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OBIJETIVO

A elaboracdo do presente Estudo foi motivada pela conveniéncia e oportuni-
dade da cess3o de uso para arrendamento do tombo n2 12.0046.0, nomeado de “Area de Trei-
namento EAMPE” para atividades sociais, culturais, de entretenimento e lazer. O imdvel é de
propriedade da Unido, de jurisdicdo da MARINHA, administrada por esta Escola de Aprendizes-
Marinheiros (EAM) e serd avaliado a possibilidade de ceder a empresa que possa gerir o local
nas exigéncias estabelecidas em edital de licitagao.

Este documento estudara outras propostas e solucdes para a escolha da melhor
opcdo que atenda as necessidades espaciais, fisicas e estruturais para que seja possivel a uti-
lizacdo plena do tombo citado e, em contrapartida, atender demandas desta EAM, principal-
mente ao que cabe a seguranca organica da regido, principal interesse publico na possivel lici-
tacao.

O estudo sera realizado a égide das diretrizes constantes na Lei n2 14.133/2021
(art. 18), bem como estruturado a luz da Instru¢do Normativa-SEGES/ME n2 58/2022 (art. 99),
pelos componentes que integram a Equipe de Planejamento, constantes na Portaria n2
24/EAMPE, de 2 de fevereiro de 2026.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

1.1. A Escola de Aprendizes-Marinheiros de Pernambuco possui sob sua
responsabilidade os tombos n2 12.0011.0 (Escola de Aprendizes-Marinheiros de Pernambuco),
12.0016.0 (Residéncia Funcional do Capitdao dos Portos de Pernambuco), 12.0020.0 (Vila Naval
do Recife), 12.0028.0 (Coqueiral de Olinda), 12.0045.0 (Istmo de Olinda) e 12.0046.0 (Area de
Treinamento EAMPE). O tombo da Area de Treinamento EAMPE, foco principal deste estudo,
apresentou em diversas oportunidades interesse da Administracdo Publica e de empresas
privadas, virtude suas caracteristicas e localizacdo privilegiada.

1.2. Para fins de contextualizagdo, a area possui 84.853 m?, limitando-se ao
norte com a drea do Coqueiral de Olinda; ao sul, com esta Escola; a leste, com a area alagada
do Rio Beberibe (atualmente correspondente a retaguarda do tombo); e a oeste, com o
paramento da Avenida Olinda Dom Hélder Camara (atual frente do tombo). A frente da area
estd voltada para a Avenida Olinda Dom Hélder Camara, principal via de acesso a cidade de
Olinda-PE, enquanto sua retaguarda é banhada pelo Rio Beberibe.

1.3. A drea apresenta vulnerabilidade no aspecto da seguranca organica,
decorrente da inexisténcia de cercamento perimetral. A extensdo do perimetro exige
significativo aporte de recursos financeiros para sua implantacdo, o que, até o momento,
inviabilizou a adogdao da medida. Tal condicao tem ocasionado recorrentes ocorréncias de
invasoes, representando risco potencial a integridade patrimonial e as instalacdes da EAMPE.

1.4. Ainda, para a manutencdo de seu propésito original, a referida propriedade
carece de intervengbes que nao causem impacto ambiental e, a0 mesmo tempo, permitam
condicdes minimas de infraestrutura e limpeza, para uso em eventuais treinamentos e
mobilizacdes.

1.5. Acrescenta-se, ainda, que a referida area é utilizada para o treinamento das
turmas de Aprendizes-Marinheiros desta EAM, tendo sido também empregada, anteriormente,
pela Academia de Policia Civil do Estado de Pernambuco para a realizacdo de atividades de
capacitacdo. Ademais, observa-se, mais recentemente, o interesse da empresa NEWCARVA
MARKETING E ENTRETENIMENTO LTDA (CNPJ n?2 61.816.306/0001-05), responsavel pela
realizacdo de evento carnavalesco privado na regido, o que evidencia a atratividade e a
privilegiada localizacao do terreno.
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1.6. Diante do exposto, entende-se como conveniente e oportuno aproveitar o
interesse do setor privado na regido, de modo que a Marinha do Brasil possa, sem 6nus para
a Administracdo e com observancia dos principios da ampla concorréncia e da transparéncia,
promover melhorias na seguranca organica e na gestdo ambiental do referido tombo. Tal
medida contribuird ndo apenas para mitigar a vulnerabilidade atualmente existente no tombo
propriamente dito, mas também para reforcar a protecao das instalacdes da Escola, que
demandam manutencdo e intervencdo estrutural, dificultada por cendrio de restricdes
orcamentarias, o que compromete a adequada preservacao da drea e do perimetro da Escola.
Outro ponto favoravel a cessdo de uso é uma melhora nas condi¢des da Area de Treinamento,
sendo possivel sua futura utilizagdo para mobilizagdes militares, por exemplo.

1.7. Outrossim, fim evitar prevaléncia do interesse privado ao da Administracao,
esta Escola cederd, apenas, no periodo em que ndo ha possibilidade de uso da area a ser
cedida. Ou seja, a escola tem previsdo de uso para adestramentos e treinamentos de JULHO a
OUTUBRO, periodo de formacao dos alunos desta EAM e outros cursos de formacdo. O mesmo
periodo serd também utilizado para outros eventuais usos e apoios para instituicbes
interessadas da Administracdo Publica. Assim, o periodo de utilizacdo do terreno pela
contratada serd de NOVEMBRO a JUNHO.

1.8. Apenas a titulo de esclarecimentos, registra-se que a regidao apresenta
histérico de ocorréncias como crimes ambientais, operagées policiais voltadas ao combate ao
trafico de drogas, utilizacdo ndo autorizada da area por transeuntes, furtos de fiacdo, entre
outros episddios que reforcam a necessidade de maior controle e seguranga no local.

1.9. Como forma de evidenciacdo do local, abaixo algumas fotos aéreas da Area
de Treinamento:

Figura 1 — Foto aérea Tombo 12.0046.0 (Area de Treinamento EAMPE)
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Figura 3 — Area util do terreno
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Foto 01: Vista Sudoeste Foto 02: Vista Sul

Foto 03: Vista Oeste Foto 04: Vista Norte

Foto 05: Vista Leste Foto 06: Detalhe (acesso)

Figura 4 — Fotos panoramicas

By

1.10. No que se refere a possibilidade de a cessdo ser formalizada com
contrapartida consistente na obrigacdo de construir, tal previsdo encontra amparo no art. 18,
§ 10, da Lei n2 9.636/1998, dispositivo incluido pela Lei n? 14.011/2020.

1.11. Com base no principio da eficiéncia administrativa, este estudo procurara
apresentar alternativas para o atendimento das necessidades aqui elencadas, de modo a oti-
mizar a utilizacdo de recursos, provendo melhores condi¢des para a seguran¢a do tombo e da
Escola, garantindo assim o atendimento da supremacia do interesse publico.

2. REQUISITOS DA CONTRATACAO

2.1. A modalidade de licitagdo a ser empregada na contratacdo sera a
CONCORRENCIA eletrénica, conforme dispde a Lei n? 14.133/2021. Na SGM-102 (rev. 6),
vincula apenas a Concessao de Uso a modalidade de Concorréncia. Porém, na mesma norma,
em seu item 12.7, ndo ha vinculacdo a modalidade de licitacdo para cessdo e evidencia que o
termo rotineiramente utilizado para este tipo de processo é a CESSAO e ndo CONCESSAO de
uso:

“(...) Deve-se observar que a Cessdo de Uso tem
sido a modalidade legal utilizada, rotineiramente, pela
SPU, para a transferéncia ndo definitiva de imdveis da
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Unido para entes de outras esferas administrativas e
particulares. Cabe ressalvar, que, em regra, o imével
deve primeiro ser revertido da responsabilidade do
orgdo responsavel para a SPU, que entdo fara a
transferéncia para terceiros por meio de contrato a ser
lavrado sob sua competéncia.(...)".

2.2. Cabe, neste momento, ressaltar o Art. 42 da Portaria SPU/MGI n?®
11.424/2025, que diz ser de responsabilidade das For¢as Armadas a competéncia para a
cessdo pretendida e analisada neste Estudo:

“No caso de imdveis da Unido entregues formalmente a
administragcdo das Forgas Armadas, fica delegada aos
Comandantes das Forgas a competéncia para:

I- autorizar e firmar os respectivos termos e contratos
relativos a destinagGes temporarias de imoveis até que
se cumpra a finalidade militar para a qual foram
entregues; e (...)”

2.3. O critério de julgamento de contratacdo a ser adotado serd o maior
desconto, visto que o interesse da Administracdo é que os licitantes oferecam a MAIOR OFERTA
de contrapartidas possiveis. Para que isso seja possivel, serd definida férmula no Termo de
Referéncia.

2.4. Apds a assinatura do contrato, a realizacdo do objeto consistira nas
seguintes entregas pela contratada:

2.4.1. 12 etapa — Cronograma de licenciamento ambiental (caso seja
necessario), obras a serem executados e planejamento logistico a ser realizado pela empresa
na area;

2.4.2. 22 etapa — Apresentar licenciamento ambiental aprovado e eventos a
serem realizados; e

2.4.3. 32 etapa — Retorno com informacgdes da utilizacdo do tombo, como
melhorias, corre¢des, observagdes pertinentes, dentre outros.

2.5. Gerenciamento

2.5.1. Deverdao ser desenvolvidos todos os servigos necessarios a perfeita
compatibilizacdo da utilizacdo da drea, conforme legislagdes vigentes e permissdes e
autorizacdes ambientais quando necessarias for.

2.5.2. E vedada a execucdo de qualquer edificagdo na referida regisio, dada a
sua classificacio como Area de Preservacdo Permanente (APP). Eventuais intervencdes
excepcionais dependerdo de prévia e expressa anuéncia dos érgdaos ambientais competentes.
Ressalta-se que, nas hipdteses de intervengdes permitidas, as técnicas construtivas deverao
aliar economicidade e exequibilidade, priorizando solugdes de baixo impacto que observem a
viabilidade financeira sem prejuizo da qualidade, seguranca e durabilidade das estruturas.

2.5.3. Dever3, ainda, ser efetuada a elaboracdo de Planos de Manutencdo e
Reparos, Programas de Prevencdo de Incéndio, entre outros, estabelecendo as diretrizes gerais
para a execucdo de servicos de conservacdo e manutencdo da area, buscando atender as
normas em vigor.
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2.5.4. As etapas para as obras de carater facultativo, oferecidas pelo vencedor
da licitagdo, devem seguir, no que couber, inclusive os prazos, o previsto para o planejamento,
execucado e entrega da obra obrigatéria.

2.5.5. Informacodes relevantes para a elaboracdo da Proposta:

a) O horario de atendimento a unidade demandante devera ocorrer em dias
Uteis, das 09:00 as 15:00;

b) Os servicos da obra obrigatdria serdo executados em Olinda/PE; e das obras
facultativas de acordo com a proposta vencedora;

c) Na proposta dos licitantes deverdo ser considerados todos os custos neces-
sarios ao atendimento do objeto, inclusive impostos diretos e indiretos, obrigacdes trabalhis-
tas e previdenciarias, taxas, despesas cartoriais, fretes, transportes, e todo e qualquer custo
gue venha a incidir sobre a prestacao dos servicos.

d) Os servicos de eventual sondagem do terreno, submissdo de projetos legais
para obtencdo de licencas, vistos e/ou aprovagdes, assim como eventuais verificagcbes poste-
riores serdo realizados a partir de medicdes in loco. As demais atividades para a representacao
grafica dos elementos arquitetdnicos e de engenharia, através de desenhos técnicos como
plantas, cortes, fachadas, perspectivas, memoriais, entre outros, serao realizadas nas depen-
déncias da empresa;

e) No caso da geracdo de energia elétrica por usina fotovoltaica sera preciso
realizar um estudo de viabilidade acerca do local de sua instalagao, dentro do terreno a ser
disponibilizado pela Marinha, disponiveis no CNPJ da EAMPE dentro da mesma drea de cessao,
na forma de autoconsumo remoto.

f) Os servicos pretendidos ndo possuem natureza continuada, devendo a con-
tratagdo ser realizada para execugdo imediata, sendo a contabilizacdo do valor da obra acom-
panhado conforme atendimento das metas na execu¢ao dos servigos avengadas pelo Crono-
grama Fisico-Financeiro. O regime de execucdo escolhido é o mais adequado porque permitira
o atendimento de necessidade determinada, a partir de demanda pontual da unidade solici-
tante.

g) Também serdo cobertas pelo vencedor da licitacdo todas as despesas com
escrituras, registros e outros, atinentes a cessdo dos imdveis, entre os interessados que ve-
nham a ser necessarios.

h) Por ser a transacdo de seu interesse, a vencedora, apds a efetivacdo da ces-
sdo, dard a obrigacdo como plenamente satisfeita, de forma irrevogavel, sem que caiba a Ma-
rinha qualquer 6nus de complementacado da diferenca dos valores apurados.

i) As partes, mediante a execugao da cessao, comprometem-se a exonerarem-
se entre si de quaisquer responsabilidades, todos os agentes envolvidos, apds a efetiva quita-
¢ao.

2.5.6. A Contratada devera:

a) Ser responsavel pela observancia de toda legislacdo pertinente direta ou in-
diretamente aplicavel ao objeto da aquisicao;

b) Acatar as orientacOes da contratante, emanadas pelo fiscal do contrato, su-
jeitando-se a ampla e irrestrita fiscalizacdo, prestando todos os esclarecimentos solicitados e
atendendo as reclamacgdes formuladas;

c) Possuir regular habilitacdo juridica, técnica, fiscal, social, trabalhista, econo-
mico-financeira nos termos do art. 62 da Lei 14.133/2021;

d) Apds adjudicacdo e homologacdo, denominar o Preposto da empresa;

e) Apresentar o seguro-garantia da Contratada;

f) Atender as clausulas contratuais, Edital, Termo de Referéncia e demais docu-
mentos que integrem a Licitacao; e
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g) Responder, em tempo, as demandas e questionamentos provenientes da Co-
missdo de Fiscalizacao.

2.6. Da qualificagao dos licitantes

2.6.1. A qualificagdo técnica dos licitantes, sera detalhada em item apropriado
do Termo de Referéncia.

2.6.2. A empresa vencedora podera subcontratar outra empresa para
realizacdo dos servicos, visto que virtude caracteristica do objeto, deve atender empresas de
eventos e, por isso, sem experiéncia nas contrapartidas solicitadas.

2.6.3. A empresa deverd atender as condicdes de qualificacdo econémico-
financeiras previstas no art. 69 da Lei n2 14.133/2021 e no Anexo VII-A da Instru¢do Normativa
n2 05/2017-SEGES/MPDG.

2.6.4. Para a empresa subcontratada que executard os servicos da
contrapartida em servicos comuns de engenharia, serdo exigidos os seguintes termos:

a) Prova de inscricdo ou registro da Licitante no Conselho Regional de Arquitetura e Urbanismo
(CAU) ou no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), que comprove atividade
relacionada com o objeto.

b) Prova de inscrigao ou registro do(s) arquiteto(s) ou engenheiro(s) responsavel(is) técnico(s)
indicado(s) pela Licitante no CAU ou CREA.

c) Comprovagdao de aptiddao para desempenho de atividade pertinente e compativel em
caracteristicas, quantidades e prazos com o objeto da licitacdo, através de atestados
fornecidos por pessoas juridicas de direito publico ou privado, devidamente registrados nas
entidades profissionais competentes.

2.7. Do seguro-garantia

2.7.1. A fim de garantir o fiel cumprimento das obriga¢cdes assumidas pelo
contratado, relativo a entrega dos itens compromissados na proposta de cessdao apresentada,
deverd ser prevista, no edital, prestacdo de garantia na modalidade seguro-garantia, prevista
no art. 102 da lei 14.133/2021, a qual sera executada conforme legislagdo que rege a matéria,
em caso de rescisdo contratual, em percentual equivalente a 5% (cinco por cento) do valor
inicial do contrato (art. 98), podendo ser majorado até 10% (dez por cento) desde que
justificado mediante andlise.

2.7.2. Em atencdo as disposi¢cdes do Capitulo Il da Lei de LicitacOes (artigos 96
a0 102) e no Anexo VII-F da Instrugdo Normativa SEGES/ME n2 05/2017, o seguro-garantia tem
por objetivo garantir o fiel cumprimento das obrigacdes assumidas pelo contratado perante a
Administracdo, inclusive as multas, os prejuizos e as indenizacbes decorrentes de
inadimplemento, observadas as regras nas contratacdes regidas pela Lei n2 14.133/2021.

2.8. Da previsdo de subcontratacdo

2.8.1. Serd admitida a subcontratacdo parcial do objeto. As disposicdes estarao
previstas no Termo de Referéncia.

2.8.2. Essa permissdo tem o intuito de ndo limitar concorréncia a empresas que
sejam apenas do setor de eventos e, também, garantir que, caso alguma empresa de eventos
ganhe o processo, seja possivel a subcontratacdo para os servicos comuns das contrapartidas
nao financeiras.

2.9. Da participagao de consdércio ou cooperativa

2.9.1. Serd admitida a participacdo de empresas consorciadas na presente
licitacdo, justificada pela contratacdo integrada de obra e de servigos técnicos especializados
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de natureza predominantemente intelectual (projetos), objetos sociais usualmente distintos
entre as empresas do mercado da construgao civil.

Para o certame em preparacao serda admitida a participacdo de empresas
constituidas em consércio, que deverdo atender as condicdes previstas no artigo 15 da Lei n2
14.133/2021, além de outras que venham a ser estabelecidas no edital de licitacdo, com vistas
a ampliacdo da competitividade, de forma a garantir a selecdo da proposta mais vantajosa para
a Administragao.

E cedico que a, ja referida, Lei prioriza a aceitacdo de empresas constituidas
na forma de consércio como instrumento para a ampliacdo da competitividade. Por outro lado,
é fundamental resguardar a seguranca da Administracdo, a fim de que o agrupamento de
empresas nao comprometa a coesao gerencial e técnica na execugdao do empreendimento.
Para que essa seguranca seja alcancada, no caso em andlise, impoe-se a limitacdo do nimero
de consorciados a, no maximo, 3 (trés) empresas, tendo em vista que para o objeto em analise
os valores a serem suportados pela contratada sdo vultuosos e, sob o aspecto técnico, que o
estabelecimento de consércio no regime integrado de contratacdao permitira a associacao de
empresa especializada na elabora¢do dos projetos com empresa cuja atuagdo se restrinja a
execucao da obra (Ex: empresa de engenharia com empresa de logistica).

Essa limitacdo, sob o aspecto técnico, administrativo e financeiro tornard
mais clara a atribuicdo de competéncias, possibilitard a boa gestao, fiscaliza¢cdo e seguranca
do contrato para a Administracdo, além de atender com maior eficiéncia e celeridade o
interesse publico, no que se refere a qualidade da obra.

Por outro lado, no caso em tela, a permissao ilimitada de participagao em
consércio teria o conddao de abrir margem para licitantes, antes concorrentes entre si,
associarem-se em grupos levando a reducdo do numero de participantes da licitacdo e, por
consequéncia, gerando impactos nas propostas apresentadas, efeito evidentemente contrario
ao desejado em qualquer procedimento concorrencial.

Embora o consdrcio apresente a vantagem de agregar conhecimentos
técnicos e solidez financeira entre seus integrantes, impde, por outro lado, a necessidade de
a Administragdo preservar, tanto quanto possivel, a unidade administrativa de comando, de
seu contratado, evitando fragmentacao gerencial excessiva capaz de tumultuar a execugdo do
empreendimento — ja que cada empresa possui suas proprias peculiaridades gerenciais, ndo
constituindo o consdrcio pessoa juridica Unica, em relacdo as consorciadas que mantém
integras suas préprias personalidades juridicas.

Nesse sentido, a limitacdo aqui tratada, de um lado, ndo contribui para a
reducdo da competitividade, sendo o contrdrio, e, de outro, leva ao pleno atendimento ao
interesse publico, na medida que reforca o mercado interno e a livre concorréncia, através da
conjugacao de aptiddo técnica e experiéncia das empresas e viabiliza o cumprimento da
funcdo social do contrato, que inclui, entre outros, a movimentacdo da economia e a geracao
de riqueza.

De fato, um numero elevado de participantes em um mesmo consorcio
tende a conduzir ao efeito oposto aquele esperado pela Administracdo, uma vez que
proporciona a pulverizacdo das responsabilidades entre as consorciadas, o aumento no risco
de retardamento da execucdo de obras e a reducdo no ritmo e na qualidade da prestacdo de
servicos licitados, diante da logistica que envolve diversas empresas para a realizacdo de um
mesmo trabalho, ja que dado o vulto e complexidade da edificacdo levardao necessariamente
a uma excessiva dificuldade na fiscalizacao de contratos.

Vale registrar ainda que a participacdo de empresas em consércio nem
sempre implica incremento de competitividade, como no caso de associacdo de pequenas
empresas para participacdo em conjunto, podendo vir a constituir, ao contrario, limitacao a
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concorréncia pela reducdo do nimero de empresas de porte interessadas no certame. Neste
cendrio, entende-se que a permissao irrestrita para a constituicdo de consorcios (acima de 3
empresas) pelas licitantes levara, possivelmente, a restricdo da competitividade do certame.

Por todo o exposto, conclui-se que a limitacdo do nimero de integrantes
que poderdo participar da licitacdo na forma de consércio em no maximo 3 (trés) é medida
gue se apresenta razodvel e a mais adequada ao interesse publico.

2.10. Da nao aplicabilidade do critério de desempate e preferéncia de
contratagdo para as microempresas e empresas de pequeno porte

2.10.1. Em atencao as disposicdes contidas nos §§ 12 e 22 do artigo 42 da Lei n®
14.133/2021, dado que o valor estimado da presente contratagdo ultrapassa os valores
maximos admitidos de receita bruta para fins de enquadramento das microempresas e
empresa de pequeno porte, ndo haverd a aplicacao de critério de desempate e da preferéncia
de contratacdo para as empresas enquadradas nesta condicdo, conforme tratam os arts. 42 a
49 da Lei Complementar n2 123, de 14 de dezembro de 2006.

2.11. Critérios e praticas de sustentabilidade

2.11.1. A Contratada devera prestar os servigos, no que couber, de acordo com
os critérios de sustentabilidade ambiental contido no Art. 52 da Instru¢dao Normativa n2 01, de
19 de janeiro de 2010, da Secretaria de Logistica e Tecnologia da Informac¢do do Ministério do
Planejamento, Orcamento e Gestdo - SLTI/MPOG e no Decreto n? 7.746/2012, da Casa Civil,
da Presidéncia da Republica, tais como:

a) Projeto de iluminagdo, interruptores, iluminacdo ambiental, iluminacgdo
tarefa, uso de sensores de presenca;

b) Uso exclusivo de lampadas tipo led de alto rendimento e de lumindrias
eficientes; e

c) Utilizacdo, preferencialmente e onde couber, de materiais que sejam
reciclados, reutilizados e biodegradaveis, e que reduzam a necessidade de manutencao,
comprovacgao da origem da madeira a ser utilizada na execuc¢do da obra ou servico.

2.11.2. A Contratada devera atender a Resolugdo CONAMA n2307/2002, a qual
estabelece as principais diretrizes, critérios e procedimentos para a gestdo dos residuos da
construcdo civil. O objetivo é minimizar impactos ambientais, promovendo a ndo geracao,
reducdo, reutilizacdo, reciclagem e disposicdo final adequada, tornando os geradores
responsaveis pelo manejo correto dos residuos. Por isso, deverd ser elaborado o Programa de
Gerenciamento de Residuos da Construcdo Civil (PGRCC) com Anotacdo ou Registro de
Responsabilidade Técnica (ART/RRT) do profissional responsavel. O documento deve seguir as
legislacdes federal e municipal pertinentes, incluindo a Resolugdo CONAMA 448/2012 a qual
revisou e complementou a Resolucdo original, visando aumentar a eficicia da gestdo
ambientalmente adequada, trazendo regulacGes dentre as quais:

2.11.2.1 Classificar, segregar e acondicionar os residuos conforme sua
tipologia (Classes A, B, Ce D);

2.11.2.2 Garantir transporte por empresas licenciadas e destinacdo final
ambientalmente adequada, com comprovacdo mediante Manifesto de
Transporte de Residuos (MTR) e Certificado de Destinacdo Final (CDF),
guando aplicavel;

2.11.2.3 Adotar medidas de ndo geracao, reducao, reutilizacdo e reciclagem
de residuos, priorizando solu¢des de economia circular;
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2.11.2.4 Prevenir o langcamento irregular de residuos em solo, corpos hidricos
ou areas nao licenciadas.

2.11.3. A Contratada deverd observar, integralmente, os principios da
sustentabilidade ambiental, responsabilidade social e eficiéncia no uso de recursos, em
conformidade com a legislagdo vigente.

a) Priorizar a contratacdo de mao de obra local, fomentando o desenvolvimento
socioecondmico regional;

b) Assegurar condi¢des de trabalho dignas, observando a legislagdo trabalhista
e previdencidria vigente;

c) Treinamento e capacitacdo periddicos dos empregados sobre boas praticas
de reducdo de desperdicios.

d) Observacdo das exigéncias legais de sustentabilidade social na execuc¢do do
servigo, especialmente no que se refere a:

- Fornecer gratuitamente aos colaboradores todos os equipamentos de
protecdo individual (EPI) adequados aos riscos da atividade, conforme a
Norma Regulamentadora n? 6.;

- Observar integralmente as Normas Regulamentadores expedidas pelo
Ministério do Trabalho e Emprego, sobretudo aquelas relacionadas a
construcdo civil (NR-01, NR-06, NR-08 e demais aplicaveis);

- Implementar Programa de Gerenciamento de Riscos (PGR), se necessa-
rio;

- Fiscalizar o uso correto e continuo dos EPIs e EPCs (Equipamentos de
Protecdo Coletivas);

- Adotar medidas de controle de emissdes de poeira, ruido e vibracao,
mitigando impactos a salde ocupacional e ao entorno.

e) Fazer uso de ferramentas e inovagdes tecnoldgicas que mitiguem a pressao
sobre os recursos naturais.

2.11.4. A Contratada deverd dar destinacao final a todos os residuos resultantes
dos seus servicos. Ainda, no sentido de evitar a impressao de material técnico em folhas de
papel, a Contratada, em comum acordo com a Fiscalizagdo, podera substituir a via impressa
aceita como entrega final dos servigos por arquivos digitais com assinaturas também digitais,
desde que legalmente validas.

2.12. Do licenciamento ambiental

2.12.1. A legislacao brasileira exige que qualquer atividade que possa causar
impacto ao meio ambiente esteja sujeita a um processo de licenciamento ambiental, salvo
excecOes expressamente previstas por lei. Além disso, as intervencGes em dareas sensiveis,
como as Areas de Preservacdo Permanente (APP), devem observar condi¢cdes de protecio,
com a adoc¢do de medidas mitigadoras e compensatdrias dos impactos ambientais.

2.12.2. De acordo com o Art. 22 da Resolugdo CONAMA n? 237, a localizacgdo,
construcdo, instalacdo, ampliacdo, modificacdo e operacdo de empreendimentos e atividades
gue utilizem recursos ambientais, considerados efetiva ou potencialmente poluidores, ou que
possam causar degradacdo ambiental de qualquer forma, estdo sujeitos ao licenciamento
prévio pelo érgao ambiental competente, sem prejuizo de outras licencas exigidas por lei.

2.12.3. A mesma norma define em seu Art. 32 que a licenca ambiental para
empreendimentos e atividades consideradas efetiva ou potencialmente causadoras de
significativa degradacdo do meio dependerda de prévio Estudo de Impacto Ambiental e
respectivo Relatério de Impacto sobre o Meio Ambiente (EIA/RIMA), ao qual dar-se-a
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publicidade, garantida a realizacdo de audiéncias publicas, quando couber, de acordo com a
regulamentacdo. Ainda, o 6rgdo ambiental competente, verificando que a atividade ou
empreendimento ndo é potencialmente causador de significativa degradacdo do meio
ambiente, definird os estudos ambientais pertinentes ao respectivo processo de licenciamento.

2.12.4. A luz do art. 72, XlIl, da Lei Complementar n2 140/2011, a excecdo ao
licenciamento ambiental alcanca apenas os empreendimentos e atividades militares
destinados ao preparo e emprego das Forcas Armadas, nos termos de ato do Poder Executivo.
Sendo a dispensa excepcional e restrita as atividades diretamente ligadas ao preparo e
emprego (conforme a Lei Complementar n2 97/1999).

2.12.5. Cumpre observar a disciplina juridica aplicavel as Areas de Preservacdo
Permanente (APP), espacos territoriais especialmente protegidos em razdo de sua fungdo
ambiental estratégica para a conservac¢do dos recursos hidricos, da estabilidade geoldgica, da
biodiversidade e do fluxo génico da fauna e da flora. A Lei n2 12.651/2012 (Cédigo Florestal),
em seu art. 42, estabelece que constituem APP, independentemente da localizagdo (zona
urbana ou rural), da natureza ou da titularidade do imdvel, as faixas marginais de qualquer
curso d’agua natural, perene ou intermitente, bem como outras areas ambientalmente
sensiveis expressamente elencadas no referido dispositivo. No tocante as faixas marginais de
cursos d’dgua, as larguras minimas das APPs sao fixadas de forma variavel, proporcionalmente
a largura do leito regular do curso hidrico, conforme critérios técnicos definidos na legislacdo.

2.12.6. Nos termos do art. 82 do Lei n? 12.651/2012, a intervencdo ou
supressao de vegetacao em APP constitui medida excepcional, admitida exclusivamente nas
hipéteses de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, conforme
definicGes legais. Tais intervencdes dependem de prévia autorizagdo do drgao ambiental
competente, o qual deverd analisar a compatibilidade da interven¢do com a fungdo ambiental
da drea protegida, sendo, em regra, o mesmo ente responsavel pelo licenciamento ambiental
do empreendimento.

2.13. Da formalizacdo da dispensa de licenciamento ambiental
2.13.1. A Lei Complementar n? 140/2011 estabelece, em seus arts. 72, 82 e 99,
gue a competéncia administrativa para o licenciamento é definida conforme:
2.13.1.1 Alocalizacdo do empreendimento;
2.13.1.2 A abrangéncia do impacto ambiental (local, regional ou nacional);
2.13.1.3 A existéncia de bens da Unido envolvidos;
2.13.1.4 A natureza especifica da atividade (ex.: militar).

Quando o empreendimento se enquadrar nas hipoteses do art. 72 da LC
140/2011 (ex.: localizado em mar territorial, plataforma continental, terras indigenas,
unidades de conservacdo federais, impacto interestadual etc.), O IBAMA poderd ser
competente para o licenciamento ambiental. Caso contrario, a competéncia podera ser
estadual ou municipal, conforme o caso.

A competéncia federal podera existir de acordo com a Norma Técnica
Ambiental (NORTAM) n2 02, 22 revisdo, da Diretoria de Portos e Costas (DPC) quando
presentes os critérios legais do art. 72 da LC 140/2011 (especialmente no caso de atividade
militar tipica).

2.13.2. A Norma define que a OM interessada devera iniciar a formalizacdao de
dispensa do licenciamento junto ao érgdao ambiental competente, por meio do preenchimento
da Ficha de Caracterizacdo de Atividade a ser licenciada (FCA) - formulario eletrénico padrao
de solicitacdo de licenciamento. Ao receber a FCA, o 6rgdo ambiental providenciara a
instauracao inicial da referida solicitacdo, gerando um nimero de protocolo desse processo.
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Em caso de confirmacdo via Parecer Técnico atestando a isenc¢do do licenciamento ambiental
- 0 qual deve ser obtido formalmente antes do inicio das obras, a empresa contratada devera
iniciar um processo SEl, através do sitio: https://www.gov.br/pt-br/servicos/solicitar-
licenciamento-ambiental-federal.

2.13.3. Enfatiza-se que as demais atividades decorrentes do processo de
Licenciamento Ambiental, que podem ser exigidas tanto anteriormente quanto durante as
fases do licenciamento, tais como a Autorizacdo de Supressdo Vegetal (ASV), o Estudo de
Impacto Ambiental (EIA) e o respectivo Relatério de Impacto Ambiental (RIMA), bem como
outras autorizacGes especificas pertinentes devem observar e cumprir integralmente o
processo de licenciamento ambiental junto ao érgdao ambiental competente, em conformidade
com a Lei Federal n26.938/1981 (Politica Nacional do Meio Ambiente), Decreto n26.514/2008
(infragdes e sang¢bGes ambientais), Lei Federal n? 12.651/2012 (Cédigo Florestal), bem como
com as normas estaduais apliciveis, notadamente a Lei Estadual n? 11.122/1997 de
Pernambuco, que dispde sobre a protecdao do meio ambiente e do patriménio natural, e os
Decretos Municipais de Olinda relativos ao controle ambiental e a protecao de areas verdes,
garantindo que todas as exigéncias legais sejam atendidas.

2.13.4. Aresponsabilidade pela obtengao de quaisquer licengas ambientais que
venham a ser exigidas e pela realizacdo de estudos técnicos e ambientais e demais
instrumentos de gestdao ambiental, recaira integralmente sobre a contratada, nos termos do
Art. 10 da Lei Federal n? 6.938/1981 e do Art. 13 do Decreto Federal n? 6.514/2008. Tal
obriga¢do inclui o cumprimento rigoroso de todos os requisitos legais e regulamentares
aplicdveis em ambito federal, estadual e municipal, assegurando que as atividades sejam
conduzidas de forma preventiva e mitigadora de impactos ambientais, atendendo as normas
do Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), do Instituto Estadual de Meio Ambiente
(IPA-PE) e da Secretaria de Meio Ambiente de Olinda (SEMA/Olinda), bem como demais 6rgaos
competentes, de modo a garantir a regularidade juridica, técnica e ambiental da operacao.

2.14. Do gerenciamento de riscos

2.14.1. O gerenciamento de riscos do presente processo licitatério deve
identificar, avaliar e propor estratégias para os riscos relacionados a eventos realizados no local
a ser cedido. E essencial garantir que seja mitigado potenciais impactos negativos (imagem,
financeiro, de seguranca, entre outros) durante todas as fases, desde o planejamento até a
assinatura do Termo de contrato e eventos realizados.

2.14.2. A cessdo da area envolve diversas complexidades, incluindo questes
ambientais, regulatdrias, financeiras, operacionais e técnicas, e esse procedimento, dentro do
processo, analisa os riscos identificados e prop&e planos de mitigacdo adequados por meio da
Matriz de Alocacdo de Riscos.

2.14.3. A Matriz de Riscos, constante do anexo A, foi elaborada a partir da
construcdo do mapa e distribuicdo de riscos em documento prdprio, de modo a promover a
alocacdo eficiente dos riscos atinentes ao contrato e estabelecer a responsabilidade que cabe
a cada parte contratante, bem como os mecanismos que afastem a ocorréncia do sinistro e
mitiguem os seus efeitos, caso ocorram durante a execugao contratual.

2.14.4. O objetivo principal do processo licitatério pretendido é aumentar a
seguranc¢a organica do tombo e pagamento da taxa de coleta de lixo, sem onerar a
Administracdo Publica.

2.14.5. Ainda, conforme mencionado anteriormente, de acordo com a Lei n®
14.133/2021, em seu Art. 22, § 22 e § 39, existe a obrigatoriedade da elaboracdo de Matriz de
Riscos entre Contratante e Contratado, como segue:
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§ 29 O contrato deverd refletir a alocagdo realizada pela matriz
de riscos, especialmente quanto:

| —as hipdteses de alteragdo para o restabelecimento da equagdo
econémico-financeira do contrato nos casos em que o sinistro
seja considerado na matriz de riscos como causa de desequilibrio
ndo suportada pela parte que pretenda o restabelecimento;

Il — a possibilidade de resolugdo quando o sinistro majorar
excessivamente ou impedir a continuidade da execugdo
contratual;

Il — a contratagdo de seguros obrigatdrios previamente definidos
no contrato, integrado o custo de contratagdo ao preco ofertado.

2.14.6. As comissOes responsaveis pelos servigos, em cada fase posterior a este
planejamento, quais sejam de Licitagao e Fiscalizagao, deverdao implementar um plano de
monitoramento continuo para identificar novos riscos, a medida que o processo avancar, além
de atualizar as estratégias de mitigacdo conforme necessario. O Contrato devera oferecer
maior detalhamento das regras que serdo aplicadas em relacdo a Matriz de riscos da
contratagao.

2.14.7. Para o presente certame foram previstas trés formas de aloca¢do dos
riscos:

a) Alocacdo a Administragdo Publica (Contratante), onde os riscos em lide sao
assumidos e gerenciados pela Contratante, bem como solidaria, a qual a Escola pode ser acio-
nada, por exemplo, para cumprir danos ambientais que a contratada nao atender;

b) Alocacdo a Contratada, onde os riscos sao transferidos a Contratada, de-
vendo os mesmos serem levados em conta na elaboracao de proposta de precos; e

c) Alocagdao compartilhada, onde os riscos sdo compartilhados entre a Con-
tratante e a Contratada e onde agbes preventivas e agées de contingéncia sdo destinadas a
ambas.

2.15. Cabe ressaltar neste item de riscos, alguns aspectos favoraveis e desfavo-
raveis. Inicialmente, os favoraveis:

a) Sem prejuizo dos riscos identificados, a cessdo de uso para arrendamento
demonstra uma oportunidade interessante para a Administracdo trazer uma melhora na segu-
ranca da area sem dispender custos para tal; aumentar o interesse e, consequentemente, o
valor do tombo a ser cedido; melhorias indiretas, como incremento de po¢os ou saneamento
basico na regido; a possibilidade de estabelecimento de condicionantes rigorosas; a preserva-
¢do da titularidade e do controle do imével, a possibilidade de exigir garantias financeiras e a
melhora nas condicdes da area, facilitando um possivel uso para mobilizacdes militares diver-
sas.

Ja de forma desfavoravel, citamos:

a) Riscos institucionais, juridicos e ambientais relevantes, destacando-se o
risco de responsabilizacdo ambiental da Unido em razdo da natureza propter rem das
obrigacOGes ambientais; possibilidade de inadimplemento da empresa vencedora com suas
obrigacGes; potenciais questionamentos por 6rgdos de controle (TCU/MPF).

2.16. Entende-se, assim, em mais uma exposicdo de juizo de conveniéncia e
oportunidade, que os riscos podem ser mitigados com efetivo controle, fiscalizacdo e acom-
panhamento a serem delimitados pelo Anexo A, Matriz de Riscos.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO
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3.1. Com a finalidade de analisar alternativas possiveis para atendimento da
necessidade da EAMPE e considerando a economicidade, vantajosidade, seguem
consideracdes sobre as solucdes vislumbradas, dentre as que se seguem:

a) Contratacdes similares realizadas por outros Orgdos e Entidades Publicas;

b) Realizacdo de consulta publica;

c) Realizacdo de locacdo de imovel;

d) Disponibilizagdo de outro imével da Unido; e

e) Ocupacdo de um outro imdvel, de propriedade da Marinha.

3.2. Pesquisa por contratacdes similares

3.2.1. Foi realizada uma pesquisa por contratacdes realizadas por outros érgaos
ou entidades publicas, com o objetivo de identificar a existéncia de novas metodologias,
tecnologias ou inova¢des que melhor atendam as necessidades da administracdo, algumas
dela alinhadas como se segue.

3.2.2. Pregdo Eletronico 90014/2025 (Lei n? 14.133/2021) — UASG 120023

a) Objeto: Cessao de uso sob regime de arrendamento de area pertencente a
Unido Federal, sob jurisdicdo do Comando da Aeronautica e de responsabilidade patrimonial
da Base Aérea de Salvado.

b) Fonte: https://pncp.gov.br/app/editais/00394429000100/2025/2515

3.2.3. Concorréncia n2 90001/2025 - (Lei n2 14.133/2021)

a) Objeto: Permuta do imdvel onde atualmente se localiza a Capitania dos Por-
tos de Pernambuco (CPPE), identificado com Tombo n2 12.0031.0, no Cadastro Imobiliario da
Marinha (CADIMA); e no Sistema de Gerenciamento dos Imdveis de Uso Especial da Unido
(SPIUNet), sob o Registro Imobiliario Patrimonial, RIP do Imével de n? 2531 00508.500-7 RIP
de Utilizacdo de n2 2531 00034.500-0; por obras, servicos de engenharia e fornecimento de
equipamento conforme condicdes estabelecidas.

b) Fonte: https://pncp.gov.br/app/editais/00394502000144/2026/384

3.2.4. Concorréncia publica n2 007/SGM/2020 (Lei 8.666/1993)

a) Objeto: Concessdo de uso, a titulo oneroso, de areas situadas no vale do
Anhangabal, no municipio de S3o Paulo, para sua Gestdo, manutencdo, preservacio e
ativacdo sociocultural.

b) Fonte:
https://prefeitura.sp.gov.br/web/desestatizacao_projetos/w/vale_do_anhangabau/303302

3.2.5. Concorréncia Eletrénica n2 90002/2025 - UASG 120643

a) Objeto: Cessdo de uso onerosa.

b) Fonte:

https://pncp.gov.br/app/editais/00394429000100/2025/4067

3.2.6. Concorréncia Publica n? 01/2024 — SEEL — Governo de Goias

a) Objeto: Concessdo do distrito de esporte e entretenimento

do complexo do estadio Serra Dourada, composto pelo estadio Serra Dourada,

pelo ginasio Valério Luiz de Oliveira e pelo Parque Poliesportivo, abrangendo a

execucdo de obras de reforma e modernizacdo bem como a gestdo,

manutencdo e operacao do complexo.

b) Fonte: https://goias.gov.br/esporte/concorrencia-

presencial-01-2024/

3.2.7. As pesquisas apresentadas acima abordam diversas opc¢des de
metodologias para atendimento das necessidades da EAMPE. Como pode ser visto, em todas
as opcOes pesquisadas como alienagdo, cessdao, permuta, aquisicdo de obra por meio de
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permuta, a modalidade concorréncia, pregdo e leildo foram adotadas nos diversos Orgdos e
Entidades.

3.2.8. Sendo assim, com a finalidade assegurar a selecao da alternativa a gerar
o resultado de contratacdo mais vantajoso para a Administracdo Publica, sugere-se a adocao
da metologia CONCORRENCIA ELETRONICA no futuro certame, objeto deste Estudo. Essa
sugestao fica a encargo do setor de licitacGes desta escola analisar e ver o melhor
enquadramento para o certame.

3.2.9. Outro fator importante para a escolha dessa modalidade é que,
considerando as limitacdes operacionais do portal compras.gov.br, que restringe o critério de
“maior lance” a modalidade leildo (incompativel com cessdes de uso com encargos complexos),
e com fulcro no entendimento do TCE-MG (Consulta 1.164.226, anexo B) e nos principios da
eficiéncia e vantajosidade, adota-se a modalidade citada com o critério de maior desconto,
por ser a funcionalidade sistémica que permite, apds utilizacdo de férmula especifica a ser
evidenciada no Termo de Referéncia, a selecdo da proposta que melhor atende a necessidade
de execucdo do encargo (muro) e oferta pecunidria. Cumpre ressaltar o entendimento da

consulta acima citada:
“Dessa forma, respondendo a indagacdo do consulente,
entendo que sdo modalidades adequadas para outorga
de uso de bem publico o pregdo e a concorréncia, desde
que utilizados de maneira “invertida”, isto é, observando
os critérios do maior preco ou da maior oferta.”
3.2.10. Ainda nessa seara, conforme é possivel perceber na Concorréncia n2
90002/2025 da Forca Aérea Brasileira (FAB) e no Pregdo Eletronico 90014/2025, da mesma
instituicdo, um ajuste baseado em férmula citada no subitem 6.6 do edital, o lance é
transformado em um valor para buscar o “maior lance”. Virtude o objeto deste ETP ser a busca
de contrapartidas em servicos comuns a construir, sera elaborado tabela com valores pré-
definidos das ofertas a serem realizadas e, assim, utilizar o critério citado.
3.2.11. Outro ponto importante a ser ressaltado é o Pregdo Eletronico
90014/2025 da FAB, que buscou com a concessdo um retorno n3do especificamente financeiro,
mas com contrapartidas de valores minimos para reforma, modernizacado, gestao, conservacao,
operacdo e manutencdo do objeto, com tipo de “maior oferta”.
3.2.12. O motivo da busca pela Concorréncia com o critério de “maior oferta”,
corrobora-se por ficar evidenciado na Orienta¢gdo Normativa E-CJU/PATRIMONIO N2 06/2023:
“(...)4. A concorréncia é a modalidade de licitagdo
obrigatdria para a CESSAO DE USO SOB O REGIME DE
ARRENDAMENTO de imdvel da Uniéo por disposigcdo da
Lei 9.760 de 05 de setembro de 1976, aplicdvel na forma
do art. 192 da Lei 14.133/2021 e art. 12 do Decreto
77.095/76.
5. Nestas circunstdncias, had respaldo juridico para que o
gestor publico utilize como critério de julgamento o
maior lance ou o maior preco oferecido nas
concorréncias referidas nesta ON, em atengdo a Lei
14.133/21; ao Decreto-Lei n® 9.760/46 e Lei 9.636/98,
observando-se o principio da especialidade em relagdo a
legislagdo patrimonial.”

3.3. Realizagao de consulta publica
3.3.1. O objetivo principal da realizacao de consulta publica seria o de coleta de
informacdes ou de contribuicdes, em busca da definicdo do objeto.
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3.3.2. Foi realizada conversa com empresa interessada pela area que, inclusive,
partiu diretamente do setor privado. Nesta conversa, foi informado que podem aparecer mais
interessados, concorrentes de tal empresa, o que torna mais oportuno para esta Escola.

3.3.3. E importante reforcar que esta cessdo atenderd periodos com eventos de
Carnaval e S3o Jodo, excelentes oportunidades comerciais, o que traz a valorizacdo sazonal da
regido Olinda e Recife, garantindo que a Unido receba o valor justo de mercado, e ndo apenas
o custo de manutencao.

3.3.4. Ainda, a equipe técnica da Superintendéncia do Patriménio Imobilidrio
do Com32DN, formada por engenheiros e arquitetos, tem expertise no assunto, uma vez que
ja participaram de certames de objetos similares e também auxiliam de forma indireta no
processo.

3.3.5. Por fim, é de amplo conhecimento que a regido em que se encontra o
tombo a ser cedido, ja possui eventos de carater cultural, entretenimento e lazer (Memorial
Arcoverde e Centro de Convencgdes) e, por isso, ndo se faz necessdrio aumentar o tempo
despendido neste item.

3.4. Realizacdo de cessao de imovel

3.4.1. Alguns dos objetivos almejados com a presente cessdao de uso para
arrendamento consistem no incremento da seguranga patrimonial e organica da area em
questdo, ndo apenas no que se refere ao seu perimetro externo, mas também no
fortalecimento da protecdo das instalagbes da Escola de Aprendizes-Marinheiros de
Pernambuco e demais estruturas adjacentes.

3.4.2. A formalizagdo da cessdo possibilitarda a implementacdo de medidas
estruturais essenciais, tais como o muramento e cercamento do terreno, a demolicdo de
estruturas inadequadas e a construcdao de novas guaritas de seguranca, além da limpeza e
manejo da vegetacdo. Tais providéncias visam coibir o acesso irregular de terceiros a area
militar, mitigar riscos a integridade fisica do efetivo e de bens publicos, e assegurar melhores
condi¢Oes para o emprego futuro do espaco em atividades operacionais e de instrucao de
tropas.

3.4.3. O projeto idealizado para a cessdo de uso para arrendamento do objeto
em questdo, conforme delineado pela equipe de planejamento, prevé a construcdo de muro
em todo o entorno do perimetro, a perfuracdo de pocos profundos que contribuirdo para
futura utilizacdo da area por tropas que venham a empregéa-la, bem como a revitalizacdo do
muro e das guaritas de seguranca da EAMPE, atualmente acometidos por patologias
estruturais decorrentes da acdo das intempéries. Tais intervenc¢des permitirdo maximizar a
seguranca ndo apenas do perimetro do terreno, mas também da prépria Escola, reforcando o
controle territorial e a protecdo institucional.

3.4.4. Cumpre destacar, ainda, que as programacdes plurianuais estdo sujeitas
a impactos significativos decorrentes de medidas supervenientes de contencdo orcamentaria.
A titulo exemplificativo, no exercicio de 2024 foi publicado o Decreto n2 12.120, que bloqueou
RS 11,2 bilhdes em despesas nos ministérios — inclusive no ambito do Ministério da Defesa
— e contingenciou RS 3,8 bilhdes adicionais. Tais medidas evidenciam o risco concreto de
paralisacdo de obras de investimento, elevacdo de custos em razdo de mobilizacGes e
desmobilizacdes de canteiros e prejuizos aos cronogramas de execug¢ao, comprometendo a
eficiéncia administrativa e a economicidade dos recursos publicos.

3.4.5. No caso em estudo, eventual alternativa de aquisicdo demandaria, além
do montante necessdrio a compra, a previsdo adicional de recursos para aquisicao de materiais
e custeio de mao de obra, de modo a viabilizar a transferéncia das atividades com o minimo
de interrup¢cdo do atendimento ao publico. Tal cenario ampliaria substancialmente a
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necessidade orcamentaria e aumentaria a exposicdo a riscos decorrentes de
contingenciamentos futuros.
3.4.6. Nesse contexto, a cessdo de uso para arrendamento apresenta-se como

solucdo mais eficiente e estrategicamente adequada, pois viabiliza a implementacao das
melhorias estruturais pretendidas com maior previsibilidade, racionalidade na aplicacdo de
recursos e alinhamento aos principios da eficiéncia, economicidade e continuidade do servigo
publico, otimizando, ainda, o emprego do pessoal que compde a tripulacdo da Organizagdo
Militar.

3.5. Ocupagao de imével, de propriedade da Marinha

3.5.1. A Marinha dispde, nos limites dos municipios de Recife e Olinda de
diversos terrenos, ocupados por organizacdes militares, ou em reserva, aguardando ocupacao.
Os terrenos onde ndo ha benfeitorias construidas e que podem ser utilizados para eventos
culturais transitorios, sdo:

a) Em Recife: antiga Estacdo-Radio Pina, descartada em virtude de ser area ala-
gada de manguezal e o terreno no Cais de Santa Rita, descartado em virtude de ser utilizado
no processo 62032.007274/2024-95 de permuta da Capitania dos Portos de Pernambuco; e

b) Em Olinda: A drea de Treinamento da EAMPE, contigua a Escola, além do ter-
reno do Coqueiral de Olinda, ambos na Avenida Cruz de Cabuga, e, ainda, o Istmo de Olinda,
afastado da avenida, ficando na margem do litoral.

3.5.2. Em Olinda, a EAMPE e os terrenos contiguos, que seriam a Area de
Treinamento e o Coqueiral de Olinda, encerrados pelo Istmo de Olinda, sdao banhados pelo Rio
Beberibe, margeado por assentamentos de baixa renda, passando por areas de risco, morros
e alagados que, por sua vez, apresentam indices baixos de atendimento em infraestrutura,
além de uma integracdo urbana restrita, fruto de uma baixa acessibilidade viaria.

3.5.3. As areas em questdo situam-se na entrada da Cidade de Olinda, no
entorno do Sitio Histérico, tombado por sua vez pelo Instituto do Patrimbnio Histdrico e
Artistico Nacional - IPHAN e reconhecido como Patrimdnio Histérico e Cultural da Humanidade
dado pela UNESCO (Organizacdo das Nac¢des Unidas para a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura),
titulo concedido em 1982.

3.5.4. Segundo a Prefeitura de Olinda, os tombos Area de Treinamento da
EAMPE e Coqueiral de Olinda tém grande importancia do ponto de vista paisagistico,
ambiental e urbanistico, uma vez que se trata de espacos urbanos que podem impactar na
visada do Sitio Histérico de Olinda, préximos ao Rio Beberibe e ao Istmo de Olinda. Devido a
essa singularidade, tais dreas foram protegidas tanto na esfera municipal, por meio da Lei N°
4849/92 que corresponde a Legislagdo Urbanistica dos Sitios Histéricos de Olinda, como pela
legislacdo federal, através da Rerratificacdo da Notificacdo do IPHAN N° 1155/79 aprovada em
1985.

3.5.5. No Plano Diretor de Olinda (PDO), as areas de entorno do poligono
tombado deixaram de seguir a setorizagdo contida na Lei 4849/92, fazendo parte do novo
zoneamento urbano, apesar de permanecer como areas de uso e ocupacao restritivas. Sendo
assim, apesar dos terrenos, objetos desta analise, serem contiguos foram tratados na
legislacdo de forma distinta, devido as suas peculiaridades: o Coqueiral de Olinda e a Area de
Treinamento sdo caracterizados como um vazio urbano de maior significancia para a protecao
da paisagem do Sitio Histérico como do ecossistema local (Rio Beberibe, manguezais e Istmo),
sendo assim reconhecida como Zona de Protecdao Ambiental Recreativa - ZPAR 8, enquanto a
Escola de Aprendizes de Marinheiro, terreno com ocupacgdes de baixo gabarito, limitrofe com
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Figura 5 — Recorte do Mapa do Zoneamento Urbano do PDO, com a indicagdo da ZPARS (Area de Treinamento

EAMPE e Coqueiral de Olinda) e ZIE-4 (EAMPE)

3.5.6. No PDQ, as zonas de protecdo ambiental recreativa tém a finalidade de
proteger areas com atributos ambientais e se destinam exclusivamente para atividades
recreativas. A ZPAR-8 engloba tanto os tombos Area de Treinamento e Coqueiral de Olinda,
como o Parque do Memorial Arcoverde, permitindo-se a quantidade maxima de 2 pavimentos.
Os demais parametros deverdo ser definidos mediante Andlise Especial junto a Prefeitura de
Olinda, respeitando-se o seguinte:

“Art. 78 Os projetos nas ZPAR’s deverdo ser objetos de andlise especial pela
Comissdo Especial de Andlise de Projetos - CEAP, que definird o coeficiente de
aproveitamento bdsico e taxa de solo natural, esta ultima ndo podendo ser
inferior a 50%(cinquenta por cento), sendo permitidas apenas construgées
destinadas exclusivamente ao apoio de atividades recreativas.
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Art. 79 Nas ZPARs 03, 04, 05 e 08, além da Comissao Especial de
Andlise de Projetos - CEAP, deverdo ser submetidas a andlise especial pelo
Conselho de Preservagao dos Sitios Histéricos de Olinda — CPSHO.”

3.5.7. Assim, os terremos da Area de Treinamento da EAMPE, Coqueiral de
Olinda e Istmo de Olinda sdo classificados como drea non aedificandi, e possuem baixo
potencial construtivo e uso restrito a parques e similares.

3.5.8. Dessa forma, apds analise das possiveis areas passiveis de cessao de uso
para arrendamento, e considerando a necessidade de reforco da seguranga no entorno da
Escola de Aprendizes-Marinheiros de Pernambuco, especialmente por se tratar de area ja
ocupada e integrante de seu perimetro institucional, conclui-se que a denominada Area de
Treinamento se apresenta como a alternativa mais adequada para a finalidade pretendida.

3.6. Portanto, apds a analise das alternativas apresentadas, conclui-se que a
proposta de cessdo, por meio da concorréncia eletrOnica, apresenta-se como solugao mais
vidvel, vantajosa e econdmica para a Unido.

3.7. Somadas as justificativas e demandas advindas de um processo de cessao
de uso para arrendamento, elencamos também diversos critérios que oferecem vantagens
econdmicas e operacionais, refletindo em maior eficiéncia, reducdo de riscos e
aprimoramento no controle de custos para a Unido, bem como melhores condi¢bes de
transparéncia e competitividade para os participantes da licitacao.

3.8. Algumas razdes de cunho técnico e juridico que fundamentam tal escolha
incluem:

a) Mitigacdo de Riscos Financeiros: Sera transferido ao contratado a integral
responsabilidade pelo ciclo completo do empreendimento, reduzindo, assim, os riscos finan-
ceiros inerentes. A concentracdo das fases do projeto sob um Unico executor propicia maior
previsibilidade de custos e prazos, atribuindo ao contratado a responsabilidade por eventuais
desvios.

b) Efetivo Controle de Custos: Ao conferir ao contratado a incumbéncia de de-
senvolver os projetos e executar obras e/ou servigos, permite-se um controle mais efetivo dos
custos. O executor tem a capacidade de otimizar processos, identificar sinergias entre as fases
do projeto e evitar despesas adicionais decorrentes de retrabalho ou disputas entre distintas
partes envolvidas. Apesar de ndao haver a previsao de desembolsos por parte da Marinha, e
sem a necessidade de repactuac¢ao de contrato, como forma de manutencdo do seu equilibrio
econdmico-financeiro, os valores envolvidos nas etapas de execu¢dao do contrato sao impor-
tantes para acompanhamento de entrega dos itens compromissados na proposta apresentada,
calculo de multas ou prejuizos e indeniza¢des decorrentes de inadimplementos, bem como
servir de base de calculo para seguros.

c) Agilidade na execucgdo: A integracdo das fases do projeto, aliada as caracte-
risticas da cessdao de imével, segundo a qual cabe exclusivamente a contratada arcar com os
compromissos financeiros, afastam os riscos de interrupg¢des das atividades, em periodos de
final e inicio de ano, por indisponibilidade de recursos, em funcdo de atendimento a calenda-
rios relativos a anualidade orcamentaria federal, ou mesmo disponibilizacdo de créditos para
o cumprimento de etapas programadas. Isso propicia execucao mais célere, e resulta em eco-
nomia de tempo e antecipacdo dos beneficios decorrentes da entrega do empreendimento.

d) Estimulo a inovacdo e eficiéncia: A responsabilidade do contratado sobre to-
das as fases do projeto fomenta a busca por solugdes mais inovadoras e eficientes. Tal abor-
dagem pode culminar em aprimoramentos significativos no processo construtivo, na escolha
de materiais e na gestdo global do empreendimento.
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e) Facilidade na gestdo contratual: A centralizacdo da responsabilidade contra-
tual simplifica a gestdo de contratos, reduzindo a complexidade administrativa e facilitando a
comunicacdo entre as partes. Isso contribui para evitar conflitos e atrasos decorrentes de con-
tingéncias contratuais.

f) Ampla responsabilizacdo do contratado: A atribuicdo de responsabilidade in-
tegral ao contratado fomenta uma maior accountability. O contratado é impelido a entregar o
projeto dentro do prazo e no nivel de acabamentos estipulados, dada sua responsabilidade
por todas as fases do processo.

g) Maior coesdo e sinergia: A integracdo das etapas favorece uma comunicagao
mais eficaz entre os envolvidos, minimizando conflitos e permitindo que as solu¢des sejam
encontradas de forma conjunta, desde o inicio do projeto.

h) Possivel reducdo de prazos: Com um unico responsavel pela entrega dos ob-
jetos da contrapartida pela cessdo do terreno, hd uma probabilidade de reduc¢do nos prazos
de execucdo do conjunto composto pelos projetos executivo de arquitetura e engenharia, pro-
jetos complementares, licenciamentos, permissdes quanto ao patrimoénio e obra, consoante a
um anteprojeto e detalhamento ja definidos pela administracdo, pois algumas fases podem
ser desenvolvidas de forma simultanea e coordenada. A cessdo de uso para arrendamento de
propriedade da Unido, combinada com a contratacdo integrada, tornaram desnecessdrias a
conducdo de varios processos licitatérios para a execugao de diversas etapas.

3.9. Tratando-se especificamente das praticas de mercado, o presente modelo
de contratagdao nao apresenta inovagdes, sendo que existem diversas empresas de arquitetura
e de engenharia para prestacdo de servicos técnicos especializados de natureza
predominantemente intelectual e para a execu¢ao de obra, bem como empresas de eventos
que podem se interessar na drea a ser cedida.

3.10. Pela caracteristica do objeto, ndo sera admitida a possibilidade de
empresas estrangeiras participarem da licitacdo, fim garantir a seguranca de area militar (que
inclui a proximidade com a EAMPE), bem como se tratar de uma “Area de Treinamento”, como
o préprio nome do tombo define.

4 . DESCRICAO DA SOLUCAO

4.1. O que se pretende é a escolha da proposta mais vantajosa para a realizacdo
de cessdo de uso para arrendamento de propriedade da Unido, sob jurisdicdo da Marinha,
administrado pela EAMPE, conforme condicdes, quantidades e exigéncias delimitadas neste
estudo; que serdo ratificadas no Termo de Referéncia do presente processo administrativo,
para serem estabelecidas em edital de licitacdo. E necessario ressaltar que ndo hd interesse
comercial da Marinha na regido, e, sim, interesse em melhorar as condicées de instalacées e
seguranca sem que haja desembolso financeiro por parte da Administracdo.

4.2, Diferente de uma locacdo civil comum, a escolha deste modelo é
estratégica, fundamentada na expressiva valorizacdo sazonal observada na regido de
Olinda/PE durante o ciclo de grandes eventos (Carnaval e festejos locais, como S3o Jodo). Esta
"janela de oportunidade" permite que a Administracdo converta a elevada demanda de
terceiros por espacos de entretenimento em beneficios diretos para o patrimoénio publico.

4.3, Diferente do aporte financeiro direto, a contrapartida em obras e/ou
servicos comuns de engenharia de infraestrutura garante a imediata aplicacdo do recurso no
ativo da Unido, eliminando o risco de contingenciamento orcamentario e atendendo a
urgéncia da seguranca organica da EAMPE, bem como valorizacdo do tombo em lide.

4.4. Uma vez que a cessao de uso para arrendamento é o contrato que
mediante o qual a Marinha, por meio da SPU, cede o uso de imdvel sob sua jurisdicao,
gratuitamente ou em condi¢Bes especiais, quando existir interesse no sentido de concretizar
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auxilio ou colaboragdo que pretenda prestar a estados ou municipios, entidades sem fins
lucrativos, de carater educacional, cultural ou de assisténcia social e pessoas fisicas ou juridicas
consideradas merecedoras, desde que haja comprovadamente interesse publico ou social ou
de aproveitamento econdmico de interesse social, a solugdo proposta é a de conducdo de uma
licitagdo para a cessdao de uso para arrendamento, na modalidade concorréncia, com o
estabelecimento de uma contrapartida bdsica, de carater obrigatério, que é a construcao de
muro em todo o perimetro do tombo a ser cedido, de valor igual ou superior ao estabelecido
em justificava a ser anexada neste ETP que é baseada no laudo de avaliacdo imobiliaria.
4.5. Conforme o Art. 64 do decreto-lei 9.760/46:

“Art. 64 - Os bens imdveis da Unido ndo utilizados em
servico publico poderdo, qualquer que seja a sua
natureza, ser alugados, aforados ou cedidos.

§ 12 A locagdo se fara quando houver conveniéncia em
tornar o imovel produtivo, conservando porém, a Unido,
sua plena propriedade, considerada arrendamento
mediante condi¢Ges especiais, quando objetivada a
exploragdo de frutos ou prestacdo de servigos.”

Assim, diante do artigo supracitado, evidencia-se que a cessdo de uso tornard o
imovel produtivo, conservando a Unido sua plena propriedade, justificando, também, a
conveniéncia e oportunidade do ato.

4.6. Como forma de proporcionar op¢des ao processo de competitividade,
foram estabelecidas contrapartidas facultativas, que poderdao ser ofertadas de forma
complementar, em acréscimo a contrapartida obrigatdria, cujos valores, estabelecidos em
planilha orcamentdria com fundamento no SINAPI, ou pesquisa de precos de mercado,
compordo o valor da proposta do licitante. As contrapartidas de carater opcional selecionadas
no presente processo sao descritas no anexo C.

4.7. Em atendimento ao contido no Acordao n? 1334/2024 — TCU — Plenario,
anexo D, segundo o Processo n2 TC 032.287/2023-2, que conclui que a fixagdo de um valor
maximo que pode ser ofertado, pelos licitantes, atenta contra os principios da supremacia do
interesse publico e da eficiéncia, ndo sera estipulado um valor maximo a ser pago a titulo de
contrapartidas facultativas, pois, dessa maneira, é caracterizada fixacao de preco minimo na
licitacdo pelo critério de maior oferta.

4.8. Para o cumprimento do contido no item acima, devera ser estabelecida a
possibilidade da apresentacao de proposta facultativa em valor, em moeda corrente nacional,
por meio de guia de Recolhimento da Unido, em nome do Fundo Naval, cddigo 28857-8, mas
somente apds esgotadas as ofertas opcionais elencadas pela Marinha, de forma a garantir que
nao foi limitado, pela Administracdo, um valor maximo que limite a proposta de um
participante.

4.9. Importante frisar que o imoével ofertado em cessdao, pela Marinha,
representa o Unico valor disponivel a cobrir todos os custos das ofertas de um eventual
participante, e a contratada deverd se empenhar na busca da melhor solucdo possivel,
levando-se em conta as necessidades da Escola, em consondncia com os principios da
legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da publicidade, da eficiéncia, do interesse
publico, da probidade administrativa, da igualdade, do planejamento, da transparéncia, da
eficacia, da segregacdo de func¢des, da motivacdo, da vinculacdo ao edital, do julgamento
objetivo, da seguranca juridica, da razoabilidade, da competitividade, da proporcionalidade,
da celeridade, da economicidade e do desenvolvimento nacional sustentavel, assim como as
disposicdes do Decreto-Lei n2 4.657/1942 (Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro).
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4.10. Para atingir o objetivo, foi realizada pesquisa sobre dados e caracteristicas
do imdvel a ser cedido, de modo a impedir a frustracdo da licitacdo ou quaisquer outros vicios
gue comprometam a lisura do processo do almejado certame, assim como a definicdo do valor
do imédvel, mediante Laudo de Avaliacdo Imobilidria atualizado valido, conforme diretrizes da
NBR 14653 e Instru¢do Normativa SPU/MGI n2 98, de 18 de dezembro de 2025 elaborado por
técnico capacitado da Marinha do Brasil, que sera a referéncia de valor para a definicdo do
objeto a ser licitado.

4.11. Como ja citado, a alienacdo, sob a forma de cessdo, por meio de uma
concorréncia apresenta-se como solucdo vidvel, vantajosa para atendimento das necessidades
apontadas nesse Estudo, garantindo o atendimento do interesse publico.

4.12. Esse regime permite que a mesma empresa ou consorcio seja responsavel
tanto pela utilizacdo do espaco para eventos transitérios, como possa delegar a elaboracao
dos projetos basicos e executivos, bem como a execuc¢do das obras por empresa subcontratada,
otimizando o processo e reduzindo os riscos de incompatibilidades entre as etapas.

4.13. Outro ponto, o rito do Leildo ndo comporta a andlise financeira, por
exemplo, e fiscalizacdo de cronograma de obras e/ou servicos comuns, que serdo as
contrapartidas deste processo, tornando a concorréncia a modalidade tecnicamente
adequada para garantir a seguranca do patrimonio da Uniao.

4.14. Da possibilidade juridica

4.14.1. Ressalta-se, com a finalidade de garantia da transparéncia, a condigao
do imdével da Marinha oferecido em cessdao, conforme o contido no registro do imdvel,
segundo n2 AV-1, matricula n? 41.544, ficha 1, de que se trata de um terreno “constituido por
terrenos de marinha e acrescidos”, segundo cépia do registro, emitida pelo Cartério de 19
Registro de Iméveis de Olinda-PE, anexo E.

4.14.2. A cessdo de bens imdveis é o contrato que tem por objeto ceder uma
unidade imobilidria gratuita ou onerosamente, de forma que traga beneficios para Unido.

4.14.3. No caso particular, ora em analise, o que se pretende é a adequacdo do
processo para prover a Marinha com melhorias na seguranga organica tanto do terreno quanto
da Escola de Aprendizes-Marinheiros de Pernambuco, configurada pela cessdao onerosa com
exploragao comercial de eventos com tais contrapartidas.

4.15. Autorizacdo do titular da forca para alienacao

4.15.1. A Unido é senhora e legitima possuidora do imével denominado Area
de Treinamento EAMPE, localizado na Av. Olinda Dom Hélder Camara, possui 84.853 m?,
limitando-se ao norte com a area do Coqueiral de Olinda; ao sul, com esta Escola; ao leste com
a drea alagada do Rio Beberibe (hoje, retaguarda do tombo), Tombo n? 12.0046.0, adjudicado
a Marinha do Brasil por Termo de Entrega datado de 10FEV2012.

4.15.2. A cessdo do imével identificado acima sera enviada para analise do
Orgio de Direcdo Setorial (ODS), conforme orienta¢do da mensagem R112007Z/0UT/2022 do
TERDIS (Comando do 32 Distrito Naval), com fundamento no art. 12 da Portaria MB/MD n2 44,
de 13 de setembro de 2022, inciso Il, alinea i, constante nos documentos do anexo F, que
tratam do tramite para autorizacdo da cessdo e contrapartidas a serem solicitadas. Esse envio
ocorrerd apoés o Parecer da Consultoria Juridica da Unido (CJU), por determinac¢do do ODS na
mensagem supracitada.

4.16. Do imdvel a ser ofertado em cessao

4.16.1. Imével da Unido denominado Area de treinamento EAMPE, com
registro no Cadastro Imobiliario da Marinha (CADIMA) como Tombo n2 12.0046.0; e no
Sistema de Gerenciamento dos Imdveis de Uso Especial da Unido (SPIUNet), sob o Registro
Imobilidrio Patrimonial, Matricula n2 41.544 no 12 Cartério de Registro de Imodveis de
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Olinda/PE; adjudicado a Marinha do Brasil por Termo de Entrega datado de 10FEV2012, anexo
E, conforme as seguintes caracteristicas:

a) Localizacdo: Avenida Olinda, s/n? - Olinda/PE;

b) Area do terreno: 84.853,00 m%;

c) Perimetro: conforme planta do terreno incluida no anexo G.

4.16.2. Em que pese no referido termo estar escrito que ndao é permitido a
“invasdo, cessdo, locacdo ou utilizacdo do imével para fim diverso do que justificou a entrega”
(alinea C, clausula quarta), no Art. 49, inciso |, da Portaria SPU/MGI n? 11.424, de 24 de
dezembro de 2025, evidencia que esta delegada a competéncia aos Comandantes das Forcas
autorizar e firmar os respectivos termos e contratos relativos a destinacdes tempordrias de
imoveis até que se cumpra a finalidade militar para a qual foram entregues. No momento, ndo
ha utilizacdo da drea prevista com finalidade militar.

4.16.3. O terreno apresenta posicao geografica no inicio da cidade de Olinda,
trata-se de imdvel cuja drea é caracterizada como “parte de marinha”, conforme contido no
registro em cartorio; e caracterizado como “terrenos de marinha e acrescidos” no termo de
entrega. Devera, portanto, ser submetido a condi¢des especiais quanto a cessdo de uso, uma
vez que é vedada a alienacdo completa de terrenos de marinha, nos termos da lei n2
9.636/1998, no qual 83% do dominio pleno sdo passados para o adquirente, e 17%
permanecem com a Unido, cabendo, apds a cessdo, o pagamento de foros anuais a Unido, pelo
adquirente vencedor do processo licitatorio.

4.16.4. O Acdérddo 2.484/2008-TCU-Plendrio, anexo H, aduz que o regime
patrimonial dos terrenos de marinha distingue-se dos demais bens imdveis da Unido. Quando
situados na faixa de seguranca da orla maritima, a qual tem a largura de cem metros, ndo sao
suscetiveis de alienac¢do total, em qualquer de suas formas, quais sejam, venda, permuta ou
doacdo, ainda que ndo estejam afetados ao servico publico, nem constituam bem de uso
comum. E quando for conveniente que deles terceiros facam uso, existe a obrigatoriedade de
fazé-lo sob o regime de aforamento ou enfitéutico. Esta peculiaridade foi introduzida pela
Constituicao Federal de 1988, no Ato das disposi¢cdes Constitucionais Transitérias, art. 49, § 39,
gue determinou: “A Enfiteuse continuard sendo aplicada aos terrenos de marinha e seus
acrescidos, situados na faixa de seguranca, a partir da orla maritima.”.

4.16.5. O terreno de marinha, bem da Unido, definido pelo Decreto-lei n?
9.760/1946, é a faixa de terra com 33 metros de largura, contada a partir da linha da preamar
média do ano de 1.831, adjacente ao mar, rios e lagoas, no continente ou em ilhas, desde que
no local se observe o fenbmeno das marés, com oscilacdo de, pelo menos, cinco centimetros.

4.16.6. A Instrucdo Normativa n? 3/2016 da SPU, regulamenta os
procedimentos para a permuta de imdveis da Unido e dispde, no seus Art. 56 e 59, da avaliacdo
do imével para a concessdo de aforamento oneroso, conforme o caso em analise, em 83% do
valor do dominio pleno, bem como a concessao do aforamento pela SPU, respectivamente:

“Art. 53. A avaliagdo para o aforamento oneroso deverd ser da se-
guinte maneira:§ 12 O valor do preco minimo serd estabelecido medi-
ante avaliagdo realizada no dmbito da SPU/UF, ou da CAIXA, se neces-
sdrio, em laudo de avaliagdo de precisdo, realizada especificamente
para esse fim, e corresponderd a 83% do valor do dominio pleno do
terreno.§ 22 O laudo terd prazo de validade de 12 (doze) meses, po-
dendo a SPU/UF ou CAIXA contratar servigos especializados para a ava-
liagdo, que deverd ser homologada pelo contratante.”
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“Art. 59. Ndo havendo impugnagdo informada nas consultas do art.
100 do Decreto-Lein? 9.760, de 1946, nas situagdes em que forem apli-
cdveis, o Superintendente da SPU/UF apreciard a documentagdo
(check-lists do Anexo Xl) e, deferindo o pedido, concederd o afora-
mento, conforme minuta constante dos Anexos Xll e Xl (despacho con-
cessorio de aforamento gratuito ou oneroso, conforme o caso), para
formalizar-se em ato subsequente, a respectiva contratagdo, com aver-
bagdo no Cartdrio de Registro Imdveis.§ 12 O foreiro deverd comprovar
sua regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional até o ato da con-
tratacdo.§22 A concesséo do aforamento ndo se submete ao referendo
do Secretdrio do Patriménio da Unido.”

4.16.7. Assim, em vista da consideracdo de que se trata de imével cuja drea é
caracterizada como “terreno de marinha”, o uso do imdvel por eventual vencedor da licitacdo
serd apenas de cessdo, ndo sendo sob o regime enfitéutico, e com duas condicionantes:
cumprir a protecdo da drea a ser cedida (muros de seguranca) e a taxa de limpeza urbana.
Além disso, foi realizado consulta pelo Oficio n2 99/2026 desta Escola a Agéncia Estadual de
Meio Ambiente sobre necessidade de licenciamento ambiental e levantamento topografico da
area a ser cedida. Em resposta pelo oficio n? 318/2026 desse 6rgdo, foi autorizado o
levantamento topografico desde que com limpeza superficial restrita, destinada unicamente a
possibilitar a execucdo de levantamento topografico sem necessidade de levantamento
topografico para andamento do processo. No mesmo oficio, a referida agéncia condicionou
“que qualquer intervengdo que extrapole as caracteristicas ora descritas devera ser
previamente submetida a andlise desse érgdao ambiental”. Portanto, conforme citado no
subitem 2.4 deste Estudo, a empresa que vier a se sagrar vencedora do certame dever3,
obrigatoriamente, apresentar o respectivo licenciamento ambiental do érgao responsavel.

4.16.8. O imével ja foi objeto de avaliacgdo imobilidria, o que proporciona
relativa confiabilidade quanto a determinacdo do seu valor de mercado. Em Laudo de
Avaliacdo Imobilidria (LAI) realizado por Engenheiro do Comando do 32 Distrito Naval, datado
de 18DEZ2025, foi constatado o valor de RS 6.350.000,00 (seis milh&es, trezentos e cinquenta
mil reais). Importar reforgar, neste momento, a utilizagdo da IN SPU n2 98/2025, bem como
das NBRs 14.653 e 12.721, no LAI.

4.16.9. Assim, para efeito da determinacdo do valor do bem a ser cedido, a
titulo de planejamento, e em atendimento ao principio da economicidade de recursos publicos,
inicialmente foi utilizado o Art. 70, da IN SPU 67/2022, o qual seria em torno de RS 120.000,00
anuais ou RS 10.000,00 mensais. Destaca-se que é em carater estimativo, neste momento.
Porém, foi realizado uma ampla pesquisa na internet e constatou-se que em outro terreno
proximo ao que se tem interesse em ceder, o valor cobrado foi de RS 270.510,00 (duzentos e
setenta mil quinhentos e dez reais), conforme Ata da 22 (segunda) reunido ordindria do ano
de 2025 do Conselho de Administracdo da Empresa de Turismo de Pernambuco Governador
Eduardo Campos S/A — EMPETUR, conforme anexo |.

4.16.10. Com isso, em Justificativa a ser realizada pela Prefeitura Naval de Recife,
setor responsavel pelo objeto desta licitacdo, anexada aos autos, assinado por Engenheira Civil,
serd adotado o valor inicial de disputa de RS 287.061,24 (duzentos e oitenta e sete mil,
sessenta e um reais e vinte e quatro centavos) em contrapartidas ndo financeiras, definidas
pelo setor e calculadas de acordo com a Tabela SINAPI em obras a construir, o qual poderd
aumentar, conforme concorréncia das empresas interessadas. O valor mais alto também fica
justificado pela exploragdo comercial de eventos da empresa vencedora.
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4.16.11. O valor busca garantir a manutenc¢do do valor patrimonial de bens
imdveis da Unido. Tal procedimento é importante para o atendimento do previsto no § 12 Art.
11-C, da Lei n2 9.636/1998, segundo o qual o preco minimo para as alienagdes onerosas sera
fixado com base no valor de mercado do imodvel, estabelecido em laudo de avaliacdo, cujo
prazo de validade deve ser de 12 (doze) meses, conforme Art. 55 da IN SPU n2 98/2025 e
deverd estar vigente a época da assinatura do contrato (§ 19).

4.16.12. O imével objeto desta licitacdo sera concedido para uso, por meio de
cessdo de uso para arrendamento, no estado em que se encontra, ndo havendo transferéncia
de propriedade nem alienacdo do dominio util. Ficard a cargo da Contratada vencedora da
licitacdo a adocdo das eventuais providéncias necessdrias as regularizacdes de qualquer
natureza, inclusive licenciamentos para construcdo e ambientais, conforme Anexo J,
assumindo os 6nus e riscos decorrentes, ndo se responsabilizando a Unido pela viabilidade dos
projetos do futuro cessionario para o imdvel.

4.16.13. Também na consulta realizada a CPRH, a responsabilidade do passivo
ambiental destacado no oficio n2 317/2026, anexo J, e todas as obrigacGes decorrentes desta
acao sendo todos os custos decorrentes dessa operagao e da eventual recuperagao ambiental,
recaira sobre a empresa contratada, integralmente de sua responsabilidade. A Administracao,
nesse processo representada pela Escola de Aprendizes-Marinheiros de Pernambuco, poderd
responder solidariamente para cumprir danos ambientais que a contratada n3do vier a atender.
Ratifica-se neste momento a importancia da equipe de fiscalizagdo em manter
acompanhamento proximo de todo o periodo cedido com intuito de dirimir riscos a
Administracgao.

4.16.14. Realizada a proposta, nos termos do edital, homologado e adjudicado
o objeto, estard perfeitamente estabelecido contrato de natureza comutativa, havendo certeza
e fixacdo de equivaléncia quanto as obrigacdes de cada uma das partes, de modo que a
obrigacdo da Contratada executar as obras de contrapartida pelo uso do terreno para fins
culturais, construidos conforme as especificacdes técnicas do projeto aprovado pela Marinha,
ndao havendo possibilidade de reajustamento de valores de custo das referidas obras para
efeitos contratuais.

4.16.15. Apesar de o imével ndo ser tombado, é fundamental que qualquer
intervencdo, pelo eventual vencedor da licitacdo da cessdo, seja precedida de consulta
prévia/autorizacdo dos 6rgdos competentes, em cumprimento, inclusive, para efeitos de
licenciamento ambiental, conforme Instrucdo Normativa n2 1, de 25 de marco de 2015 do
IPHAN. Tais medidas sdo necessarias em razdo da localizacdo do Tombo ser em uma area
reconhecida como sitio arqueolégico pelo IPHAN, cuja protecdo exige rigorosa observancia das
normativas aplicaveis, visando a preservacdo de eventuais vestigios de valor histdrico, cultural
ou cientifico na drea.

4.16.16. Por fim, segundo a Declaracdo 47/2025 da Secretaria do Meio
Ambiente e Planejamento Urbano (SEMAPU), anexo K, o zoneamento da area o qual o imdvel
esta inserido, este se encontra no entorno do Sitio Histérico, tombado por sua vez pelo
Instituto do Patrimdnio Histdrico e Artistico Nacional- IPHAN e reconhecido como Patrimdnio
Histdrico e Cultural da Humanidade dado pela UNESCO (Organizacdo das Nacdes Unidas para
a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura), titulo concedido em 1982. Ainda assim, no Plano Diretor da
cidade, a area faz parte de novo zoneamento urbano, apesar de permanecer como areas de
uso e ocupacao restritivas, reconhecida como Zona de Protecdao Ambiental Recreativa — ZPAR
8, que possuem a finalidade de proteger areas com atributos ambientais e se destinam
exclusivamente para atividades recreativas, sendo permitido a quantidade maxima de 2
pavimentos.
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4.17. Da cessdo de uso

4.17.1. A cessao de uso para arrendamento sera procedida apds a assinatura do
Termo de Cessdo — que serd um anexo do edital — e a construcao de, no minimo, o muro de
protecdo da area cedida, definida em termo de referéncia, obedecendo as formalidades legais
previstas para a transferéncia de imdveis da Unido.

4.17.2. Nao é permitido que a Contratada lance empreendimento comercial de
qualquer natureza, especialmente imobilidrio, para fins habitacionais ou ndo, por meio de
veiculacdo em proposta, contrato, prospecto ou comunicacdo ao publico ou a interessados,
referente ao imdvel da Unido objeto da cessdo, antes da emissao do Termo de Recebimento
Definitivo dos servicos. A drea serd para atividades sociais, culturais, entretenimento e lazer.

4.17.3. Serd admitido pela Marinha, mediante solicitacdo formal da Contratada,
o inicio das providéncias documentais que forem necessarias as regularizacdes do processo de
obtencdo de licenciamentos junto aos 6rgdos municipais competentes, referentes as
contraprestacOes previstas para o imével objeto da alienacdo, inclusive licenciamentos para
construcdo, demolicdo ou ambientais, sem que isto impliqgue em qualquer 6nus ou
responsabilidade a Marinha, em vista da tramitacdo de tais processos antes da cessao do
objeto.

4.17.4. Serd admitido pela Marinha, mediante solicitacdo formal da Contratada,
o inicio da utilizagdo do imdvel objeto da alienagdo, apds atingir 50% (cinquenta por cento) de
construcdo das contrapartidas ofertadas, sem transferéncia do dominio util do imével a
Contratada e sem que isto implique em qualquer 6nus ou responsabilidade a Marinha, ficando
tais benfeitorias incorporadas automaticamente ao imdvel objeto da licitacdo, em caso de
rescisdo do contrato por descumprimento de quaisquer das cldusulas contratuais pela
Contratada, ndo cabendo nenhuma indeniza¢do por parte da Marinha.

4.17.5. Na ocorréncia de quaisquer demandas de natureza judicial, atinentes ao
objeto do presente processo, a responsabilidade perante a Marinha serd sempre da empresa
contratada.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

5.1. Em observancia as Leis Federais n29.636/1998, 14.133/2021 e 5.658/1971,
a cessao devera ser pautada de acordo com o valor de mercado do imdvel a ser oferecido,
estabelecido em Laudo de Avaliacdo Imobilidria valido, emitido por profissional habilitado e
homologado pela Forga.

5.2. Portanto, para melhor atender as caracteristicas da futura licitagao, a
estimativa das quantidades do objeto a ser recebido pela Unido, na cessao, foi organizada em
trés topicos: contrapartida obrigatéria, contrapartidas de carater facultativo e torna de valor,
também de carater facultativo.

5.3. Dessa forma, assegura-se a transparéncia e a eficiéncia na aplicacdo dos
recursos, garantindo a vantajosidade para a Administracdo Publica e o cumprimento dos
critérios legais de julgamento, além de servir como base para o planejamento e
monitoramento da execucdo do objeto.

5.4. Contrapartida obrigatédria

5.4.1. A primeira parte da estimativa refere-se a obra obrigatéria, cuja execucao
sera condicdo indispensavel para a formalizacdo da cessao e entrega do objeto, em perfeitas
condicdes de funcionamento; representada pela constru¢do de muro de protecdo em torno
do objeto, conforme serd delimitado as caracteristicas em documento especifico.

5.5. Contrapartidas de carater facultativo

5.5.1. Como parte do critério de julgamento das propostas, os licitantes
poderdao oferecer, além da contrapartida obrigatéria, a execucdo de obras de carater
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facultativo. Essas obras, de cumprimento opcional, contribuem para a avaliacdo do valor das
propostas.

5.5.2. Os valores das obras de carater facultativo, quando somados ao valor da
obra obrigatdria, compordo o valor da proposta de preco do licitante, de modo a possibilitar,
de acordo com o critério de maior preco, a identificacdo, dentro da concorréncia, do
proponente vencedor.

5.5.3. Uma vez que as contrapartidas facultativas, exigem detalhamentos, em
projeto e valor, suficientes para compor um edital de licitacdo, de maneira semelhante ao
exigido para o objeto principal, obrigatdrio, ndo seria razoavel detalha-las em um numero
infinito, de modo que, foram identificadas inicialmente, no escopo do estudo, conforme abaixo
relacionado.

a) Construcdo de cercaduras, de acordo com as localidades e extensdes especificadas
na tabela a seguir:

Localidade Cidade Extensao

Area de Treinamento

L. Olinda/PE 1.090 met
(Contrapartida obrigatoéria) inda/ metros

Coqueiral de Olinda Olinda//PE 1.747 metros, a ser oferecido
(Contrapartida facultativa) em trechos de 100 metros

b) Construcdo de pavimentacdo em paralelepipedo entre os tombos EAMPE e Area de
Treinamento da EAMPE

Localidade Cidade Extensao

Area de Treinamento
(50 metros em Contrapartida obrigaté- Olinda/PE
ria)

530 metros, a ser oferecido em
trechos de 50 metros

c) Demolicdo e Construcdo de Guaritas de Seguranca

Localidade Cidade Extensao
5 .
E/-\MPE . Olinda//PE . 25 m?, a ser ofereudo.
(Contrapartida facultativa) individualmente por guarita

5.6. Torna em valor facultativa

5.6.1. Com a finalidade de nao fixar valor maximo que pode ser ofertado, pelos
licitantes, o que atenta contra os principios da supremacia do interesse publico e da eficiéncia,
conforme o contido no Acérddo n2 1334/2024 — TCU — Plenario, anexo D, segundo o Processo
n2 TC 032.287/2023-2, ndo serd estipulado um valor maximo a ser pago a titulo de
contrapartidas.

5.6.2. Dessa forma, o terceiro componente da estimativa, também de carater
facultativo, é a torna em dinheiro, a ser contabilizada no valor da oferta, somando-se ao valor
da cessdo de uso para arrendamento que é o objeto principal, e os valores das obras de carater
facultativo.

5.6.3. A apresentacdao da oferta de uma quantia em valor, contudo, deve
acontecer apenas se esgotadas todas as opcdes existentes para as obras a construir de carater
facultativo, de modo a fortalecer o objetivo principal da cessao, que é por servicos a construir.
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5.7. Do critério de julgamento das propostas de cessdo

5.7.1. O critério de julgamento sera o de maior prego, com fundamento na
exposicao de motivos contida no item 3.2 e seus subitens, deste Estudo, baseado em valores
a serem definidos no anexo a ser publicado com o Termo de Referéncia e neste estudo, das
contrapartidas obrigatérias e facultativas.

5.7.2. A fim de possibilitar a garantia que a contrapartida seja direcionada para
o local cedido, uma planilha com os servicos a serem realizados sera disponibilizada, para que
os lances sigam tal rito e a torna em valor seja um desempate apds atendidas todas as
demandas iniciais desta Escola para a regiao.

5.7.3. Uma vez que o objeto da presente contratacdo, figurado na forma de uma
cessdo, caracterizada pela possibilidade de uso de um terreno por servi¢os a construir, ndo
deve ser limitado pela fixacdo de um valor maximo que pode ser ofertado, pelos licitantes, em
consonancia com os principios da supremacia do interesse publico e da eficiéncia, entende-se,
para os fins do Art. 34 da Lei 14.133/2021, que o julgamento de maior desconto, considerara
a maior oferta a Administracdo, sem que haja, nesse caso, qualquer dispéndio a ser analisado.

5.7.4. Dessa maneira fica afastada a possibilidade de fixacgdo de um valor
maximo que pode ser ofertado, pelos licitantes, o que atenta contra os principios da
supremacia do interesse publico e da eficiéncia, em cumprimento ao contido no Acérdao n?
1334/2024 — TCU — Plendrio, ndo sendo estipulado um valor maximo a ser pago a titulo de
contrapartidas facultativas, conforme disposto no item 23.

5.7.5. Apesar da possivel elaboragdo de planilhas de custo préprias, referentes
a construcdo obrigatdria e as construgbes facultativas das contrapartidas, por parte dos
licitantes, os valores dos servigos utilizados para compor a proposta de preco, a ser
apresentada pelos interessados, deverdo ser aqueles atribuidos no Termo de Referéncia,
calculados pela Marinha, cujos insumos foram obtidos em pesquisa ao Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI).

5.7.6. Tal agdo visa a proteger o certame de propostas que apresentem
sobreprecos ou subprecos, garantindo a razoabilidade dos valores e assegurando que a
competitividade seja equilibrada, uma vez que todos utilizardo a mesma base de calculo para
compor suas propostas. Dessa maneira, um licitante ndo podera se valer de valores
absurdamente altos ou mesmo inexequiveis para obter vantagens sobre os outros licitantes,
pontuando mais com sua proposta de preco mais elevada.

5.7.7. A vantagem a Administracdo é assegurada uma vez que o licitante, ao
estar convencido de que o valor da obra que pretende oferecer venha a ser mais barato que o
valor calculado pelo SINAPI, seja acometido de confianca de tal forma a oferecer, também,
obra de carater facultativo em numero crescente.

5.7.8. O licitante deve ter em mente, contudo, que a negociacdo em tela é
constituida na forma de cessdo, contrato que tem por objeto o terreno a ser explorado nas
condicOes preestabelecidas, de forma que as contrapartidas, apds construidas, passe a
integrar o patrimonio imobilidrio da Unido, sem que haja transacdo em dinheiro, e, dessa
maneira, ndo é previsto aditivo contratual para a repactuacdo de valores, sob o argumento de
manutencdo do equilibrio econdmico-financeiro, a excecdo de caso de forca maior ou fortuito.

5.7.9. Assim é assegurado, também, o afastamento de proposta de preco
elaborada a partir de insumos de valor muito baixo, asseverando a possibilidade do uso de
materiais de qualidade e o bom acabamento da obra.

5.7.10. A proposta de preco minima do licitante deve equivaler ao valor da
contrapartida de carater obrigatdrio, correspondente a justificativa apresentada no anexo L,
tomando por base os orcamentos para a construcao dos itens listados no item 5.4.
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5.7.11. No caso de interesse de realizar proposta superior a minima, o licitante
devera especificar as contrapartidas facultativas, dentro de sua escolha, de modo a compor o
preco final de sua proposta.

5.7.12. Apds esgotada a lista de contrapartidas de carater facultativo, e no caso
de interesse, por parte do licitante, em estender sua proposta, podera ser ofertada a quantia
em dinheiro, conforme disposto no item 29.

5.7.13. Serd proclamada vencedora, pelo agente de contratacdo designado, a
proposta que, atendendo as exigéncias do Edital, apresentar o maior desconto e,
consequentemente, a maior oferta, conforme os seus valores obtidos a partir dos critérios
estabelecidos no Termo de Referéncia.

5.7.14. Havendo eventual empate entre propostas, o critério de desempate
sera aquele previsto no artigo 602 da Lei n? 14.133/2021.

5.7.15. Tendo sido esgotados todos os critérios estabelecidos na Lei n@
14.133/2021, e o empate permanecer, sera aplicado o sorteio, como critério de desempate
adicional, conforme a Instrugdo Normativa (IN) SEGES/MGI n2 79/2024.

5.8. Do direito de realizagao de vistoria prévia

5.8.1. Considerando que, na presente contratacdo, a avaliacdo prévia do local
de execucdo é importante para o conhecimento pleno das condi¢Ges e peculiaridades do
objeto a ser contratado, o licitante deve atestar, sob pena de inabilitacao, que conhece o local
e as condi¢Oes de realizagdo do servigo, assegurado a ele o direito de realizagao de vistoria
prévia, nos termos dos §§ 22 a 42 do art. 63 da Lei n2 14.133/2021.

5.8.2. O licitante que optar por realizar vistoria prévia tera disponibilizado pela
Administracdo data e hordrios exclusivos, a serem agendados com no minimo 48 (quarenta e
oito horas) de antecedéncia, por meio do e-mail eampe.secom@marinha.mil.br, com cépia
para elba.vieira@marinha.mil.br, bento.thiago@marinha.mil.br ou pelo telefone (81) 99710-
8938, de modo que seu agendamento ndo coincida com o agendamento de outros licitantes e
seja divulgado no quadro de avisos do sistema.

5.8.3. Caso o licitante opte por nao realizar vistoria, o atestado de vistoria
podera ser substituido por declaracao emitida pelo licitante ou pelo seu responsavel técnico
em que conste, alternativamente, que conhece as condig¢des locais para execucdo do objeto;
ou que tem pleno conhecimento das condicdes e peculiaridades inerentes a natureza do
trabalho, assumindo total responsabilidade por este fato e que ndo utilizard deste para
guaisquer questionamentos futuros que ensejem desavencas técnicas ou financeiras com a
Contratante.

5.8.4. As empresas deverdo apresentar atestado de vistoria assinado pelo
servidor responsavel, conforme o modelo a ser anexado no edital, com declaracdo de que o
licitante, por intermédio de representante legal, devidamente qualificado para esse fim,
visitou os locais onde serdo realizadas as obras, bem como o imével objeto da permuta, e de
gue é detentor de todas as informacdes relativas a sua execucdo.

5.9. Do contrato

5.9.1. No intuito de resguardar os interesses da MB e ainda mitigar a
problematica das empresas ndo conseguirem se capitalizarem com o uso do objeto,
elaboramos um regramento em que a Contratada possa dispor do terreno durante da
execucdo das contrapartidas, a partir da assinatura do contrato, na condi¢do de cronograma a
ser aprovador pela Escola.

5.9.2. A cessdo de uso para arrendamento sera mantida desde que a empresa
atenda as metas de conclusdo das fases das obras, conforme estabelecido no termo de
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referéncia, podendo tais metas serem ajustadas em consonancia com a proposta técnica
apresentada pela empresa, desde que haja anuéncia da Banca Julgadora.

5.9.3. As ag0es previstas pela Administragdo em casos de conclusdo, atrasos e
paralisacdes das obras estdo detalhadamente elencadas no termo de contrato, e devem ser
rigorosamente observadas pela Contratada. A alocacdo de riscos relacionados a fatos
supervenientes encontra-se devidamente contemplada na Matriz de Alocacao de Riscos do
certame.

5.9.4. Na hipétese de a Contratada paralisar a execucdo dos servicos por
periodo superior a 90 (noventa) dias sem justificativa aceita pelo Gestor do Contrato, a cessao
de uso serd imediatamente interrompida, acarretando a perda do direito da empresa sobre as
benfeitorias ja realizadas no terreno, além de ensejar o acionamento da garantia.

5.10. Do recebimento das contraprestacoes

5.10.1. Quando as obras e/ou servicos contratados forem concluidos, cabera a
Contratada apresentar comunicac¢do escrita informando o fato a fiscalizacdo da Marinha, a
qual competira, no prazo de até 30 (trinta) dias, a verificacdo dos servigos executados, para
fins de recebimento provisoério.

5.10.2. A Marinha realizard inspecao de todos os servicos e obras executadas,
por meio de fiscais técnicos, acompanhados dos profissionais encarregados pela obra, com a
finalidade de verificar a adequacdo dos servicos e constatar e relacionar os arremates,
retoques e revisdes finais que se fizerem necessarios.

5.10.3. No transcorrer da inspecao, caso sejam constatadas deficiéncias ou ndo-
conformidades cujas importancias e/ou quantidades sejam excessivas e/ou inaceitaveis,
deverdo ser providenciadas pela Contratada as suas corre¢des, e entdao marcada nova data
para retornar as verificages, sem emissao de qualquer termo.

5.10.4. No caso de existirem deficiéncias ou ndao-conformidades de pequena
monta, as quais ndo invalidam o aceite e o recebimento, um respectivo Termo de Recebimento
Provisério (TERP), anexo do Edital, podera ser lavrado, devendo nele constar tais deficiéncias
e outras condi¢des do aceite, além do prazo para corrigi-las.

5.10.5. O recebimento provisério também ficard sujeito, quando cabivel, a
conclusdo de todos os testes de campo e a entrega dos Manuais e Instrucdes exigiveis,
inclusive a garantia dos equipamentos instalados.

5.10.6. O Termo de Recebimento Definitivo (TERD) das obras e/ou servicos
contratados serd lavrado em até 120 (cento e vinte) dias apds a lavratura do Termo de
Recebimento Provisério, conforme o modelo a ser anexado no edital, desde que tenham sido
devidamente atendidas todas as exigéncias da fiscalizacdo quanto as pendéncias observadas,
e somente depois de solucionadas todas as reclamacdes porventura feitas quanto a falta de
pagamento a operarios e/ou fornecedores de materiais e prestadores de servigos empregados
na execugao do contrato.

5.10.7. Na hipdtese da verificacdo a que se refere o subitem anterior ndo ser
procedida tempestivamente, reputar-se-a como realizada, consumando-se o recebimento
definitivo no dia do esgotamento do prazo, desde que o fato seja comunicado a Marinha nos
15 (quinze) dias anteriores a exaustdo do prazo.

5.10.8. A Contratada fica obrigada a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou
substituir, as suas expensas, no todo ou em parte, o objeto em que se verificarem vicios,
defeitos ou incorrecBes resultantes da execucdo ou materiais empregados, cabendo a
fiscalizagdo ndo atestar a ultima e/ou Unica medicdo de servigos até que sejam sanadas todas
as eventuais pendéncias que possam vir a ser apontadas.
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5.10.9. O recebimento definitivo do objeto licitado ndo exime a Contratada, em
qualquer época, das garantias concedidas e das responsabilidades assumidas em contrato e
por forca das disposicdes legais em vigor (Lei n° 10.406, de 2002).

5.10.10. A data da assinatura do Termo de Recebimento Definitivo (TERD) inicia
o prazo de responsabilidade da Contratada pela qualidade, correcdo e seguranca dos trabalhos,
previstos no Art. 618 do Cédigo Civil Brasileiro.

5.10.11. As providéncias necessdrias a alteracdo da informacdo quanto a
titularidade da posse/propriedade do imével a ela transferido, junto aos drgdos publicos da
Unido, Estado e Municipio, no que couber, bem como as despesas com escrituras, registros e
outros, atinentes a permuta dos iméveis, entre os interessados, ficardo a cargo da Contratada.

5.10.12. Para a formalizacdo do Termo de Recebimento Definitivo (TERD) a
Contratada devera apresentar a Marinha:

a) CertidGes negativas da Secretaria da Receita Federal;

b) CertidGes negativas de débitos junto ao INSS e FGTS;

c) Copias auténticas do estatuto, atas ou contrato social;

d) Certiddes de situacao fiscal e enfitéutica;

e) Certiddo do oficio do registro de distribuicao;

f) Certiddao de Onus reais atualizada, emitida pelo Registro Geral de Imdveis (RGI)
competente;

g) Comprovantes de pagamento, em dia, das taxas, impostos e demais contri-
buicGes que recaem ou venham a recair sobre os imdveis; e

h) Cépia impressa, assim como os arquivos digitais, do projeto executivo (as-
built), com projetos complementares e dos relatérios de sondagem do terreno, caso sejam
realizados.

5.11. Garantia de obra

5.11.1. A Contratada devera emitir um Certificado de Garantia de execuc¢do
técnica dos servigos por um periodo de 5 (cinco) anos, contra eventual degeneracao da area
construida, contado a partir da data de emissao do Termo de Entrega Definitivo, bem como
realizar correcbes que se fizerem necessdrias, decorrentes de material ou execucdo de servico
deficiente.

5.11.2. Os atendimentos, para realizacdo das correcbes que se fizerem
necessarias, nao deverdo ultrapassar o prazo de 30 (trinta) dias corridos, contados a partir da
formalizacdo da ocorréncia, as suas expensas, desde que comprovado que se deu por
deficiéncia do material ou por aplicacdo de mao de obra inadequada.

6 . ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

6.1. A estimativa do valor da contratacdo utilizard como base o valor de
mercado do imovel a ser cedido, estipulado na Justificativa —anexo L — que utilizou como base
o Laudo de Avaliacdo Imobilidria (anexo M) e a Ata, anexo |. A este valor deve corresponder o
custo previsto para a construcdo de contrapartida obrigatdria, de modo que represente o valor
minimo de contratacdo, a ser obtido no caso de sucesso da licitacdo.

6.2. Acrescido ao valor basico acima, poderdo ser ofertadas as contrapartidas
facultativas, cujos valores, retirados do edital, e ndo de planilha de custos de terceiros,
comporao o valor da maior oferta, garantindo a vantajosidade para a Administracdao Publica e
o cumprimento dos critérios legais de julgamento, conforme a Lei n? 14.133/2021.

6.3. Para atendimento a contrapartida obrigatéria do certame, referente a
construcdo de 1.090 metros de muro limitrofe com a EAMPE, e 50 metros de pavimentacao
entre os muros da EAMPE e Area de Treinamento, estimou-se o valor de RS 1.490.000. Assim,
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o custo total médio previsto é de RS 1.490.000,00, contemplando a construcdo de todo o
perimetro da area de treinamento e pavimentagdo de um trecho de 50 metros de via entre a
EAMPE e a Area de Treinamento.

6.4. Com relagdo as contrapartidas de carater facultativo, foram levantados os
seguintes valores estimativos:

Item Descri¢ao Dimensoes Valores

Pavimentagao entre os tombos
EAMPE e Area de Treinamento 50 m (obrigatério) R$77.377,64 (minimo)
01 da EAMPE 530 m (maximo) RS 820.202,98 (maximo —11
(50 metros de contrapartida trechos de 50 m)
obrigatdria)

R$126.991,79 (minimo)
RS 2.258.852,22 (maximo —
18 trechos de 100 m)

Muro do Coqueiral de Olinda
02 |(Trechos de 100 m, com até 18
repeticdes)

100 m (minimo)
1750 m (maximo)

Guarita de Seguranca da 1 guarita (minimo) R$ 30.195,12 (minimo)

03 | eampE 7 guaritas (maximo) R$ 211.365,84 (maximo)

6.5. Ainda, do ponto de vista de execugdo, a proposta da cessao de uso para
arrendamento do imdvel da atual Area de Treinamento EAMPE, e outras de interesse, se for o
caso, ndo acarretard nenhuma providéncia de planejamento, execucdo e controle
orcamentario e financeiro atinentes ao Orcamento da Unido, até o fim de sua conclusdo,
previsto para o final de um cronograma fisico-financeiro e, ainda, um periodo até a entrega
definitiva, dentro de um prazo de contrato de cinco anos. Portanto, conclui-se que o presente
processo atende plenamente a legislacdo fiscal, no que tange a adequacdo orcamentdria e
financeira com a lei orcamentdria anual e compatibilidade com o plano plurianual e com a lei
de diretrizes orcamentdrias, uma vez que este aperfeicoamento de acdo governamental ndo
acarreta aumento de despesa com a construgao.

6.6. Sob o aspecto patrimonial, o Orcamento da Unido ndo serd afetado, pois o
valor do bem recebido, de carater obrigatério, a ser incluido no edital, deve guardar
equivaléncia com o imével oferecido. A concorréncia podera tornar, inclusive, a variacao
patrimonial positiva, no caso de oferta de obras de carater facultativo.

6.7. Ndo é previsto um aumento de efetivo, militar ou civil, em funcdo das
contrapartidas obrigatérias e/ou facultativas, de modo que, do ponto de vista de gastos com
pessoal, ndo ha nenhuma alteragdo de despesa.

6.8. Assim, os custos referentes a obtencao das contraprestacdes deverao ser
cobertos pela cessdo, e espera-se que a despesa com manutencdo seja reduzida, por um
periodo minimo de cinco anos apds a entrega do novo bem, sendo projetadas, portanto, para
dez anos apds a contratacao.

6.9. A contratagdo nao gerard despesa obrigatdria de carater continuado apds
o fim do prazo contratual de cinco anos, ndo havendo necessidade de se estimar o impacto
orcamentario financeiro no exercicio em que deva entrar em vigor e nos dois subsequentes,
tendo em vista que esse impacto ndo existird, bem como também nao cabe a exigéncia de
declaracdo do ordenador da despesa de que o aumento tem adequacdao orcamentaria e
financeira com a lei orcamentaria anual e compatibilidade com o plano plurianual e com a lei
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de diretrizes orcamentarias, de acordo com o disposto nos arts. 16 e 17 da Lei Complementar
101/2000, pois essas leis orcamentarias se referem somente ao exercicio atual.

6.10. Cabe ressaltar que os valores aqui apresentados foram obtidos a partir da
analise dos critérios estabelecidos nos anteprojetos apresentados e de acordo com os critérios
da Lein? 14.133/2021 e IN SEGES n2 58/2022.

7 . JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

7.1. Em vista da peculiaridade relativa a um processo de cessao, considera-se
gue o parcelamento da aquisicdo, em busca de melhores condicdes de obtencao de itens em
separado ndo se aplica, uma vez que os recursos para a execucao do projeto sdo oriundos de
apenas uma fonte.

7.2. N3o ha que se falar, também, no fracionamento do terreno oferecido, em
busca de melhores valores, por soma de avaliagdes de parcelas individualizadas, uma vez que
o preco estabelecido ao objeto principal ja equivale ao do tombo oferecido, de forma integra.
Tal solucdo poderia ser cogitada, hipoteticamente, se houvesse interesse da Marinha em
permanecer com parcela do tombo, e se o valor do objeto pretendido fosse significativamente
inferior ao imoével como um todo.

7.3. A solugdo para a garantia da competitividade foi, entao, equacionada com
a inserc¢do, no Termo de Referéncia das contrapartidas de cunho facultativo que representem
a vantajosidade para a Administra¢ao, do ponto de vista da variagao patrimonial.

7.4. Dessa maneira, estaria fora do contexto a aquisicao e comissionamento de
um gerador em separado, por exemplo, em busca de melhores condi¢gdes, uma vez que o
recurso disponivel a administracdo seria o mesmo oferecido em permuta ao vencedor da
licitacdo, para execugao do objeto principal.

7.5. Além do mais, o parcelamento do objeto poderia comprometer a agilidade
para conclusdao das obras no prazo pactuado inicialmente no contrato, pois os prazos de
conclusdo de cada etapa ficariam interdependentes entre si até que houvesse a conclusdo da
etapa anterior, ou seja, caso algum dos licitantes atrasasse a prontificacdo do seu evento
previsto, ocorreria um efeito “cascata” de atrasos, de consequéncias imprevisiveis e que
acarretara prejuizo no conjunto do escopo do objeto.

7.6. Dessa forma, conclui-se que a contratacdo de licitante Unica para a
prestacdo dos servigos/execucdo da obra € a solucdo que melhor atende ao interesse publico
de forma técnica e operacional, e que garante o cumprimento dos prazos acordados e a
vantajosidade operativa, ndo havendo perda de escala dos trabalhos.

7.7. Em adicdo a argumentacdo contida nos itens 7.1 a 7.4, tratando-se
exclusivamente da contratacdo de servicos técnicos especializados de natureza
predominantemente intelectual para a elaboracdo dos projetos bdsico e executivo, entende-
se que nao é possivel o parcelamento da solucdo, optando-se, assim, por serem contratados
em um Unico item. Caso haja mais de uma empresa responsavel pela elaboracdo dos projetos,
a execucdo do objeto ficaria comprometida devido a:

a) Direitos de autoria;

b) Fiscalizacdo: dificuldade de gerenciamento, comunicacao e fiscalizacdo en-
tre as diferentes empresas contratadas, podendo levar a mal-entendidos e falta de alinha-
mento, prejudicando a supervisao efetiva;

c) Integracdo e coordenacdo: projetos demandam uma abordagem integrada
para garantir a coordenacdo eficaz entre as diferentes disciplinas;

d) Continuidade e consisténcia: necessidade de garantir a continuidade e con-
sisténcia nas solugcdes propostas, evitando fragmentacdo que possa comprometer a unidade
do projeto;
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e) Compreensdo global: a visdo global do projeto é essencial para garantir a
eficiéncia, eficdcia e alinhamento com os objetivos da Contratante;

f) Economia de escala: a contratacdo Unica de servigos técnicos especializados
de natureza predominantemente intelectual pode resultar em custos menores em compara-
¢do com a divisdo do projeto entre diferentes empresas;

g) Riscos e responsabilidades: o parcelamento aumentaria a complexidade na
gestdo de riscos e responsabilidades, tornando a execu¢do mais suscetivel a problemas de co-
ordenacdo;

h) Prazos de entrega: o parcelamento pode acarretar atrasos devido a neces-
sidade de coordenar multiplos contratos e entregas parciais;

i) Cronograma: incompatibilidade de manter o cronograma, pois cada em-
presa teria seus prazos para entrega e execu¢ao dos servigos;

j) Exigéncias regulatdrias e normativas: a obtengdo de licengas, vistos e/ou
aprovacdes perante 6rgaos municipais, estaduais e federais e empresas necessita da solucao
geral para o objeto, sem fragmentacao.

Portanto, fica evidente que o parcelamento é invidvel por comprometer a uni-
cidade da exploracdo comercial e a segurancga organica da Organiza¢do Militar.

8 . CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
8.1. Para a instrugao deste processo de licitagdo nao se vislumbra necessidade
de contratagdes.

9. ALINHAMENTO AO PLANO ANUAL DE CONTRATACOES

9.1. A contraprestacao pretendida para a execu¢ao do objeto encontra amparo
na publicacdo Plano Estratégico da Marinhal (PEM 2040), de ampla divulgagao, que apresenta
os elementos conceituais e doutrinarios de alto nivel da MB, segundo os seguintes critérios,
dentro do Mapa Estratégico da Marinha:

a) Objetivo Naval 3 (OBNAV 3): Contribuir para a garantia dos poderes consti-
tucionais e da lei e da ordem (GLO)"”, com as AcOes Estratégicas Navais (AEN) GLO-1, discrimi-
nada por “Garantir o preparo da MB para atuar em apoio aos Orgdos Governamentais para a
Garantia dos Poderes Constitucionais e da Lei e da Ordem, nos ambientes maritimo, fluvial e
terreste”;

b) Objetivo Naval 12 (OBNAV 12): “Aperfeicoar a gestao orcamentaria, finan-
ceira e administrativa”, com a AEN ADM-2, “Otimizar os recursos humanos, materiais e finan-
ceiros, por meio da melhoria da gestdo da MB”; ADM-3, “Aprimorar a gestdao de custos na
Marinha do Brasil”.

9.2. A auséncia do objeto no Plano de Contratacdo Anual (PCA) justifica-se pela
natureza especifica da contratacdo. Trata-se de uma aquisicdo a ser realizada por meio de
cessao, ou seja, sem a necessidade de recursos financeiros da Unido. A legislagao vigente
dispensa a inclusdo de projetos financiados por outras fontes no PCA, uma vez que nao
impactam diretamente o orcamento anual da entidade. A viabilidade financeira da futura
operacao, detalhada a partir do item 34, subsidiara a atualizacdo do PCA para futuras acoes
sobre funcionamento e manutenc¢do dos novos empreendimentos.

9.3. Do ponto de vista operacional, o cronograma fisico-financeiro prevé a
conclusdo do objeto em cinco anos. Entdo, no que tange a adequac¢do orcamentdria e

1 Disponivel em https://www.marinha.mil.br/pem2040

-36de 42 -



Continuac¢do do ETP ao Processo n? 63133.000180/2026-81

financeira com a LOA e com a LDO, vale registrar que a cessdao de uso de imdveis por
contraprestagdes ndo acarretara aumento de despesas imediato.

9.4. Pode-se afirmar, entdo, que o processo respeita plenamente a legislacao
fiscal vigente, garantindo a compatibilidade com o plano plurianual, a lei de diretrizes
orgamentarias e a lei orgamentaria anual. Além disso, a medida ndo gera impacto no aumento
de despesas vinculadas, assegurando a manutencao do equilibrio financeiro do projeto.

10 . DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

10.1. Apds o estudo de varias opgdes e modelos de contratacdo, assim como o
aprofundamento nas questdes de viabilidade juridica, ambiental, econ6mica e financeira,
apresentadas neste documento, entende-se que, com a concretizacdo do certame indicado,
sob forma de cessdo de uso para arrendamento, a Marinha obterd um tombo com menores
ameacas e riscos de invasao e, possivelmente, melhora nas condicGes de seguranca da Escola
de Aprendizes-Marinheiros de Pernambuco, sem que sejam alocados recursos especificos para
execucdo de tais melhorias.

10.2. Com isto, garante-se a observancia, essencialmente, da supremacia do
interesse publico, uma vez que nao sera necessario o planejamento e emprego de recursos
orcamentarios nem de pessoal, que poderao ser destinados a outras pastas prioritarias da
Forga.

10.3. A construcdo de um muro no objeto deste estudo, possibilitara atender a
demanda de seguranca da area, com o impacto principal na racionalizacdo do emprego de
recursos humanos, materiais e financeiros, com as seguintes consequéncias principais:

a) preservacao ambiental garantida da area com a empresa ficando responsa-
vel, reduzindo gastos de manutencao e patrulhamento para a Administragao;

b) melhoria nas condi¢es do entorno da regido com o aprimoramento da se-
guranca das instalagdes de uma Organiza¢do Militar. Regido essa que é caracterizada por baixa
movimentac¢ao de pedestres e assaltos;

c) afastamento da crescente demanda de manutencdo e conservagdo do
tombo, pelas caracteristicas;

d) melhoria na qualidade das instalagdes da Escola;

e) garantia do acesso ao mar para as aulas referentes ao curso de formacao
de marinheiros;

f) preparacdo para o futuro, uma vez que a modernizacdo da sede pde a Ma-
rinha, na regido, em condi¢cdes adequadas para desafios e oportunidades que poderao surgir
com um ambiente mais protegido e organizado;

g) aprimoramento da seguranca das instala¢cdes de uma Organizacdo Militar,
deslocando-a de um centro turistico, movimentado e destinado ao lazer, para uma area fron-
teirica ao mar, mais reservada em terreno de menores dimensoes; e

h) aumento da possibilidade de obtencdo de outras construcées de interesse
para a Marinha, em func¢do da competitividade na execucdo da licitacdo.

11 . PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO

11.1. A EAMPE, cabe a coordenacdo do planejamento, por meio de instituicdo
de comissdao de planejamento integrada por corpo técnico composto de engenheiro civil,
engenheiro ambiental e/ou bidloga, além dos militares detentores de conhecimento
especifico (manutencdo e reparos, edificacGes, dentre outras) e experiéncia na regidao que
contribuirdo para a detalhada fundamentacao do trabalho.
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11.2. Assim, a EAMPE deve acompanhar todas as fases do processo da
obtengao das contrapartidas, como o planejamento da licitagdo, a responsabilizagdo direta
focada na execucgdo da obra, sua fiscalizacdo e o recebimento.

11.3. A fase intermedidria do processo do presente trabalho, que trata da
execucgao da licitagao em si, sera conduzida pela Divisao de Obtengao da EAMPE, destinada a
supervisionar, coordenar, controlar e elaborar todas as etapas e acbes decorrentes dos
processos licitatdrios, bem como as aplicacdes das sanc¢des e penalidades, emitindo toda a
documentacdo pertinente de acordo com as normas e legislacdes em vigor, da EAMPE, a
critério do Com32DN, com militares qualificados e treinados na conducdo de processos
licitatérios.

11.4. Dessa maneira, a fase de planejamento da licitacdo se desenvolvera com
o esforco principal pela Comissdao de Planejamento, a execucdo da licitacdo a cargo da Divisao
de Obtencdo e a contratacdo, fiscalizacdo das contrapartidas e eventos e recebimento dos
bens por comissdo especifica designada pela EAMPE, segundo o seu OD.

11.5. A Administracdo deverd tomar as seguintes providéncias para a realizacao
do objeto, conforme as cldusulas do Contrato acordado:

a) Posicionamento conclusivo deste Estudo, visando definir a melhor solucdo a
necessidade averiguada no DFD;

b) Elaborar demais documentos para a realizacdo do certame junto a Comissao
de Planejamento designada na Portaria 24/2026, de 2 de fevereiro de 2026, em atendimento
ao contido na Autuacgao do processo;

¢) Indicacdo do Agente de Contratacao;

d) Indicacdo da autoridade que sera responsavel pela contratacdo, no caso de
delegacdo de competéncia;

e) Designar uma Comissdo de Licitagdo, com a funcdo de receber, examinar e
julgar todos os documentos e procedimentos relativos a licitacdo e ao cadastramento de lici-
tantes;

f) Designar uma Comissao de Fiscaliza¢do;

g) Verificar a capacitacdo dos servidores designados e, caso ndo haja, providen-
ciar tal capacitacao;

h) Providenciar o acesso das Interessadas e, por ultimo, da Contratada aos lo-
cais que compreendem a execucdo do objeto assim como cadastramento de seus funciondrios
gue necessitem do acesso, emissdes de documentos, dentre outras medidas, para perfeita a
execucdo do objeto contratado.

i) Definigao de planos de trabalho com vistas a boa execugao do objeto;

j) Verificar a condigao documental de todos os imdveis envolvidos antes da re-
alizacdo do futuro Certame e, caso sejam localizadas inconformidades ou irregularidades, pro-
videnciar a regularizacdo ainda na fase de planejamento da Licitacao.

k) Verificar, junto aos érgdos competentes, condicdes especiais dos imdveis en-
volvidos no objeto da Licitagdo (tombamentos, restricdes ambientais, aforamentos, dentre ou-
tros) ainda na fase de planejamento, de modo a evitar erros no Projeto Basico, na definicdo do
Objeto, na valoracdo da transacao comercial envolvida, assim como outras objecbes que pos-
sam frustrar um futuro Certame.

[) Providenciar, junto aos 6rgdos competentes, aprovacao inicial dos projetos,
comprovando a viabilidade para a execuc¢do de obras vislumbradas.

m) Providenciar o cadastramento e atualizacdo dos imdveis na SPU e Cartdrios
e nos sistemas CadimaWeb, SPUNet, SIAFI e no Termo de Responsabilidade Administrativa
(TRAI).

n) Destinar a torna de recursos, caso existam.
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11.6. Ndo obstante, durante a fiscalizacdo do Contrato, a Comissdo de
Fiscalizacdo devera verificar/providenciar:

a) O cumprimento das obrigacGes e resultados da execugdo do objeto conforme
descrito no contrato, assim como o cumprimento de prazos de execugdo e qualidade deman-
dada;

b) Garantia do atendimento das outras atribuicdes contratuais, como a regula-
ridade trabalhista, previdencidria e tributdria;

c) Envio de instrucdo processual ou encaminhamento da documentacao perti-
nente ao setor de contratos para a formalizacdo de procedimentos como prorrogacao, aplica-
¢do de sancg0es, extincdo de contrato, entre outras;

d) Elaboragdo do Termo de Recebimento Provisério e Termo de Recebimento
Definitivo a luz dos resultados, métodos, documentacdes e demais termos contratuais e prazos
estipulados nos Documentos que compde o Contrato;

e) Licenciamento ambiental aprovado durante todo o periodo cedido;

f) Alvara de funcionamento dos eventos que venham a acontecer no local.

12 . POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS DE TRATAMENTO

12.1. A cessdo de uso para arrendamento da Area de Treinamento EAMPE e as
construcdes de muros na regido poderdao gerar impactos ambientais significativos. Os
principais impactos ambientais potenciais e as estratégias para a sua gestao estao descritos
abaixo:

12.1.1. Impactos na fauna e flora Local

a) Supressao da vegetacdo: A execugao do projeto deverd assegurar que qual-
quer corte de vegetacdo seja minimizado e, quando necessario, autorizado pelos érgaos com-
petentes.

b) Caso haja impacto sobre espécies da fauna local, deverao ser tomadas medi-
das para a translocacdo de fauna ou a requalificacao de habitats.

12.1.2. Poluicdo do solo e da 4gua

a) Poluicdo do solo: a realizacdo das obras de construcao pode gerar riscos de
poluicdo do solo devido ao uso de produtos quimicos, residuos de construcdo civil e possivel
contaminag¢do com substancias perigosas. Deve ser realizado o gerenciamento dos residuos,
com planos de segregacdo e destinacdo ambientalmente adequada para empresas licenciadas.

b) Contaminacdo das dguas: a execucdo do projeto pode impactar os corpos
d'agua préximo ao local, seja por contaminacao direta durante a obra ou pelo uso inadequado
de recursos hidricos. Medidas de contencdo e drenagem adequadas devem ser implementa-
das para prevenir o despejo de materiais contaminantes em rios, mares ou aquiferos.

12.1.3. EmissOes atmosféricas

a) Emissdes de gases poluentes: durante a execucdo das obras, podera ocorrer
a emissdo de poluentes atmosféricos, como poeira e gases provenientes de equipamentos
pesados e da queima de combustiveis fosseis. Deverdo ser adotadas praticas para o controle
da emissdo de poeira e a priorizacdo de uso de equipamentos mais eficientes para reduzir
esses impactos.

b) Qualquer instalacdo, equipamento ou processo, situado em local fixo, que
libere ou emita matéria para a atmosfera, utilizado na execugao contratual, devera respeitar
os limites maximos de emissdo de poluentes admitidos na Resolucdo CONAMA n° 382 e
legislacdo correlata.

12.1.4. Ruido e vibrac¢des
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a) Poluicdo sonora: a realizagdo das obras de construcdo pode gerar niveis
elevados de ruido, impactando a comunidade local e aos trabalhadores. Deverao ser
priorizados cronogramas de trabalho que priorizem horarios com menor trafego e o uso de
equipamentos com menor emissao.

b) Na execucdo contratual, a emissdo de ruidos ndo podera ultrapassar os niveis
considerados aceitaveis pela Norma ABNT/NBR-10.151 - Avaliacio do Ruido em Areas
Habitadas visando o conforto da comunidade e legislagao correlata.

c) Vibragdes: algumas etapas da construgdo, como escavac¢des profundas ou
uso de equipamentos pesados, podem gerar vibracdes que afetam as estruturas vizinhas e a
qualidade de vida da populacdo local. Devera ser realizado o monitoramento das vibracdes e
a utilizacdo de técnicas de construcao que minimizem esses efeitos devem ser previstas.

12.1.5. Geracdo de residuos

a) Residuos soélidos: a construcdo e a demolicdo de estruturas existentes podem
gerar grande quantidade de residuos, principalmente de construcao civil, como concreto, aco
e madeira. O o Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcdo Civil (PGRCC) devera ser
elaborado e implementado, priorizando a reciclagem de materiais, a destinacdao de residuos
de maneira ambientalmente adequada e a redu¢do da quantidade de residuos enviados a
aterros sanitarios, nas condicOes determinadas pela Resolucdo CONAMA n2 307, de 5 de julho
de 2002.

b) Residuos perigosos: O uso de materiais como tintas, solventes, 6leos e
produtos quimicos na obra pode gerar residuos perigosos, que devem ser coletados,
armazenados e destinados a empresas licenciadas para descarte de acordo com as normas
ambientais aplicaveis.

c) Todos os residuos removidos deverdao estar acompanhados de Controle de
Transporte de Residuos, em conformidade com as normas da Agéncia Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT.

13 . POSICIONAMENTO SOBRE A VIABILIDADE E RAZOABILIDADE

13.1. Os estudos preliminares evidenciaram, apds uma anadlise meticulosa e
consideracdo de todos os aspectos relacionados ao processo administrativo de escolha da
alternativa mais vantajosa para a cessdo de uso do tombo, garantindo aumento da seguranca
na regido, mostra-se possivel tecnicamente e satisfatoriamente fundamentada na Lei n?
14.133/2021, concluindo-se pela viabilidade e razoabilidade da cessdo de uso proposta.

13.2. Esta conclusdo se apoia nos seguintes elementos, diretamente
correlacionados aos fundamentos e disposicdes da mencionada legislacdo:

a) Andlise detalhada do Estudo Técnico Preliminar (ETP): De acordo com o §12
doart. 18 daLein?14.133/2021, o ETP apresentado demonstrou de maneira eficaz o problema
a ser resolvido e sua melhor solugao, evidenciando a necessidade da contratagao e garantindo
a avaliacdo da viabilidade técnica e econ6mica da aquisicdo proposta.

b) Alinhamento ao planejamento estratégico: O planejamento da contratacdo
demonstrou alinhamento com o Plano Estratégico da Marinha (PEM2040), e respeitou as di-
retrizes para o desenvolvimento nacional sustentavel e a eficiéncia na destinacdo de bens imo-
veis e aplicacdo dos recursos publicos.

c) Racionalidade econ6mica: Em consonancia com os principios de economici-
dade e eficiéncia, preconizados no art. 52 da Lei n? 14.133/2021, a estimativa do valor da con-
tratacao, fundamentada no Laudo de Avaliacdo Imobilidria elaborado por profissional da Ma-
rinha do Brasil, em planilhas de custo elaboradas por equipe de engenharia para os valores da
contrapartida, bem como em levantamento de mercado, demonstrou ser compativel com os
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valores praticados, garantindo assim, a obtencdo de contrapartidas de precos justos e adequa-
dos as obras a serem construidas, que correspondam a um valor superior ao minimo previsto,
constante na justificativa supracitada.

d) Proporcionalidade entre custos e beneficios: O incremento de muros no
tombo, bem como melhoria nos muros ja existentes da EAMPE, deve proporcionar maior se-
guranca e presenca, diminuir assaltos na regido, reduzir possibilidades de crimes ambiental
em area protegida, de forma que ndo onerard a Administracdo. A cessao de uso para arrenda-
mento se dard com a oferta do tombo n2 12.0046.0. A previsdo de entrega das contrapartidas
atenderdo a cronograma a ser realizado pela comissao de fiscalizacao.

e) Sustentabilidade e responsabilidade social: A maior seguranca que estd
sendo proposta, garante protecdo ambiental e a terrenos de marinha, mitigando riscos e ame-
acas na regido, conhecida como ponto de trafico de drogas, assaltos, dentre outros. A selecdo
de fornecedores considerou critérios de sustentabilidade e responsabilidade social, em con-
formidade com o art. 52 da Lei 14.133/2021, promovendo praticas que contribuem para o
desenvolvimento sustentavel e o bem-estar da sociedade, alinhando-se assim aos objetivos de
desenvolvimento sustentavel e de promog¢do do bem-estar comum.

f) Justificativa quanto a necessidade: A Administracdo vem cada vez mais so-
frendo com cortes orgamentarios e menor quantitativo de pessoal que impacta diretamente
nao sé em trabalhos administrativos, como também de protecdo das OrganizacGes Militares e
seus anexos. Foi demonstrado ao longo deste estudo, que a constru¢cdo de muros, garantird
uma maior prote¢dao sem a necessidade de deslocamento de pessoal e uma rotina menos exi-
gente de rondas constantes na regiao.

g) Efeitos positivos e negativos da cessao: Dentre varios efeitos positivos relati-
VoS a cessdo proposta destaca-se o beneficio social e ambiental, afastando o crime organizado
da regido e maior controle sobre a prote¢ao ambiental de uma Zona de Prote¢ao Ambiental.
Os principais desafios residem na manutencao destes muros ao longo dos anos e o trato do
eventual vencedor da licitagdo com a SPU e o CPRH, a fim de tratar de termos relativos as
questdes do patrimonio e ambientais, por se tratar o imovel atual de terreno de marinha.

h) Sustentabilidade do projeto: Ndo sdo vislumbrados maiores problemas
guanto a sustentabilidade do que se pretende, uma vez que o que o objetivo é o melhor uso
do tombo, sem acréscimo de pessoal ou material envolvido no funcionamento, com perspec-
tiva de manutencdo dos gastos de manutencdo nos niveis atuais pelos cinco anos subsequen-
tes a contratacdo, e reduzidos, quando considerado o periodo de garantia da construcdo, por
um segundo periodo de cinco anos.

13.3. Em vista dos elementos apresentados e fundamentados na legislacdo
pertinente, conclui-se que a contratacdo é ndo apenas vidvel e razoavel do ponto de vista
técnico e econémico, mas também alinhada aos melhores interesses do municipio de Olinda
e do estado de Pernambuco.

13.4. Sendo assim, recomenda-se a continuidade do processo de cessao de uso
para arrendamento de propriedade da Unido, sob jurisdicio da Marinha, denominado Area de
Treinamento EAMPE, identificado como Tombo n2 12.0046.0, por contraprestacdes, com o
objetivo obrigatério o de construcdo de um muro em torno do tombo cedido, garantindo-se
assim, a consecucdo dos objetivos preconizados pela Marinha.

14 . ANEXOS

A) Matriz de riscos;

B) Consulta TCE-MG n 1164226;

C) Detalhamento das contrapartidas;

D) Acérd3do n2 1334/2024 — TCU — Plenario;
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E) Termo de Entrega - Area Treinamento EAMPE- 120330;

F) Mensagem R112007Z/0UT/2022 do TERDIS;

G) Planta da Area de Treinamento;

H) Acérddo 2.484/2008-TCU-Plenario;

I) Ata da 22 (segunda) reunido ordinaria do ano de 2025 do Conselho de
Administracdo da Empresa de Turismo de Pernambuco Governador Eduardo Campos S/A —
EMPETUR,;

J) Oficio DPR CPRH n2 317/2026

K) Declaragdo 47/2025 da Secretaria do Meio Ambiente e Planejamento
Urbano (SEMAPU);

L) Termo de Justificativa de preco da cessdo de uso; e

M) Laudo de Avaliagdo Imobilidria da Area de Treinamento EAMPE.

Olinda, PE, na data da assinatura.
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Engenheira Civil

Documento assinado digitalmente

b GUSTAVO MARNE GONCALVES
g ! Data: 14/08/2026 18:12:39-0300
Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

GUSTAVO MARNE GONCALVES
Capitdo de Fragata
Ordenador de Despesas

-42 de 42 -



		2026-08-13T16:19:34-0300


		2026-08-13T16:29:00-0300


		2026-08-13T18:34:33-0300


		2026-08-14T18:12:39-0300




