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Estudo Teécnico Preliminar 28/2025

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 67292.001197/2025-01

2. Descricao da necessidade

O presente Processo tem por finalidade apresentar as diretrizes e justificativas para a concessdo de uso onerosa
sob regime de arrendamento, de uma area pertencente a Unido, registrada sob Tombo AM.001-001, administrada
pelo Comando da Aeronautica (COMAER), destinada ao funcionamento de um estacionamento. A referida
area esta localizada na Estrada do Paredao, s/no, Bairro Vila Buriti, Manaus-AM. O diferencial deste processo reside
no fato de que a contrapartida serd executada na forma de prestacdo de servigos de engenharia e infraestrutura, em
substituicdo ao pagamento pecuniario. Portanto, é possivel a celebragcdo de contratos de cessdo onerosa de uso
com contrapartida em servigos de infraestrutura (obras/servicos de engenharia), com especial atencdo ao Projeto
Setorial Codigo no P240401.PRE 00.S240403, constante do Anexo V do PLANSET 2025 a 2028 (PCA 11-242/2024).

A adocéo do regime de contrapartida ndo-financeira fundamenta-se em uma andlise criteriosa das necessidades do
Comando da Aerondautica e das condi¢Ges da area objeto da concesséo. Os principais fatores que motivaram essa
deciséo incluem:

a) Otimizacdo de recursos: A execucdo direta de obras e servicos de engenharia possibilita a melhoria da
infraestrutura da Base Aérea de Manaus sem a necessidade de alocacdo orgamentaria especifica para tais
aprimoramentos;

b) Valoracao patrimonial: A modernizagdo e ampliacdo da infraestrutura resultardo em ganhos expressivos para a
Aerondutica e para o Estado, promovendo maior funcionalidade e seguranca; e

c¢) Flexibilidade econémica: A possibilidade de prestacdo de servicos como contrapartida ao arrendamento permite a
ampliacdo do leque de empresas interessadas, incentivando o desenvolvimento econdmico regional.

A adocédo da contrapartida ndo-financeira confere diversas vantagens tanto a administragdo publica quanto as
entidades envolvidas no processo, destacando-se:

a) Reducgédo do impacto financeiro para o setor publico: A implantacdo de melhorias na Base Aérea ocorrerq sem a
necessidade de desembolso direto de recursos financeiros por parte do COMAER,;

b) Agilidade na execucdo de projetos: A minimizagdo de tramites burocréaticos relacionados a captacdo e
transferéncia de recursos financeiros viabiliza o inicio imediato das obras;

c) Sustentabilidade financeira: O modelo proposto permite que as empresas realizem investimentos em
infraestrutura, resultando na valorizacéo da area e beneficiando ambas as partes a longo prazo;

d) Ampliagdo das possibilidades de contratagdo: A permissdo para que o cessionario subcontrate integralmente os
servicos objeto da contrapartida, conforme disposto no Acérddo TCU no 1733/2008 - Plenéario, amplia as
oportunidades de parceria, uma vez que as empresas interessadas ndo necessitam atuar no mesmo ramo de
atividade dos servicos a serem executados;

e) Aproveitamento racional do patrimdnio publico: A utilizacdo da area por meio do arrendamento evita que ela
permaneca ociosa, prevenindo problemas como ocupacdes irregulares e deterioracado dos espacos.

A concesséo de uso onerosa sob regime de arrendamento, com contrapartida estruturada na execucdo de obras e
servicos de engenharia, representa uma solugdo estratégica e inovadora para a gestédo do patriménio publico. Esse
modelo ndo apenas viabiliza melhorias significativas na infraestrutura da Base Aérea de Manaus, mas também
possibilita um modelo de gestédo alinhado com as melhores praticas de otimizagdo de ativos publicos. Diante do
exposto, destaca-se que este processo ndo apenas atende as necessidades do Comando da Aeronautica, mas
também promove parcerias estratégicas e sustentaveis que contribuirdo para o desenvolvimento e modernizagdo da
infraestrutura publica.
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3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
Esquadrdo de Comando da Base Aérea de Manaus HEITOR CARVALHO SCHUINDT

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao
Sustentabilidade:

Devem ser atendidos os seguintes requisitos, que se baseiam no Guia Nacional de ContratagBes Sustentaveis:
Deverdo ser seguidas as diretrizes de sustentabilidade, conforme o Decreto n° 7.746/2012, em seu artigo 4°, entre
outras:

a) Menor impacto sobre recursos naturais como flora, fauna, ar, solo e agua;

b) Preferéncia para materiais, tecnologias e matérias-primas de origem local;

¢) Maior eficiéncia na utilizacéo de recursos naturais, como agua e energia; e

d) Maior geracéo de empregos, preferencialmente com mao de obra local.

Sao proibidas, a Contratada, as seguintes formas de destinacédo ou disposicao final de residuos sélidos ou rejeitos:
a) Langamento em praias, no mar ou em quaisquer corpos hidricos;

b) Lancamento “in natura” a céu aberto, excetuados os residuos de mineragéo;

¢) Queima a céu aberto ou em recipientes, instalacdes e equipamentos ndo licenciados para essa finalidade; e

d) Outras formas vedadas pelo poder publico.

A CONCESSIONARIA fica obrigada a orientar os colaboradores no inicio do contrato sobre maneiras eficientes de
reduzir o consumo de energia elétrica e de agua e reducéo de producao de residuos solidos, observadas as normas
ambientais vigentes.Ademais, deve responsabilizar-se pelo correto acondicionamento dos residuos gerados pelo
estabelecimento e fazer a destinagdo para os locais adequados, residuos organicos e ndo organicos acondicionados
separadamente e encaminhados ao servico de coleta de lixo da prefeitura de Anapolis. A CONCESSIONARIA se
responsabilizara pelo correto acondicionamento dos residuos gerados no estabelecimento objeto desta concesséo e
fara a destinagdo destes residuos para os locais adequados, quais sejam:

a) Residuos organicos (sobras de alimentos e papel devidamente acondicionados em potes de até 20 litros com
tampa contendo a identificacio da CONCESSIONARIA, para possibilitar a devolucdo do vasilhame ap6ds o descarte
do seu contetido na compostagem); e

b) Residuos ndo orgéanicos (plasticos, latas, papelédo etc) os mesmos deverdo ser acondicionados separadamente,
em sacos plasticos, para o recolhimento via coleta seletiva, devendo ser depositada nos locais de coleta realizados
pelo municipio.

Subcontratacdo: Serd admitida a subcontratacdo integral do objeto referente a execucdo da contrapartida da
presente cessdo de uso, tendo em vista a natureza da contratagdo, tomando-se por base o entendimento
consignado no Acérddo n° 1733/2008 - Plenério, do Tribunal de Contas da Unido.

Garantia da contratacd@o: A contrata¢do conta com garantia de execugdo, nos moldes do art. 96 da Lei n® 14.133, de
2021, na modalidade a ser definida oportunamente, em valor correspondente a 5% (cinco por cento) do valor inicial
[/total/anual do contrato. O Outorgado Cessionario apresentara, no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis, prorrogaveis
por igual periodo, a critério do Outorgante Cedente, contado da assinatura do contrato, comprovante de prestagao
de garantia, podendo optar por caugdo em dinheiro ou titulos da divida publica ou, ainda, pela fianga bancaria, em
valor correspondente a 5% (cinco por cento) do valor inicial/total/anual do contrato.
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Vistoria: A avaliagdo prévia do local disponibilizado para arrendamento é imprescindivel para o conhecimento pleno
das condi¢des e peculiaridades do objeto a ser contratado, sendo assegurado ao interessado o direito de realizacao
de vistoria prévia, acompanhado por servidor designado para esse fim, de segunda a sexta-feira, das 08h30min
horas as 12:00 horas. Serao disponibilizados data e horério diferentes aos interessados em realizar a vistoria prévia.
Para a vistoria, o representante legal da empresa ou responséavel técnico devera estar devidamente identificado,
apresentando documento de identidade civil e documento expedido pela empresa comprovando sua habilitagéo para
a realizacao da vistoria.

a) O agendamento da vistoria sera feito pelo telefone (92) 3614-1618;

b) O prazo para vistoria iniciar-se-a no dia Util seguinte ao da publicagdo do Edital, estendendo-se até o penultimo
dia Gtil anterior & data prevista para abertura da sessao publica; e

c) Antes de apresentar sua proposta, a licitante devera analisar todos os documentos do edital, podera visitar e
vistoriar aos locais de execugéo dos servicos, efetuando todos os levantamentos necessarios ao desenvolvimento
de seus trabalhos, de modo a ndo incorrer em omissdes, as quais ndo poderdo ser alegadas em favor de eventuais
alteracBes no valor do objeto licitado.

Caso o licitante opte por ndo realizar a vistoria, devera prestar declaragdo formal assinada pelo responsavel técnico
do licitante acerca do conhecimento pleno das condi¢bes e peculiaridades da contratagdo. A ndo realizagédo da
vistoria ndo podera embasar posteriores alegagdes de desconhecimento das instalagdes, dividas ou esquecimentos
de quaisquer detalhes dos locais da prestacdo dos servicos, devendo o contratado assumir os 6nus dos servigcos
decorrentes.

Exigéncias de Habilitacéo:

Considerando a complexidade da contratacdo e a necessidade de execucdo de contrapartidas em forma de obras e
servi¢cos de engenharia, estabelece-se a impossibilidade de participagdo de Pessoa Fisica, Empresério Individual e
Microempreendedor Individual (MEI) nesta licitac&o.

Essa restricao justifica-se pela natureza do objeto da licitagdo, que exige capacidade técnica, estrutural e financeira
incompativeis com a forma de constituicdo de tais entidades. A execucdo das contrapartidas exige capital social
minimo e estrutura minima, com equipamentos adequados, instalagBes apropriadas e equipe técnica especializada,
elementos essenciais a plena execuc¢édo do contrato, conforme detalhado no estudo técnico preliminar.

Além disso, em conformidade com o paragrafo Unico do art. 4° da IN SEGES/ME n° 116/2021, fica explicita a
necessidade de que as empresas participantes apresentem condicfes adequadas para garantir a execugao
satisfatoria das obras e servicos previstos, 0 que torna inviavel a participacdo de pessoas fisicas ou das
modalidades empresariais mencionadas.

Portanto, somente poderdo participar da licitagdo pessoas juridicas que atendam aos requisitos de habilitacdo
previstos no edital, incluindo a comprovacgéo de estrutura minima necessdria para a execugdo do objeto contratado,
conforme as condic¢des estabelecidas.

5. Levantamento de Mercado

Foram realizadas reunides pela equipe de planejamento e o Ordenador de Despesas da Base Aérea de Manaus,
tendo como ponto de partida os seguintes fatos:

a) a existéncia da fragcdo de imovel disponivel, tendo em vista a ndo continuidade do contrato atual e a necessidade
de utilizacdo da area que precisa de cuidados regulares;

b) a reducao de crédito disponivel para a execucao dos servicos de manutencao de imoveis.

c) a possibilidade de contrapartida ndo financeira, mais especificamente com a execugdo de obras e servigos de
engenharia tendo como beneficiada a Base Aérea de Manaus.

ApOs extensas deliberacGes, levando-se em consideracao a inexisténcia de recursos para manutencdo da area, e
contando com meios administrativos e pessoal especializado para realizar um certame, atendendo a demanda da
BAMN em alto nivel de detalhamento e precisdo, optou-se pela realizagdo de certame licitatorio para a concessao
de uso onerosa, sob regime de arrendamento, de fracdo de imével a terceiro, em area fisica de propriedade da
Unido, para exploracdo comercial por particulares, em beneficio de terceiros o que além de reduzir os gastos com a
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manutencao dos imoéveis ociosos, ira possibilitar a melhoria da infra estrutura da BAMN por meio das contrapartidas
solicitadas, contidas em anexo ao Termo de Referéncia.

O levantamento dos valores a serem considerados para a Concessao de Uso/Cessao de Uso, Onerosa, sob Regime
de Arrendamento, com Contrapartida Nao - Financeira, de area da Unido, Tombo AM.001-001, administrada pelo
Comando da Aeronautica (COMAER), situada na Estrada do Pareddo, s/n° Bairro: Vila Buriti, Manaus-AM, foi
realizado com base em um laudo de avaliacdo elaborado pelo Servigo Regional de Infraestrutura da Aeronautica de
Manaus (SERINFRA-MN). O valor a ser cobrado pelo aluguel da referida area foi determinado conforme os
parametros estabelecidos no laudo técnico emitido pelo SERINFRA-MN, garantindo a adequacao aos critérios legais
e ajusta precificacdo do arrendamento.

6. Descricao da solucao como um todo

A proposta central deste processo licitatorio € a execugdo de uma contrapartida por meio da prestacéo de servigos
de engenharia e infraestrutura, em substituicdo ao pagamento pecuniario. Esse modelo visa permitir a
modernizacdo e a melhoria das condi¢cbes das areas da Base Aérea de Manaus com a realizacdo de obras e
servigos de infraestrutura que beneficiardo diretamente a todos que usufruem das instalacdes desta Base.

A solucdo proposta abrange, portanto, a execucdo de uma série de obras de infraestrutura, incluindo, mas néo se
limitando a, melhorias nas vias de acesso, construgao de instalacdes necessérias, além da implementagdo de outras
acOes de engenharia que atendam as exigéncias do projeto setorial e aos padrdes técnicos e legais estabelecidos
pelo COMAER e pela Uni&o.

A execucao dessas obras e servigos ocorrera de acordo com o cronograma e as condi¢cées estabelecidas em
documento especifico, anexo ao Termo de Referéncia da contratacdo, com especial énfase ao cumprimento das
normas de seguranca, qualidade e sustentabilidade.

A contrapartida em servicos de infraestrutura permitira que a Unido ndo apenas utilize de forma mais eficiente sua
area, mas também aprimore a distribuicdo dos recursos crediticios disponiveis. Além disso, a substituicdo do
pagamento em dinheiro por servicos de engenharia traz beneficios muatuos, ao garantir a implementagdo das
melhorias necessarias sem a necessidade de desembolso imediato de recursos publicos.

Em sintese, a solucéo proposta visa a utilizagéo estratégica de uma area da Uniéo para a realizagéo de um conjunto

de obras e servigos de infraestrutura de relevante interesse para a BAMN, alinhados com os objetivos do PLANSET
2025 a 2028 e com as diretrizes do COMAER, contribuindo assim a melhoria da infraestrutura local.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas
A quantidade solicitada sera de 01 (uma) concessdo de uso onerosa, sob regime de arrendamento, de bem imével

a terceiro localizado na BAMN, Tombo AM.001-001, administrada pelo Comando da Aeronautica (COMAER),
situada na Estrada do Paredao, s/n°, Bairro: Vila Buriti, Manaus-AM.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 1.260.000,00

O valor a ser cobrado pelo aluguel da referida area foi determinado conforme os pardmetros estabelecidos no laudo
técnico emitido pelo SERINFRA-MN, garantindo a adequacdo aos critérios legais e a justa precificagdo do
arrendamento.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

Ap6s analise do objeto, observa-se que ndo houve parcelamento do objeto. Ainda sob o enfoque administrativo e
juridico, a opgédo do parcelamento seria equivocada por demandar varias contratagfes, instrumentalizagdo e
aumento de ocorréncias passiveis de sangfes contratuais, gerando incerteza na definicdo das responsabilidades e
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aplicagdo da garantia, haja vista a multiplicidade de empresas contratadas. A licitagdo para a cessdo do imovel
objeto deste planejamento sera somente de 1 (uma) area fisica.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Contratacdes correlatas sdo aquelas que guardam relagdo com o principal, interligando-se a essa prestagdo do
servico, mas que nao precisam, necessariamente, ser adquiridas para a completa prestacdo do objeto principal.
Contratacdes interdependentes sdo aquelas que precisam ser contratadas combinadas ao objeto principal para sua
completa prestacdo. Nao se verifica a necessidade de contratacbes correlatas nem interdependentes para a
viabilidade e contrata¢do desta demanda

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

Concessdes de imoveis publicos da Unido ndo geram despesas para a Administracdo, muito pelo contrario,
constituem-se como fontes de receita para a autarquia federal. Por isso, a contratacdo nédo esté registrada no Plano
Anual de Contratacdes (PAC).

Além disso, tal acdo esta prevista no Plano Setorial do Comando de Preparo (Orgdo de Direcdo Setorial) para o
periodo de 2025 a 2028, constando como uma das diretrizes a possibilidade de avaliar a existéncia de potenciais dreas
para a realizacdo de cessdes de uso de todas as Bases em contrapartidas de infraestrutura.

Por fim, a contratacdo se aplica indiretamente ao Plano de Desenvolvimento Institucional na medida que possibilita
ao efetivo uma maior satisfacdo quanto aos servigos prestados no local.

Cabe a Administracdo militar zelar pelos bens pertencentes a Unido, sob jurisdicdo do Comando da Aerondutica,
utilizando de todos os meios ao seu alcance para protegé-los e para se resguardar de interrupg8es ndo previstas
nas atividades administrativas e operacionais.

Com a contratacdo do objeto em tela a administracdo almeja dar pronta resposta para todas as demandas que
envolvam a utilizagdo das contrapartidas a serem realizadas pela empresa Permissionaria.

A Equipe de Planejamento designada elaborou o Estudo Preliminar para a contratacdo em tela, para analise da sua
viabilidade e levantamento dos elementos essenciais que servirdo para compor o Termo de Referéncia, de forma
que melhor atenda as necessidades da Administracao.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

A contratagdo prevista neste processo licitatorio traz uma série de beneficios tanto para a Unido quanto para a
comunidade local e as partes envolvidas. Esses beneficios sdo decorrentes da implementacdo do modelo de
concessao onerosa com contrapartida em servigos de engenharia e infraestrutura, que se traduz em avangos
significativos na infraestrutura da Base Aérea de Manaus e no uso mais eficiente da area publica. A seguir,
destacam-se os principais beneficios esperados:

Melhoria na Infraestrutura Local

A execucgdo dos servicos de engenharia e infraestrutura trara melhorias substanciais nas condi¢bes da area da
BAMN. Com as obras previstas, espera-se:

a) Aprimoramento das vias de acesso, garantindo maior fluidez no trafego e seguranca para os usuarios da area.

b) Possibilidade de melhorias na infraestrutura das sedes administrativas, o que contribuira diretamente para a
melhoria da qualidade de vida dos militares e usuarios dos imoveis.

c) Modernizacdo das instalacdes publicas e a construcdo de novos espacos, melhorando a funcionalidade e o
aproveitamento das areas da BAMN e atendendo as necessidades do efetivo.
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Uso Eficiente de Recursos Publicos

A contrapartida prevista em forma de execucéo de obras e servicos de engenharia é uma alternativa vantajosa para
0 uso dos recursos publicos. Ela permite que a Uniao:

a) Aproveite melhor o potencial da area, com a implementacéo de projetos que atendem aos seus interesses e as
suas necessidades especificas, sem a necessidade de realizar investimentos financeiros imediatos.

b) Reduza a necessidade de desembolsos diretos para a melhoria da infraestrutura, uma vez que as obras seréo
realizadas pelo arrendatario como parte da contrapartida pelo uso da area.

13. Providencias a serem Adotadas

Nao havera necessidade de adequacao do espaco fisico destinado a concesséo de uso em questdo, pois 0 espaco
ja encontra-se em condi¢Bes para o arrendamento. Relativo a assisténcia e a orientagdes quanto a davidas na
fiscalizac@o/gestao do contrato, os fiscais/gestores devem obter suporte da Secéo de Licitagdes e Contratos do GAP-
MN, devendo este setor estar ciente deste apoio. A Sec¢do devera, ainda, acompanhar, com atengdo especial, 0
periodo inicial do contrato, no caso da equipe de fiscalizacdo possuir servidores sem experiéncia. Sera publicado em
Boletim Interno a Comissao de fiscalizagdo e acompanhamento do contrato. Nao ha necessidade, neste caso, de
capacitagdo de servidores.

14. Possiveis Impactos Ambientais

Para os critérios de sustentabilidade devem ser considerados, sempre que possivel, a ado¢do de acdes que o
menor impacto ao meio ambiente e o maior grau de seguranca aos frequentadores do local. A manipulagéo de
qualquer produto ou equipamento necessario execucao de quaisquer servicos sO serd admitida com a observancia
de todas as normas de seguranca e utilizagdo vigentes, incluindo o uso de EPIs (Equipamentos de Protecao
Individual), minimizando possivel impacto ambiental subsidiario. A concessionaria devera adotar boas praticas de
sustentabilidade baseadas na economia de recursos e na reducdo da poluigcdo ambiental, tais como:

a) o uso de produtos de limpeza e conservacdo que obedecam as classificagfes e especificagbes determinadas pela
Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria/ANVISA.

b) a racionalizagao do consumo de energia elétrica e de agua.
¢) a destinagdo adequada dos residuos gerados nas atividades de limpeza, asseio e conservacao.

d) o treinamento periédico das equipes de trabalho sobre boas praticas de sustentabilidade, em especial, sobre
reducdo de consumo de energia elétrica, de consumo de agua e destinacdo de residuos sélidos, observadas as
normas ambientais vigentes.

€) o incentivo aos usuarios, por meio de campanhas educativas, ao uso racional de recursos e descarte adequado
dos residuos.

15. Declaracao de Viabilidade

Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.

15.1. Justificativa da Viabilidade

Com base nas informac8es presentes neste estudo técnico preliminar, e considerando que o objeto deste, ndo se

trata-se de geracdo de custos para instituicdo, além de que, objetiva atender as demandas de infraestrutura da
BAMN, a solucgédo ora pretendida, mostra-se tecnicamente e financeiramente viavel.
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16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543,
de 13 de novembro de 2020.

HEITOR CARVALHO SCHUINDT

Membro da comissdo de contratagdo

ALVARO DANILO COSTA DA SILVA

Autoridade competente
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