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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° IN 020.2025-SDES

1. Descricdo da Necessidade da Contratagao

A necessidade de contratacdo de locagdo de imodvel para o funcionamento
administrativo e técnico da Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Sustentavel
do Municipio de Sao Gongalo do Amarante-CE emerge da demanda por um espago
adequado e eficiente que possibilite o pleno desenvolvimento das atividades da
Secretaria. Este espaco é indispensavel para a implementagdo das politicas de
desenvolvimento econdmico e sustentavel, bem como para a promogéao de iniciativas
que atraiam investimentos e fomentem o empreendedorismo local.

Reconhecendo o interesse publico em assegurar um ambiente funcional, seguro e
acessivel, que possa abrigar adequadamente os servidores e oferecer condigbes ideais
de atendimento ao-bt]biico, a locacdo almejada € uma resposta a caréncia de um
imével que atenda as especifica¢des de infraestrutura previamente identificadas. Esta
acdo busca garantir que a Secretaria disponha de um espaco estratégico e integrado
que permita a continuidade e expansdo de suas atividades com eficicia e eficiéncia.

O problema central a ser resolvido é a atual limitagdo de espago adeguado, que
compromete a capacidade operacional da Secretaria. A locagdo de um imével que
atenda aos requisitos de localizagdo estratégica, acessibilidade, infraestrutura,
seguranca, conformidade legal e sustentabilidade ambiental é essencial para dar
suporte ao cumprimento de sua missdo institucional. Por conseguinte, a contratagéo
proposta € justificada pela necessidade de promover a eficiéncia administrativa, a
melhoria no atendimento a populagdo e a otimizagdo dos recursos publicos, em
conformidade com os principios da Lei 14.133/2021.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

Secretaria de Des. Egonomico Sustentavel Bruna Raphaela Gomes Correia

3. Descricdo dos Requisitos da Contratagao

A descricdo dos requisitos da contratagao € fundamental para assegurar que a solugao
escolhida atenda as necessidades da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e
Sustentavel do Municipio de S3o Gongalo do Amarante-CE. Os requisitos devem
contemplar critérios e praticas de sustentabilidade, observando as leis ou
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regulamentacdes especificas, e estabelecer padrées minimos de qualidade e
desempenho. A seguir, estdo especificados os requisitos gerais, legais, de
sustentabilidade e especificos da contratagdo:

o RNequisitos Gerals
o Localizacdo central no municipio de S&o Gongalo do Amarante, Cear3,
facilitando o acesso da populagdo.
o Imdvel com aproximadamente 486,00 m? de drea construida, composto por
10 salas, 10 banheiros, cozinha, varanda e area comum.
o Localizacdo acessivel e estratégica no municipio para facilitar o
deslocamento de servidores e publico atendido.
o Disponibilidade de infraestrutura basica, como eletricidade, agua,
saneamento, e comunicagdo (telefone e internet).
1uisitos Legals:
Conformidade com todas as normas de acessibilidade e seguranga vigentes.
Possuir toda a documentacdo regularizada, incluindo alvards e certiddes
necessarias.
o Atendimento as normas de seguranca do Corpo de Bombeiros e de
instalagdo elétrica.
o Deguisitos de Sustentabilidade:
o Incorporagdo de praticas sustentdveis, como sistemas de economia de
energia e agua.
o Gerenciamento de residuos eficaz e responsavel.
o Haociuisitos da Centratagdo:
o Contrato de locacdo com prazo inicial de 12 meses, com possibilidade de
renovacao, sujeito as necessidades do orgéo.
o Flexibilidade para realizar adaptagdes ou melhorias necessarias para atender
requisitos especificos de seguranga e operagéo da unidade.

Os requisitos necessarios & contratagéo foram definidos para assegurar gque a locacéo
do imoével atenda de forma plena e eficaz as necessidades especificadas pela
Secretaria, considerando aspectos de acessibilidade, seguranga, sustentabilidade e
infraestrutura tecnoldgica. Esses requisitos sdo essenciais para garantir a
funcionalidade e a competitividade do processo licitatério, evitando especificagdes
desnecessarias que possam restringir a competicao.

4. Levantamento de mercado

O levantamento de mercado realizado para a contratacéo de locagdo de imovel para o
funcionamento administrativo e técnico da Secretaria de Desenvolvimento Econémico
e Sustentavel do Municipio de Sdo Gongalo do Amarante-CE engloba as andlises das
principals solucdes disponiveis no mercado. As opgoes consideradas incluem:

e Contratagdo Direta com o Proprietario do Imdvel: Prospecdo de imodveis
disponiveis para loca¢do por meio de anuncios e contato direto com proprietarios,
possibilitando negociagdo individual para o atendimento das necessidades do
érgéo. i

e Intermediacéo por Imobiliarias: Utilizagéo de servigos de imobiliarias locais para a
identificaggo e intermediagdo de imoveis que atendam aos requisitos técnicos e
geogréficos definidos pela Secretaria.
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e Contratacdo através de Plataformas Digitais de Locagéo: Utilizagdo de plataformas
de anuncios de locacdo online que permitam a busca de imdveis atendendo aos
critérios de localizacdo, tamanho e infraestrutura necessaria.

Apds andlise das solucdes disponiveis, a solugdo mais adequada para atender as
necessidades desta contratacdo é a contratagdo direta com o proprietario do imével.
Esta abordagem permite maior flexibilidade nas negociagdes de condigdes
contratuais, possibilitando a adequacgéo da locagdo as especificidades operacionais e
financeiras da Secretaria. A contratagéo direta também viabiliza a personalizagdo de
clausulas contratuais que contemplam preferéncias por localizagdes estratégicas com
acessibilidade e infraestrutura adequada para o funcionamento eficiente das
atividades da Secretaria.

5. Descrigdo da solugdo como um todo

A solucdo proposta envolve a locagdo de um imoével para o funcionamento
administrativo e técnico da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel
do Municipio de S&oc Gongalo do Amarante-CE. A escolha da locacdo como
modalidade de contratacdo justifica-se pela necessidade de dispor imediatamente de
um espaco adequado para as atividades da Secretaria, conforme as especificidades
previamente levantadas.

e Composicio do imaével: O imdvel deverd ter aproximadamente 486,00 m? de area
construida, incluindo 10 salas, 10 banheiros, cozinha, varanda e area comum. Essa
configuracdo atende & necessidade de acomodar os diversos departamentos da
Secretaria, garantindo a funcionalidade e o conforto dos servidores e do publico
atendido.

o iocalizacdo e Adessibilidade: Deverd estar localizado estrategicamente em area
central ou de facil acesso, garantindo o deslocamento facilitado para servidores e
usudrios dos servicos. A acessibilidade deve obedecer as normas vigentes,
assegurando atendimento inclusivo.

o Infraestrutura Tecnologica: A infraestrutura para instalagdo de redes de dados e
telecomunicacdes é crucial, pois permitird a operagao eficiente dos sistemas
internos da Secretaria, além de assegurar conectividade em todas as salas
disponiveis.

o Sequranca: Assegurar a seguranga patrimonial e pessoal € um fator importante.
Deverad dispor de sistemas de vigilancia e controle de acesso apropriados para
proteger os bens e as pessoas gue frequentam a Secretaria.

e Aspactos Legals ¢ Sustentabilidade: O imovel deve estar em conformidade com
todas as exigéncias legais, incluindo documentagado regularizada e alvards de
funcionamento. “Prioriza-se ainda que o imével contemple medidas de
sustentabilidade, como sistemas de economia de energia e agua.

A locacdo do imovel, em vez de outras alternativas como a construcao ou reforma de
um espago proprio, é considerada a solugao mais adeqguada por diversas razdes,
incluindo a celeridade na disponibilizagdo do espago e a economicidade, evitando
gastos elevados com.obras e implementagao estrutural. Além disso, a locagao permite
maior flexibilidade para adaptac&o futura a possiveis mudangas nas necessidades da
Secretaria, e segue as melhores praticas indicadas pela jurisprudéncia e diretrizes da
Lei 14.133/2021, no que se refere & busca de solugdes que maximizem o interesse
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publico e a eficiéncia administrativa.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRIGAO QTD. UND.
1 LOCAGAO DE IMOVEL 12,000 Més

Especificacdo; IMOVEL COMPOSTO POR 10 SALAS, 10 BANHEIROS, COZINHA, VARANDA, AREA COMUM, POSSUINDO
APROXIMADAMENTE 486,00 M? DE AREA CONSTRUIDA

7. Estimativa do valor da contratagao

ITEM DESCRICAO QrD. UND. V. UNIT (R$) V. TOTAL (R$)
1 LOCACAO DEIMOVEL 12,000 Més 11.000,00 132.000,00

Especificacio: IMOVEL COMPOSTO POR 10 SALAS, 10 BANHEIROS, COZINHA, VARANDA, AREA COMUM, POSSUINDO
APROXIMADAMENTE 486,00 M2 DE AREA CONSTRUIDA
Deste modo, como tendo como pardmetro as pesquisas de pregos realizadas, temse
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 132.000,00 (cento e trinta e dois mil reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da solugao

No processo de locagdo de imoével para funcionamento administrativo e técnico da
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel do Municipio de Sdo Gongalo
do Amarante-CE, a decisdo fundamentada é pela ndo adogdo do parcelamento da
solucdo. As justificativas sdo as seguintes:

e Avaliacido da Divisibilidade do Objeto: O objeto da contratagdo, gue envolve a
locagdo de um Unico imével com caracteristicas especificas de localizagao e
infraestrutura, € indivisivel. A divisdo da locagdo em parcelas seria tecnicamente
invidvel, j& que nao se trata de aquisicao ou fornecimento de bens, mas sim da
contratagéo de um espago fisico Unico.

A decisdo pela ndo divisdo do objeto esta totalmente alinhada as praticas do setor e as
normativas vigentes, garantindo a clareza, legalidade e efetividade no atendimento
das necessidades da Administragao.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Plangjamento

A contratacdo para locagdo de imével destinada ao funcionamento administrativo e
técnico da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel do Municipio de
S50 Goncalo do Amarante-CE estd plenamente alinhada com o Plano de Contratagdes
Anual da Prefeitura Municipal de S3o Gongalo do Amarante para o exercicio financeiro
de 2025.
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10. Resultados pretendidos

A contratacdo de imdvel para o funcionamento administrativo e técnico da Secretaria
de Desenvolvimento Econdmico e Sustentdvel do Municipio de S&o Gongalo do
Amarante-CE visa alcancar os seguintes resultados:

o Eficiéneia Administrativa: Garantir que a Secretaria disponha de um espago fisico
adequado para realizar suas atividades de forma eficiente, facilitando o
atendimento aq publico e o desenvolvimento das func¢des administrativas e
técnicas.

o Pucilitacio do Acesso: Proporcionar uma localizagdo estratégica que facilite o
acesso dos cidadaos e servidores, melhorando a interagéo entre a administragao
publica e a comunidade local.

e Meihoria na infraestrutura: Possibilitar um ambiente que atenda aos requisitos
estruturais e de conectividade tecnolégica, essenciais para as operagbes e
programas desehvolvidos pela Secretaria.

e Seguranca e Conformidade: Assegurar que o local possua infraestrutura de
seguranga patrimonial e esteja em conformidade com as normas legais e
regulatérias vigentes.

e Suctentahilidade: Promover préaticas de sustentabilidade através do uso de um
imovel que incorpore medidas de economia de energia, agua e gerenciamento
de residuos, alinhando-se ao desenvolvimento econémico sustentavel.

e impacto Social Positivo: Contribuir para o fortalecimento econdmico e social do
municipio ao melhorar a capacidade da Secretaria em atrair investimentos e
apoiar o desenvolvimento local.

Esses resultados estdo alinhados com os principios da Lei 14.133/2021, que busca
assegurar eficiéncia, economicidade e desenvolvimento sustentavel nas contratagdes
publicas, conforme estabelecido nos artigos pertinentes da Lei.

1. Providéncias a serem adotadas

Para a adeguada implementagéo e execugdo do contrato de locacio de imdvel para
funcionamento da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel do
Municipio de S3o Gongalo do Amarante-CE, as seguintes providéncias devem ser

adotadas:
N

e Regularizacdo Documental: Verificar se toda a documentacdo necessaria a
locacdo do imodvel estd em ordem, incluindo certiddes negativas de deébitos e
comprovagio de propriedade.

e Avaliacio de Seguranca: Realizar inspegoes no imdvel para garantir que todos os
sistemas de seguranca estejam funcionando adequadamente, incluindo
vigiladncia, controle de acesso e instalagdes de alarme.

e Conformidade corn Normas de Acessibilidade: Assegurar que o imodvel esteja em
conformidade com as normas de acessibilidade, permitindo o acesso adequado a
pessoas com deficiéncia.

o Adequacio de Infraestrutura de T Garantir a infraestrutura necessaria para
atender as demandas tecnolégicas da Secretaria, como cabeamento estruturado
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para redes de dados e telecomunicagoes.

o Plangjamento de Mudanca: Desenvolver um plano detalhado para a mudanga
das atividades para o novo imével, minimizando interrupgdes ao funcionamento
da Secretaria.

e Capacitacdo de Servidores: Realizar treinamentos para os servidores da Secretaria
sobre o uso das novas instalacdes e procedimentos de seguranga.

e Manutencio e Servicos: Contratar servicos de manutengao regular para garantir a
conservacio do imdvel e o funcionamento continuo de suas instalacdes.

12. Contratagdes Cprrelatas/lnterdependentes

Atualmente, ndo foram identificadas contratagdes correlatas ou interdependentes
diretamente relacionadas a locacéo do imével para o funcionamento administrativo e
técnico da Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Sustentdvel do Municipio de
Sjo Goncalo do Amarante-CE. No entanto, dados os objetivos de crescimento e
adaptacdo constante da Secretaria, € essencial monitorar e avaliar futuras
necessidades que possam surgir em conexao com a presente locagdo, tais como:

e Adaptacdes fisicas ou reformas no imovel para atender a requisitos especificos de
novas atividades ou areas da Secretaria.

e Contratacdo de servicos de manutengdo predial, seguranga, limpeza e vigilancia
que sejam complementares a locagéo do imovel.

e Aquisicdo de mobilidrio e equipamentos de informatica necessarios para o pleno
funcionamento das atividades administrativas e técnicas.

e Possiveis parcerias ou colaboragbes com outras secretarias ou entidades gue
possam compartilhar ou otimizar o uso do espago locado.

A identificacdo e o acompanhamento de contratagoes correlatas sdo fundamentais
para assegurar a otimizagdo dos recursos e a produtividade das operagdes da
Secretaria, garantindo que estejam alinhadas com os objetivos de desenvolvimento
econémico e sustentadvel do municipio.

K

13. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

Ao considerar o processo de locagdo de um imével para o funcionamento
administrativo e técnico da Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Sustentavel
do Municipio de S3o Gongalo do Amarante-CE, devem ser avaliados potenciais
impactos ambientais e suas respectivas medidas mitigadoras, de acordo com 0s
principios estabelecidos na Lei 14.133/2021, que promove o desenvolvimento nacional

sustentavel.
1. Consumo de Energia;

Impacto: A utilizagdo de um imovel para fins administrativos pode gerar um
aumento significativo no consumo de energia elétrica.

Medidas Mitigadoras: Implementagéo de sistemas de eficiéncia energética, como
iluminac&o LED, sensores de presenga, € O Uso de equipamentos com selo Procel
A .
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Jo de Residuos:

Impacto: A quantidade de residuo gerado cotidianamente em atividades
administrativas e técnicas pode impactar o meio ambiente local se néo for gerido
adequadamente.

Medidas Mitigadoras: Estabelecimento de um programa de coleta seletiva e
reciclagem de materiais, além de conscientizagdo dos colaboradores sobre
praticas de redugédo de residuos.

3. Consumo de Agua:

Impacto: Uso elevado de agua para limpeza e consumo pode prejudicar os
recursos hidricos disponiveis.

Medidas Mitigadoras: Instalacdo de dispositivos de economia de agua, como
torneiras com temporizadores e a captagdo de dgua da chuva.

4, Frrussdes de Carbono:

Impacto: O trafego adicional de veiculos devido ao deslocamento dos
trabalhadores e visitantes pode aumentar as emissdes de carbono.

Medidas Mitigadoras: Incentivos ao uso do transporte publico, caronas
compartilhadas, e a instalagdo de bicicletarios para promover o uso de bicicletas.

5. impacto ao Solo & Vegetagio:

Impacto: Modificagdes estruturais no imovel podem levar a degradagdo do solo e
da vegetacgéo local.

Medidas Mitigadoras: Planejamento cuidadoso de qualguer alteragao estrutural e
a compensacdo ambiental através de plantio de arvores nativas.

Esses impactos e medidas estio em conformidade com as diretrizes de
desenvolvimento sustentavel prescritas na Lei 14.133/2021, promovendo assim a
economia de recursos e a minimizacdo dos impactos ambientais negativos no
decorrer do uso do imdvel.

14. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratagao

Com base nos elementos estudados ao longo do Estudo Técnico Preliminar e
fundamentado nas disposicdes da Lei 14.133/2021, o presente posicionamento
conclusivo sustenta-a viabilidade e a razoabilidade da contratagdo da locagao do
imovel para funcibnamento administrativo e técnico da  Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico e Sustentdvel do Municipio de Sao Gongalo do
Amarante-CE. '

e Conforrmidade com o Interesse Publicor A locagdo de um imovel adequado €

essencial para o funcionamento eficiente e efetivo da Secretaria, alinhando-se
com os principios do interesse publico, da eficiéncia e da economicidade
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previstos nos artigos 5° e 11 da Lei 14.133/2021.

Adeuacio as Necessidades: O imovel atende aos requisitos de infraestrutura
necessarios para suportar as atividades técnicas e administrativas da Secretaria,
conforme especificado na descrigdo inicial do processo de contratagao.

Eatudo de Mercado: A andlise de mercado demonstrou que o valor de referéncia
para a locagdo estd em conformidade com os pregos praticados no mercado local,
observando-se o artigo 23 da Lei 14133/2021, o que garante a razoabilidade da
proposta financeira.

Planajamento  Estratégicor A contratagdo esta alinhada com as metas de
desenvolvimento sustentavel do Municipio e contribui para os objetivos
estratégicos da Secretaria de reforgar o desenvolvimento econdmico local.
Irmpacto Socicecondmico: A centralizagdo das atividades da Secretaria em um
Unico local de facil acesso facilita o atendimento ao publico e a prestagéo de
servicos, refletindo em beneficio direto 3 comunidade de S3c Gongalo do
Amarante-CE.

Portanto, a contratacdo é considerada vidvel e razoavel, cumprindo os requisitos legais
e estratégicos estabglecidos, devendo prosseguir para as etapas subsequentes no
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processo licitatorio.

Sdo Congalo do Amarante / CE, 20 de janeiro de 2025

EQUIPE DE PLANEJAMENTO

assinado eletronicamente
Wyllian Cristian Nobre de Sousa
PRESIDENTE

s assinado eletronicamente
Deisiany Maria Almeida Barbosa
MEMBRO

assinado eletronicamente
Geovane Bruno Sampaio da Silva
MEMBRO
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