
Evitar especificagdes desnecessarias € crucial para manter o carater competitivo do
processo licitatorio e assegurar a otimizagao de recursos publicos, conforme principios
da Lei 14.133/2021.

4. Levantamento de mercado

O levantamento de mercado para a locagcao de imdvel destinado ao funcionamento da
Camara Municipal de Saboeiro/CE compreende a andlise das principais solucdes de
contratagdao adotadas por fornecedores e érgaos publicos. A seguir, sao listadas as
soluc¢des identificadas:

e Contratacdao direta com o proprietario do imovel: Envolve a negociagcdo e
celebracdo de contrato diretamente com o proprietario do imdvel desejado.

e Contratacdo através de intermediarios ou corretores imobiliarios: Utiliza
profissionais ou empresas especializadas para intermediar a locacao, facilitando a
identificacao de imodveis adequados e negociacdes.

e Locacdao em consoércio de imodveis publicos: Envolve a locacdao de imoveis
pertencentes a outros drgdos publicos mediante acordo de cooperagao ou cessao
onerosa.

e Uso de contratos de comodato: Acordo de empréstimo de imodvel pelo
proprietario para uso da Camara sem custos de aluguel, quando viavel.
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Na avaliacdo das solucdes apresentadas, a contratagao direta com o proprietaric do
imovel se mostra como a solucdo mais adequada. Esta opc¢do permite maior
flexibilidade nas negociacdes e adaptacao as necessidades especificas da Camara
Municipal de Saboeiro/CE. A contratacdo direta também pode resultar em condicbes
financeiras mais vantajosas, ao eliminar taxas de intermediacdao. Além disso, esta
solucdo estd alinhada com a modalidade de inexigibilidade eletrénica fundamentada
no Art. 74, inciso V da Lei n°® 14.133/2021. Portanto, recomenda-se a busca por iméveis
qualificados que atendam aos requisitos de infraestrutura e localizagcao definidos para
a negociacdo direta com os proprietarios.

5. Descricao da solu¢ao como um todo

A solucdo proposta para a locacdao de imoével destinado ao funcionamento da Camara
Municipal de Saboeiro/CE busca atender de forma integral as necessidades
operacionais e funcionais da Camara, visando a eficiéncia administrativa e ao interesse
publico. A solugcao contempla os seguintes aspectos:

e Localizagao Estratégica: A escolha de um imdvel em localizagao central e de facil
acesso em Saboeiro/CE facilita o acesso dos vereadores, funcionarios e cidadaos,
otimizando a participagao popular e o desempenho legislativo.

e Infraestrutura Adequada: O imovel deve dispor de instalagbes elétricas,
hidraulicas e de tecnologia da informacao em perfeito estado de funcionamento,
além de sistema de climatizagdo e seguranga, conforme estipulado nos requisitos
da contratacao.

e Conformidade Legal: A solugao respeita as normas de acessibilidade, seguranga e
eficiéncia energética, alinhando-se aos principios da Lei 14.133, como legalidade,
eficiéncia e desenvolvimento sustentavel.

o Flexibilidade e Adaptacao: O espago deve permitir ajustes para atender a
eventuais mudancas nas necessidades funcionais da Camara, assegurando
longevidade e adaptabilidade da solugao implementada.

e Viabilidade Econdémica: A locacdao do imodvel, conforme analise de mercado e
estimativa de pregos, apresenta-se como a opgac mMmais vantajosa
economicamente, otimizando a utilizagdo dos recursos publicos e
proporcionando um melhor custo-beneficio.

e Atendimento Integral as Necessidades: A solugcao proposta € a mais adequada
disponivel no mercado, considerando a capacidade de atender plenamente as
demandas operacionais € administrativas da Camara Municipal, garantindo um
ambiente de trabalho eficiente, seguro e acessivel.

Deste modo, a solucdo da locacdo do imdvel para a Camara Municipal de Saboeiro/CE
se apresenta como a mais apropriada e eficaz, proporcionando um ambiente
sustentavel e com total adequacdo as necessidades identificadas, com base nos
critérios estabelecidos pela nova Lei de Licitacdes e Contratos (Lei 14.133/2021).

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRICAO QTD. UND.
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ITEM DESCRICAO QTD.
1 Locagao de imovel 12,000 Més

Especificagdo: LOCAGCAO DE IMOVEL

7. Estimativa do valor da contratacao

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V.TOTAL (R$)
1 Locacao de imovel 12,000 Més 1.800,00 21.600,00
Especificagdo: LOCACAO DE IMOVEL

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$ 21.600,00 (vinte e um mil, seiscentos reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da solugao

Com base na analise detalhada do objeto de locacao para o funcionamento da
Camara Municipal de Saboeiro/CE, a decisdo foi favoravel ao parcelamento da solucao.
A seguir, sao apresentadas as justificativas para essa decisdo:

e Avaliacdo da Divisibilidade do Objeto: O objeto da locagdao é considerado
tecnicamente divisivel, uma vez que a ocupacao do imovel pode ser ajustada em
diferentes lotes de locacado, conferindo flexibilidade sem comprometer a
funcionalidade e os resultados pretendidos.

e Viabilidade Técnica e Econémica: A divisao do objeto em lotes distintos mostrou-
se técnica e economicamente viavel, assegurando que a qualidade das
instalacdes e a eficacia operacional sejam mantidas em cada lote locado.

e Economia de Escala: O parcelamento foi planejado de maneira a evitar a perda de
economia de escala, garantindo que o0s custos associados ndo superem o0s
beneficios advindos da divisao do objeto.

e Competitividade e Aproveitamento do Mercado: Optar pelo parcelamento
favorece uma maior competitividade ao permitir a participacdao de um ndmero
ampliado de fornecedores, inclusive agueles de menor porte, ampliando assim o
leque de opg¢des no mercado.

e Decisdao pelo Parcelamento: Considerando todos os fatores mencionados, a
divisdo do objeto nao acarreta prejuizos significativos e, portanto, justifica-se o
parcelamento como a melhor solugdo técnica e econdmica, alinhada aos
objetivos da administracao.

e Anadlise do Mercado: A anadlise de mercado realizada reforca que a pratica de
parcelamento esta em consonancia com as praticas vigentes no setor imobiliario,
possibilitando uma selecdo mais estratégica de fornecedores.

e Consideracao de Lotes: A divisdo em lotes facilita a participacdo de fornecedores
diversos, incluindo aqueles sem capacidade de locacdao da totalidade, desde que
ndo comprometa a economia de escala e o custo-beneficio da contratacado.

A decisdao pelo parcelamento esta devidamente documentada, garantindo
transparéncia no processo e conformidade com as normativas estabelecidas pela Lei
Nn°14.133/2021, assegurando uma fiscalizacdo eficaz conosco.
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9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

A locacdo do imodvel para a Camara Municipal de Saboeiro/CE estd em pleno
alinhamento com o Plano de Contratagcdes Anual da entidade para o exercicio
financeiro em questado. Esta contratacao foi devidamente prevista no planejamento
estratégico anual, considerado o planejamento das atividades legislativas e
administrativas da Camara Municipal de Saboeiro. A necessidade de locagdo do imovel
visa ao cumprimento das metas institucionais estabelecidas e ao suporte das
atividades essenciais, promovendo a eficiéncia e a continuidade dos servigcos
legislativos.

A contratacao atende aos principios da economicidade e eficiéncia, possibilitando a
utilizacdo racional dos recursos publicos conforme orientagcdbes do Plano de
Contratagdes Anual. Assim, garante-se a compatibilidade das a¢cdes com as diretrizes
orcamentarias e financeiras vigentes, contribuindo para o cumprimento dos objetivos
tracados no planejamento estratégico da Camara Municipal.

10. Resultados pretendidos

O Estudo Técnico Preliminar busca assegurar que a locacdo do imoével para o
funcionamento da Camara Municipal de Saboeiro/CE atenda aos seguintes resultados
pretendidos:

e Eficiéncia Operacional: Garantir um espaco adequado que suporte todas as
atividades legislativas e administrativas da Camara, promovendo um ambiente de
trabalho eficiente e funcional.

e Acesso e Inclusao: Disponibilizar instalagbes que sejam acessiveis para todos,
incluindo pessoas com deficiéncia, em conformidade com as normas de
acessibilidade vigentes, promovendo assim a inclusao e a participagao cidada.

e Segurancga e Conformidade Legal: Cumprir com todas as normas de seguranga,
incluindo saidas de emergéncia e sistemas contra incéndio, de modo a proteger a
integridade fisica de todos os usuarios e visitantes do imovel.

e Economicidade: Assegurar que a locacao do imodvel seja economicamente
vantajosa para a administragao publica, buscando otimizar a utilizacdao dos
recursos financeiros disponiveis.

e Sustentabilidade Ambiental: Implementar medidas que minimizem os impactos
ambientais associados a operagao da Camara, como eficiéncia energética e
programas de gerenciamento de residuos.

e Transparéncia e Controle: Estabelecer mecanismos de controle e transparéncia
durante o processo de contratacdao para assegurar compliance com a Lei
14.133/2021, garantindo que a locacdo se alinhe aos principios de legalidade e
probidade administrativa.

Esses resultados sdo fundamentais para promover a eficacia e a eficiéncia nas
operacdes da Camara Municipal enquanto servem aos interesses da comunidade de
Saboeiro/CE.
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1. Providéncias a serem adotadas

Para garantir a eficiéncia e conformidade do processo de locagao do imoével destinado
ao funcionamento da Camara Municipal de Saboeiro/CE, as seguintes providéncias
deverdo ser adotadas:

e 1. Designacao de Responsaveis: Nomear agentes publicos qualificados para atuar
na fiscalizacdo e gestdo do contrato de locacao, conforme requisitos
estabelecidos na Lei n°®14.133/2021.

e 2 Elaboracao de Edital: Elaborar minuciosamente o edital de acordo com as
exigéncias legais, com clareza nas definicdes de objeto e critérios de julgamento,
assegurando transparéncia e isonomia.

e 3.Divulgacao e Publicidade: Garantir ampla divulgacdo do processo licitatério e
das especificacdes do imodvel, visando atrair propostas de imodveis qualificados.

e 4 \erificacdo das Condig¢des Juridicas: Assegurar que o imoével atenda todas as
condigdes legais e documentais, como escritura e certiddes negativas, antes de
firmar o contrato.

e 5 Capacitacdo dos Envolvidos: Capacitar os agentes publicos envolvidos na gestao
contratual sobre as normas e procedimentos vigentes, visando a eficaz
administracao da locacao.

e 6.Avaliacao de Conformidade: Antes da efetivagdo do contrato, realizar inspecao
técnica no imdvel para assegurar que cumpre com os requisitos estabelecidos no
ETP.

e 7. Acompanhamento e Controle: Implementar um sistema de acompanhamento
regular das condi¢cdes do imoével e do cumprimento contratual, adotando
medidas corretivas quando necessarias.

e 8.Plano de Gestdao de Riscos: Desenvolver um plano de gestdo de riscos para
identificar e mitigar potenciais problemas durante a vigéncia do contrato.

e 9. Gestao Financeira: Assegurar que 0s recursos financeiros necessarios para o
pagamento do aluguel estejam devidamente previstos e alocados no orcamento
da Camara Municipal.

e 10. Monitoramento de Desempenho: Estabelecer indicadores de desempenho
para avaliar a eficacia da locagcao do imével em atender as necessidades do
funcionamento da Camara Municipal.

12. Justificativa para adoc¢ao do registro de precos

No caso em questdo, ndo sera adotado o sistema de registro de precos para a locacao
do imodvel destinado ao funcionamento da Camara Municipal de Saboeiro/CE. A
escolha por nao utilizar esse sistema baseia-se na especificidade e na singularidade do
objeto a ser contratado, que requer uma analise individualizada e nao se beneficia das
caracteristicas de um registro de precos, como a previsao de variagao de demanda ou
a possibilidade de adesao de multiplos érgaos.

Conforme a Lei 14.133/2021, o uso do registro de precos é adequado para contratacdes
onde ha um interesse em adquirir bens ou servigos padronizados e que possam ser
fornecidos por diversos prestadores, o que nao é o caso de um imodvel com
caracteristicas e localizagao especificas. Além disso, o inciso VIII do artigo 18 da Lei
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justifica que a escolha do método de contratacdao deve estar alinhada co
necessidade especifica do objeto, visando sempre a economicidade e a eficiéncia da
administracdo publica, evitando o emprego inadequado de mecanismos que nao
atendem ao objetivo pretendido.

Dessa forma, a contratagao direta por inexigibilidade é a modalidade que melhor
atende a especificidade e a urgéncia da necessidade administrativa da Camara
Municipal de Saboeiro/CE, garantindo o atendimento direto e efetivo das suas
necessidades estruturais para o desempenho das atividades legislativas.

13. Da vedagao da participagao de empresas na forma de consércio

Conforme disposto na Lei 14.133/2021, a participacdo de empresas na forma de
consorcio em processos de locacao de imovel para a Administragcao Publica deve ser
cuidadosamente analisada. No presente Estudo Técnico Preliminar, a vedagao de
consorcios é justificada pelos seguintes motivos:

e 1.Unicidade do objeto: A locacdao de imdvel é uma contratacdo que nao se
fragmenta adequadamente para viabilizar consércio, j& que o imdvel deve ser
Unico e indivisivel para o pleno atendimento da necessidade da Camara Municipal
de Saboeiro/CE.

e 2.Simplicidade da contratacdo: Considerando as caracteristicas da locacdo, que
ndao envolvem a complexidade técnica e operacional presente em outras
modalidades contratuais, a formacao de consércios seria desnecessaria e
possivelmente mais onerosa a Administracao.

e 3. Responsabilidade clara e direta: A contratagdo direta assegura uma relacao
mais clara e objetiva entre locador e locatario, sem as complica¢cdes adicionais
gue envolvem a administracdo coletiva de consoércios, facilitando a execucao e a
fiscalizagdo contratual.

e 4  Reducao de riscos contratuais: Ao limitar a participagcdao a empresas
individualmente, a Camara Municipal minimiza potenciais riscos associados a
corresponsabilidade solidaria e ao cumprimento de obrigacdes por multiplos
integrantes de um consadrcio.

Portanto, diante dos aspectos levantados, a vedagdo a participacao de consorcios
nesta contratacao especifica busca garantir a eficiéncia, a clareza e a responsabilidade
necessarias ao processo, em consonancia com os principios da Lei 14.133/2021.

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

A locagdo do imédvel para o funcionamento da Camara Municipal de Saboeiro/CE
apresenta potenciais impactos ambientais, os quais devem ser geridos de forma eficaz
para mitigar quaisquer efeitos adversos. A seguir estdo listados os possiveis impactos e
as medidas mitigadoras correspondentes:

e Consumo de Energia: O funcionamento da camara exigird consumo constante de
energia elétrica, o que podera aumentar a demanda sobre a rede local.
e Medida Mitigadora: Implementacdo de sistemas de energia solar para reduzir a
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dependéncia de fontes nao-renovaveis e instalagcao de iluminacao LED para maio
eficiéncia.

e Geracdao de Residuos: A atividade diaria no imdvel resultara na geracao de
residuos sélidos, incluindo papel, plasticos e residuos organicos.

e Medida Mitigadora: Estabelecimento de um programa de reciclagem e
compostagem, bem como a conscientizagao dos funcionarios sobre praticas de
gerenciamento de residuos.

e Uso de Agua: O consumo de agua potavel pode ser elevado, especialmente em
funcdo das necessidades de higiene e limpeza.

e Medida Mitigadora: Instalagao de dispositivos economizadores de agua, como
torneiras e sanitarios de fluxo reduzido, além da adogao de um sistema de coleta
de adgua pluvial para atividades nao potaveis.

e Poluicao Sonora: Durante eventos ou sessdes legislativas, o nivel de ruido pode
aumentar, afetando a area ao redor.

e Medida Mitigadora: Uso de materiais de isolamento acuUstico e regulamentos
internos para limitar o nivel de ruido em horarios criticos.

Essas medidas mitigadoras visam assegurar a conformidade com os principios de
desenvolvimento sustentavel estabelecidos na legislagdo vigente, conforme previsto
na Lei 14.133/2021, promovendo a protecdo ambiental e o uso responsavel dos recursos.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

Apobs a analise detalhada dos elementos que compdem o Estudo Técnico Preliminar
para a locagao de imodvel destinado ao funcionamento da Camara Municipal de
Saboeiro/CE, conclui-se pela viabilidade e razoabilidade da contratacdo proposta. A
fundamentagao para este posicionamento € baseada nos principios e diretrizes
estabelecidos pela Lei n°14.133/2021, com destaque para 0s seguintes aspectos:

e Interesse Publico: A locacdo do imodvel atende ao interesse publico ao
proporcionar um ambiente adequado e seguro para o desempenho das
atividades legislativas, essencial para a governanca municipal e participacao
cidada.

e Economicidade: A estimativa de valor realizada demonstra que a contratacao estd
em consonancia com os precos praticados no mercado, conforme previsto no Art.
23 da Lei, 0 que assegura a utilizacao eficiente dos recursos publicos.

e Plangjamento e Alinhamento: A contratacao estd alinhada ao planejamento
estratégico da Camara Municipal, conforme determina o §1° inciso Il, do Art. 18 da
Lei, garantindo que a solucdo buscada satisfaca as necessidades funcionais da
instituicao.

e Acessibilidade e Sustentabilidade: Os requisitos de infraestrutura previstos,
incluindo acessibilidade e medidas de mitigacao de impacto ambiental, refletem
as preocupacdes com a inclusao e sustentabilidade, principios estes valorizados
na legislagao vigente.

e Procedimentos e Regulacdao: A modalidade de inexigibilidade eletrénica é
apropriada para esta contratacao, considerando as peculiaridades do objeto e a
inviabilidade de competicdo, em conformidade com o Art. 74 da Lei n° 14.133/2021.
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0 PODER QUE EMANA DO POVO!

Com base nesses fundamentos, conclui-se que a contratacao é vidvel, atende
critérios de razoabilidade e contribui para o atendimento das demandas institucionais
e sociais da CAmara Municipal de Saboeiro/CE.

Saboeiro / CE, 7 de fevereiro de 2025

EQUIPE DE PLANEJAMENTO

GABRIEL MOTA BEZERRA
SUPLENTE

MARCIEL AMANCIO FEITOSA JUNIOR
PRESIDENTE

ANA PEREIRA LEITE
MEMBRO
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