ESTUDO TECNICO PRELIMINAR 2025

1. INFORMACOES BASICAS
Processo n° 67246.002550/2025-18

Objeto: Cessdao de uso, a titulo oneroso, de area da Unido Federal sob a responsabilidade do

COMAER, parte do Tombo RJ.012-001 (Lote 8), para explora¢ao comercial com contrapartida na

execucdo de servicos de engenharia necessarios a manutengdo das edificagdes sob a

responsabilidade do GAP-RJ.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A presente justificativa busca demonstrar a motivacdo da Administragdo Militar, para a adog¢do
da cessdo de uso onerosa sob o regime de arrendamento, conforme ditames do subitem 9.2.4.4,
alinea “g”, da ICA 87-7/2023, da area localizada na Av. Brasil n® 3.400, Manguinhos, Rio de
Janeiro - RJ (Tombo n° RJ.012-001 - Lote 8).

Inicialmente, frisa-se que o Grupamento de Apoio do Rio de Janeiro (GAP-RJ) ¢ o responsavel
administrativo da area em comento e, por conseguinte, deve adotar as medidas necessarias para

garantir a guarda, a conservagdo e a manutencao das boas condi¢des de uso.

Trata-se de uma area que apresenta relevo predominantemente plano e esta inserida em um
ambiente urbano de elevada complexidade social e de seguranca publica. Seu perimetro ¢
delimitado, em parte, pela Avenida Brasil — via expressa de grande importancia e intenso fluxo
vidrio —, bem como pelas adjacéncias das comunidades do Caju, Barreira do Vasco e Parque

Arard, o que contribui para o aumento dos riscos de acessos nao autorizados.

Considerando o interesse desta OM na cessdo onerosa, o mais breve possivel, tendo em vista as
dimensdes da area e, sobretudo, a localizacdo em 4rea vulneravel a a¢do de organizacdes
criminosas € a ocupag¢dao por parte de usudrios de drogas. Para que isso ndo ocorra, a
administracdo militar tem aplicado recursos humanos (seguranga das areas por meio do envio
rotineiro de rondas pelo GSD-RJ), e or¢amentérios (manutengdo), que sdo redirecionados da vida
vegetativa e, por conseguinte, reduzem a capacidade de atendimento de demandas relacionadas a
atividade de apoio prestada por este Grupamento. Inclusive, ressalta-se que a area ja foi objeto
de invasdo, tendo sido lavrados Autos de Prisdo em Flagrante (APF) distribuidos na Justica

Militar da Unido.

Considerando o potencial da area, que se encontra localizada préxima ao Porto do Rio de Janeiro

e, por conta disso, desperta o interesse na cessao de uso onerosa por empresas atuantes naquele
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Porto.

Considerando que o espago encontra-se disponivel, uma vez que ndo esta no escopo de utilizagao

por parte desta Organizagdo Militar e, ainda, ndo estd incluido para uso no Plano Diretor.

Considerando que o regramento contido no Art. 18, § 10 e seguintes, da Lei n® 9.636/98, permite
que as cessdes de uso do patrimonio publico sejam, quando onerosas, remuneradas com
contrapartidas nao financeiras, sendo vejamos:
§ 10. A cessdo de que trata este artigo podera estabelecer como contrapartida a obrigacio de
construir, reformar ou prestar servicos de engenharia em imoveis da Unido ou em bens méveis

de interesse da Unido, admitida a contrapartida em imdveis da Uniio que nio sejam objeto da

cessio. (Incluido pela Lei 14.011, de 2020)

§ 11. A cessdo com contrapartida sera celebrada sob condig@o resolutiva até que a obrigacdo seja

integralmente cumprida pelo cessionario. (Incluido pela Lei 14.011, de 2020).

§ 12. Na hipdtese de descumprimento pelo cessionario da contrapartida, nas condi¢des ¢ nos prazos
estabelecidos, o instrumento juridico da cessdo resolver-se-a sem direito a indenizagdo pelas
acessoes e benfeitorias nem a qualquer outra indenizagdo ao cessionario, e a posse do imdvel sera

imediatamente revertida para a Unido. (Incluido pela Lei 14.011, de 2020).

(grifo nosso)

Considerando, por fim, que o subitem 9.2.5 da ICA 87-7/2023 esta em consonancia com o § 10

do Art. 18 da Lei 9.636/1998.

Justifica-se, sob a otica da oportunidade, conveniéncia e relevancia para o interesse publico e
social, que a presente proposi¢do para cessao de uso, a titulo oneroso, para exploracdo comercial
com contraprestacdo na execu¢do de servicos de engenharia necessarios a manuten¢do das
edificagdes sob a responsabilidade do GAP-RJ, na modalidade Concorréncia, ¢ a que melhor

adequa-se ao interesse publico.

3. AREA REQUISITANTE

Area Requisitante: Se¢do de Manutengao Responsz’wel:’MARIO AUGUSTO SANTANA DE
e Conservagdo - DIE-1 OLIVEIRA JUNIOR 2° Ten QOCon CIV

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A CESSIONARIA devera seguir rigorosamente os principios estabelecidos pela Lei n°
14.133/2021, que regulamenta as licitagdes e contratos administrativos. E essencial que a
contratagdo esteja baseada em um planejamento solido, assegurando a viabilidade técnica e

econdOmica da proposta apresentada, para cessao de uso de area da Unido Federal, para exploracao
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comercial com contraprestacdo na execucdo de servigos de engenharia.

A responsabilidade pela execugdo dos servigos de engenharia recai totalmente sobre a empresa
contratada CESSIONARIA. Isto implica que a CESSIONARIA deve garantir que todos os servigos
prestados sejam realizados com qualidade e dentro dos padrdes técnicos exigidos. Assim, a
CESSIONARIA ¢ a principal responsavel por qualquer eventualidade que possa ocorrer durante a

execucao dos servicos, independentemente da contratagdo de terceiros.

A CESSIONARIA deverd garantir que a empresa responsavel pela prestagio dos servigos de
engenharia possuird em seu quadro técnico profissionais devidamente cadastrados e habilitados no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), pertinentes com os servigos que serao

realizados.

Cabe ressaltar ainda que a empresa prestadora dos servigcos de engenharia, a ser contratada pela
CESSIONARIA, devera possuir registro ou inscri¢do na entidade profissional competente (CREA
- Conselho Regional de Engenharia e Agronomia) e/ou (CAU - Conselho de Arquitetura e
Urbanismo), em plena validade. Esta exigéncia ¢ fundamental para assegurar que os servicos de
engenharia sejam realizados por empresa e profissionais qualificados e que atendam as normas

técnicas e de seguranga pertinentes.

Além disso, a CESSIONARIA e a empresa contratada para prestagdo dos servigos de engenharia
deverdo seguir rigorosamente o projeto e demais documentos técnicos elaborados pela

Administragao.

Por fim, a CESSIONARIA e a empresa contratada para prestacio dos servicos de engenharia
deverdo atender as exigéncias ambientais vigentes, promovendo a sustentabilidade. A contratagao

deve estar em consonancia com as diretrizes legais aplicaveis.

5. DA CONTRAPARTIDA
O valor minimo mensal da cessdo de uso onerosa serd aquele definido no Laudo de Avaliagdo de

Imovel (LAI), a ser emitido pelo SERINFRA-RJ.

O pagamento da Cessao de Uso se dara por meio da execugdo de servigos de engenharia necessarios

a manutencao das edificacdes sob a responsabilidade do GAP-RJ.

A CESSIONARIA tera o prazo de até 60 (sessenta) dias corridos, a contar da data de assinatura do
Contrato da Cessao de Uso, para inicio dos servigos de engenharia a serem executados como

contrapartida da exploragdo comercial.

Para inicio dos servigos, a CESSIONARIA devera considerar a prioridade estabelecida pela
Administragdo Militar e a Especificacdo Técnica, contendo a Planilha Or¢amentaria com valores

baseados na Tabela SINAPI.
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Para a execucdo dos servigos de engenharia de contrapartida, adotar-se-3o os seguintes termos:

a) A cessiondria serd a responsavel por todas as obrigacdes trabalhistas e fiscais, dentre outras,

como as licengas;

b) Sobre o regime de execugdo, devera ser utilizada a Empreitada por Pre¢o Global, conforme
cronograma disponibilizado pela Administra¢do, devendo ser executados os servicos definidos pela

CEDENTE no prazo méaximo previsto no cronograma, a contar da assinatura do contrato; e

) A CESSIONARIA podera propor modificagdes no prazo de execugio dos servigos de
engenharia, devendo, para esse fim, apresentar todos os elementos de carater técnico,

administrativo e econdmico necessarios a sua apreciacao; e

d) Tais modificagdes ndo poderdo ser executadas sem que tenham sido previamente
aprovadas, por escrito, pela Fiscaliza¢do, pelo Setor de Engenharia da CEDENTE ou Setor

equivalente, que disponha de pessoal com qualificagdo técnica, quando couber.

6. PRAZO DA CESSAO DE USO

O prazo de vigéncia da cessdo de uso serd de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado por igual
periodo até o limite de 60 (sessenta) meses, conforme alinea “a” do subitem 9.2.4.1 da Instrugdo

do Comando da Aeronautica (ICA) n® 87-7/2023, a contar da assinatura do Contrato.

A prorrogacao do prazo de vigéncia do contrato sera precedida da correspondente justificativa e
autorizacao da autoridade competente para a celebragdo do ajuste, devendo ser formalizada nos

autos do processo administrativo, respeitando o limite méximo estabelecido de 60 (sessenta) meses.

A prorrogagdo de que trata o paragrafo anterior ¢ condicionada ao ateste pela autoridade
competente, de que as condi¢des e o valor de recolhimento permanecem vantajosos para a
Administracio, permitida a negociacio com a CESSIONARIA, atentando, ainda, para o

cumprimento dos seguintes requisitos:

a) seja juntada justificativa e motivo, por escrito, de que a Administragdo mantém interesse

na cessao onerosa;
b) haja manifestacio expressa da CESSIONARIA informando o interesse na prorrogacio; e
) seja comprovado que a CESSIONARIA mantém as condi¢des iniciais de habilitacdo.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Considerando se tratar de cessdo de uso, a titulo oneroso, o levantamento de mercado foi realizado
por meio do Laudo de Avaliacao de Imével n° 13/SERINFRA-RJ/SP1/2025, de 30 de maio de
2025.

No contexto do levantamento de mercado para este ETP, ¢ importante considerar as diretrizes
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estabelecidas pela Lei 14.133/2021, que regulamenta as licitagdes e contratos administrativos. As
cessdes de uso, que frequentemente sdo objeto de licitagdo, t€ém se mostrado como um mecanismo

eficaz para a gestao de bens publicos.

Tradicionalmente, as cessdes tém sido realizadas mediante a realizagdo de certames licitatorios,
com a retribui¢do sendo paga por meio de Guia de Recolhimento da Unido (GRU). Contudo, no
caso em questdao, o GAP-RJ decidiu adotar um certame licitatorio em que as retribui¢des sdo pagas
em servicos a Administragdo. A escolha se fundamenta no §10 do Art. 18 da Lei 14.011, de 10 de
junho de 2020, que permite maior flexibilidade nas modalidades de retribuicao, possibilitando que
a Administracdo Publica receba compensag¢des que atendam as suas necessidades operacionais.
Esta estratégia ndo s6 promove a eficiéncia na utilizagdo dos recursos publicos, mas também
assegura que as parcerias estabelecidas por meio da cessao de uso contribuam efetivamente para o

interesse publico.

Assim, o levantamento de mercado deve se concentrar em identificar potenciais parceiros que
possam oferecer servicos de qualidade, garantindo que as condigdes estabelecidas no certame

sejam vantajosas para ambas as partes envolvidas.

8.  DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
O presente estudo, como j& informado, refere-se a cessdo de uso de 4rea da Unido Federal (Parte
do Tombo RJ.012-001 - Lote 8), para exploracdo comercial com contrapartida na execucao de

servicos de engenharia necessarios a manutencao das edificagdes sob a responsabilidade do GAP-

RJ.

A cessdo de uso sob o regime de arrendamento ¢ destinada a prestagdo de servicos, a ser contratado
mediante licitacdo, na modalidade CONCORRENCIA, em sua forma eletronica, e, portanto, nao

classificado como atividade de apoio.

9. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

O valor minimo mensal da cessdo de uso onerosa sera de R$ 53.576,08 (cinquenta e trés mil,
quinhentos e setenta e seis reais e oito centavos), perfazendo o total global para 12 (doze) meses
de RS 642.912,95 (seiscentos e quarenta e dois mil, novecentos e doze reais e noventa e cinco
centavos), conforme Laudo de Avaliacao de Imovel n° 13/SERINFRA-RJ/SP1/2025, de 30 de
maio de 2025.

10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

O Planejamento Estratégico do Orgdo para a cessio de uso onerosa, por meio de contraprestagao
na execug¢do de servicos de engenharia, visa a conveniéncia e oportunidade, uma vez que o GAP-
RJ entendeu que a contrapartida trard maior beneficio & Administragdo, operacionalizando a sua

atividade fim.
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De acordo com o planejamento da contratagdo e observancia aos institutos legais, cabe ressaltar
que a contratacdo ndo se enquadra com atividade de custeio, apesar de apresentar como

contrapartida a manutengao de bens imoveis (edificagoes).

Foi observado, ainda, que a contratacao ndo se aplica as Microempresas e as Empresas de Pequeno
Porte, e ndo envolve contingenciamento de despesa, por se tratar de receita, e o valor estimado nao

se enquadra no beneficio vigente.

11. BENEFICIOS A SEREM ALCANCADOS COM A CONTRATACAO
A utilizacdo de pagamentos da cessdo de uso de area da Unido Federal sob a forma de
contraprestacdo na execugdo de servicos de engenharia podera trazer beneficios significativos a

Administragdo Publica, especialmente no contexto da Lei 14.133/2021.

Ao optar por esse direcionamento, o GAP-RJ visa reduzir a quantidade de certames licitatorios,

minimizando a complexidade e os custos associados aos processos de contratagao publica.

Com a contrapartida revertida para servigos de engenharia, ¢ possivel realizar servicos de
manuten¢do nas edificagdes sob a responsabilidade do GAP-RJ de forma mais célere e eficiente,
evitando a sobrecarga de trabalho e os gastos excessivos com publicagdes de editais e outras
formalidades que, muitas vezes, consomem tempo ¢ recursos financeiros. Além disso, esta pratica

permite uma gestao mais agil e transparente dos recursos publicos.

Ao invés de receber valores por meio de Guia de Recolhimento da Unido (GRU), a administracao
pode garantir que os servigos prestados estejam diretamente relacionados as suas necessidades.
Isto ndo apenas assegura que os recursos sejam aplicados em melhorias concretas, mas contribui
para a sustentabilidade e a valorizagao do patrimonio publico, refletindo uma gestdo mais eficaz e

responsavel.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS
Os Agentes Administrativos, devidamente habilitados, serdo designados formalmente para compor

a Comissao de Fiscalizagdo, para atuarem na execucao.
Os riscos pertinentes a fase de planejamento foram previstos no Mapa de Riscos.

A CEDENTE, através de servidor designado, acompanhara e fiscalizara a execu¢do do objeto do

Contrato, na conformidade com a legislacdo em vigor.

O representante da Administracdo anotara, em registro proprio, todas as ocorréncias € as
deficiéncias verificadas no Processo correspondente, sendo o contetido dos langamentos extraido,
em forma de relatorio, e encaminhado a Cessiondria para a imediata corre¢do das irregularidades

apontadas.

As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia daquele representante deverao ser
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solicitadas a seus superiores, em tempo habil, para a ado¢ao das medidas convenientes.
Convém enfatizar que a Fiscalizagdo devera seguir a seguinte rotina:

a) exigir da Cessionaria a retirada imediata de qualquer de seus prepostos que embaracem

a sua acao fiscalizadora, observado o direito do contraditdrio e a ampla defesa;

b) verificar, de modo sistematico, o cumprimento das disposi¢des do Termo de Contrato e
das ordens complementares emanadas da Cedente, informando a esta, em tempo habil, todas as

ocorréncias e providéncias tomadas;

C) resolver todo e qualquer caso singular, duvidoso ou omisso, nao previsto no Termo de
Contrato ou em tudo mais que, de qualquer forma, se relacionar direta ou indiretamente com objeto

do Termo de Contrato, garantido o contraditdrio e a ampla defesa;
d) exigir da Cessiondria que mantenha a area em condigdes de higiene e limpeza;

e) propor as medidas que couberem para a solugdo dos casos surgidos em decorréncia de

solugdo técnica;

f) efetuar o registro das ocorréncias em forma de Relatorio;
g) remeter a Cedente relatorio mensal do andamento da execugao da cessdo de uso;
h) zelar para que sejam observadas as disposi¢des legais aplicaveis, particularmente as da

Lein® 14.133/2021;

1) emitir pareceres ou relatorios, quando julgado necessario, ou quando solicitado, sobre o

andamento do objeto deste Termo;

) exigir da Cessionaria o fiel cumprimento das obrigagdes assumidas;
k) expedir notificacdo ou adverténcia a Cessiondria, quando for o caso;
1) solicitar a Cessiondria os seus prepostos, ou obter da Administragdo, tempestivamente,

todas as providéncias necessarias ao bom andamento da cessao de uso;

m) emitir pareceres em todos os atos da Administracdo relativos a execu¢do do Termo de

Contrato, em especial aplicacdo de sancdes, alteracdes e reajustamento do contrato;

n) solicitar a Cessionaria a substituicdo de qualquer equipamento cujo uso considere

prejudicial a boa conservagao das instalagdes; e

0) acompanhar a execu¢do dos servi¢os de engenharia, objetos da contrapartida, que
estiverem sendo executados pela CESSIONARIA e/ou pela empresa designada para execugdo dos

Servigos.

A atuagdo da Fiscalizagdo em nada restringe a responsabilidade tunica, integral e exclusiva da

Documento: APENDICE 1_TERMO DE REFERENCIA (1) - Pagina 7/10 - Hash MD5: fbdab7b9875906f2e48e862d19d63854



Cessionaria, no que concerne a area cedida e as consequéncias e implica¢des, proximas ou remotas,

perante o GAP-RJ ou a terceiros.

A Fiscalizagcdo nao exercerd poder de mando sobre os empregados da Cessionaria reportando

somente aos prepostos e responsaveis por ela indicados.

A ocorréncia de eventuais irregularidades no uso da 4rea cedida ndo implica em

corresponsabilidade da Cedente.
A fiscalizacdo podera ser efetuada a qualquer momento, sem que seja dada ciéncia a Cessionaria.

No tocante as benfeitorias existentes na area, estas deverdo ser utilizadas de acordo com a
finalidade prevista neste contrato, observadas a manutengdo da area e sua preservagao, devendo,
as mesmas, serem restituidas 8 CEDENTE em perfeitas condigdes de uso conforme Termo de
Vistoria do Imdvel, realizado pelo Setor designado, ressalvadas as modificagdes expressamente

autorizadas pela CEDENTE.

A reforma e/ou a construgdo de quaisquer benfeitorias, iteis, necessarias ou voluptudrias que sejam
de interesse da CESSIONARIA deverao ser previamente solicitadas por escrito, mediante projeto
basico e/ou executivo, a qual somente podera ser realizada se autorizada pela Administracao da

CEDENTE.

Durante o periodo de vigéncia do Termo de Contrato, cabera 8 CESSIONARIA a manutencio e
conservagao de todas as benfeitorias existentes no imovel, devolvendo-as ao final do Termo de

Contrato nas mesmas condi¢des em que foram recebidas.

Sera exigido da CESSIONARIA documentagdo referente s benfeitorias permanentes erigidas ou
modificadas para o seu cadastramento no Servigo de Patriménio da CEDENTE, conforme

legislacao vigente.

A CESSIONARIA, quando for o caso, devera efetuar seguro contraincéndio para os imoveis objeto
deste Edital, no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, a contar da assinatura do contrato,

devendo remeter copia das apdlices de seguro a FISCALIZACAO.
13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A fiscalizagdo durante a execucgdo contratual tem a responsabilidade de identificar ¢ monitorar
potenciais impactos ambientais, garantindo o cumprimento das obrigagdes contratuais e legais em
matéria ambiental. Isso inclui verificar se as agdes da empresa contratada estdo em conformidade

com as leis e regulamentos ambientais, bem como com as clausulas contratuais que tratam do tema.

Em relagdo a execugdo de servigos de engenharia, define-se que os projetos técnicos deverao ser
elaborados de forma que assegurem a viabilidade técnica e o adequado tratamento do impacto

ambiental, além de possibilitarem a avaliacdo do custo da obra e a defini¢do dos métodos e do
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prazo de execugao.

14. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Esta equipe de planejamento declara vidvel esta contratacao.
15.  JUSTIFICATIVA DA VIABILIDADE

Certificamos que somos os responsaveis pela elaboracdo do presente documento € que o0 mesmo

traz os conteudos previstos na legislagdo vigente.

16. RESPONSAVEL

MARIO AUGUSTO SANTANA DE OLIVEIRA JUNIOR 2° Ten QOCon CIV
Presidente Substituto e Membro da Equipe de Planejamento da Contratagao
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