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SUPERINTENDENCIA REG ADMINISTRACAO DO MGI-ES

Estudo Técnico Preliminar 5/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 10783.000389/2024-62

2. Descricao da necessidade

O presente estudo tem como finalidade embasar a contratacdo de locagdo de imével para abrigar a Geréncia Regional do Trabalho em Colatina-ES, que
se dard na forma do art. 3°, I da INSTRUCAO NORMATIVA SEGES/ME N° 103, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2022.

Os Estudos Preliminares da contratagdo em tela foram elaborados a partir do documento de formalizacdo da demanda emitido pelo Chefe do Servico de
Administracdo da Superintendéncia Regional do Trabalho no Espirito Santo e demais documentos emitidos pela SRT-ES para analise da viabilidade e
levantamento dos elementos essenciais que servirdo para compor o Chamamento Ptiblico, em conformidade com o disposto no artigo 24 da IN Seges
/MPDG n° 5/2017.

Para fins de registro, esclarecemos que ndo ha, na cidade de Colatina-ES , disponibilidade de imdvel para uso por parte da SPU, conforme documento
SEI n° 49138812.

O contrato do atual imével onde funciona a Geréncia Regional do Trabalho em Colatina ndo pode mais ser renovado, tendo em vista a necessidade de
realizar a mudanca dos contratos de aluguel de iméveis em vigor para a nova lei de licitagdes e contratos.

A Geréncia Regional de Colatina encontra-se instalada em imdvel localizado na Avenida Getilio Vargas, S/N, Centro, Colatina-ES, conforme
especificacOes da Avaliagdo Imobiliaria, Doc. SEI 40986690.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Setor de Recursos Logisticos Paulo Sergio Alberto

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

A proponente devera apresentar as seguintes documenta¢des minimas para habilitacdo:

copia autenticada do “Habite-se” do imével; cdpia autenticada do registro do imdvel no Cartério de Registro de Iméveis;
certiddo conjunta negativa de débitos relativos a tributos federais a divida ativa da unido se o locador for pessoa fisica;
se o locador for pessoa juridica: certificado de regularidade do FGTS, Certiddo Negativa de Débitos do INSS, Certiddo Conjunta Negativa de
Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido e Certiddao Negativa de Débitos Trabalhistas;

® copia autenticada do RG e CPF do responsavel pela assinatura do contrato; contrato celebrado entre o proprietario do imével e a imobiliaria, se
for o caso;

® Contrato Social da imobiliéria, se for o caso; declaracéo de inexisténcia de impedimento de ordem juridica, relativamente ao ICMS e ITCM
(transmissdo causa mortis), Prova de Regularidade perante a Fazenda municipal, relativamente ao ISSQN, IPTU e ITBI (transmissao inter
vivos). O im6vel deverd estar totalmente concluido, em condigdes de operagdo e adaptado aos padrdes exigidos e ao constante da proposta
apresentada pela proponente escolhida. Todos os elementos construtivos e componentes fisicos que integram a edificacdo deverdo atender a
legislacdo de uso e ocupacdo do solo. De modo a permitir a analise das condi¢oes de oferta do mercado imobiliério, as propostas deverdo conter,
como condi¢do minima para que sejam analisadas, os seguintes requisitos e informacgoes:
a) area construida (que levem em conta escritérios, banheiros, depdsitos e corredores, excluindo areas de galpdes e estacionamentos)
b) climatizacdo: tubulagdes, elétrica e 4rea técnica para instalagdo de aparelhos de ar-condicionado. Caso ja possua aparelhos instalados, serd um
diferencial;
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c) Redes elétrica ldgica, telefonia e hidraulica com condicao de funcionamento de demanda/carga;

d) habite-se, alvara do Corpo de Bombeiros e demais documentagdes necessarias, nos termos da legislacdo local;
e) Plano de Seguranga Contra Incéndio e Panico — PPCI, protocolizado perante o Corpo de Bombeiros;

f) acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida, conforme exigéncias legais;

g) Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas - SPDA, instalado e funcional;

Outras caracteristicas que o imével deve apresentar para atender as necessidades da Geréncia Regional do Trabalho de Colatina, estdo expressas Estudo
de Leiaute, elaborado pela SRT/ES, no Doc. SEI 40986690, e fardo parte do Termo de Referéncia do Chamamento Ptblico.

5. Levantamento de Mercado

A pesquisa de mercado para a locacdo do imdvel destinado a Geréncia Regional do Trabalho de Colatina sera realizada mediante a abertura de
Chamamento Publico. Esta metodologia é adotada como forma de garantir a observancia dos principios da publicidade, isonomia e da busca pela maior
vantajosidade para a Administracdao Publica, conforme determina a legislacdo federal.

Fundamentacao Legal

O procedimento de locagdo de iméveis pela Administracdo Publica Federal deve ser, como regra geral, precedido de licitacdo, ressalvada a hip6tese de
contratacdo por inexigibilidade. A utilizacdo do Chamamento Publico, neste caso, encontra amparo nos seguintes dispositivos:

1. Lein® 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagoes e Contratos Administrativos):
® O Art. 51 estabelece a regra da licitagdo prévia para a locacdo de iméveis, exigindo avaliagdo prévia.

® O Art. 74, inciso V, e seu § 5° tratam da inexigibilidade de licitagdo para a locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagoes e
localizacéo tornem sua escolha necessaria. O Chamamento Publico é o instrumento que precede esta decisdo.

2. Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de dezembro de 2022 (Locagdo de Iméveis na APF):

® O Art. 10 da IN n° 103/2022 estabelece, de forma categérica, que: "Os érgdos ou as entidades deverdo realizar o chamamento publico
com o objetivo de prospectar no mercado iméveis disponiveis para locagdo que atendam as necessidades definidas no ETP."

Vantajosidade e Transparéncia
A opcao pelo Chamamento Ptblico, como fase de prospeccdo de mercado, é a abordagem mais adequada para a contratacdo, pois permite:

® Ampliar a Competitividade: Ao dar publicidade a necessidade da Administracdo, atrai-se 0 maior nimero possivel de proprietarios e imobiliarias
de Colatina, fomentando a competicdo e, consequentemente, a obtencao de um preco de aluguel mais competitivo e vantajoso.

® Mitigar Riscos na Contratacdo Direta: O Chamamento Puiblico visa afastar a contratacdo direta por inobservancia da competitividade. Apenas se
houver, comprovadamente, a apresentacdo de um unico imével apto a atender as exigéncias singulares definidas neste ETP — demonstrando-se
invidvel a competi¢do — sera avaliada a hip6tese de Inexigibilidade (Art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021), desde que o prego seja compativel com

o valor de mercado.

® Comprovar a Pesquisa de Mercado: As propostas de locacéo obtidas por meio do Chamamento Ptiblico servirdo de parametro balizador para a
avaliacdo de precos e caracteristicas, consolidando o critério de vantajosidade econdmica e técnica para a Administracdo.

Em suma, o Chamamento Publico é a ferramenta legal e eficiente para garantir que o processo de locagcdo do imével da Geéncia Regional do Trabalho de

Colatina seja o mais transparente e econdmico possivel, selecionando, ao final, o imével que melhor satisfaca as necessidades descritas neste Estudo
Técnico Preliminar.

6. Descricao da solucao como um todo

A contratacgdo sera formalizada por meio de Contrato de Locagdo, regido, em carater primario, pela Lei n° 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e,
subsidiariamente, pela Lei n° 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes) e pela Instru¢cdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022.

O modelo de contratagdo adotado é a Locagdo Tradicional (Art. 3° I, da IN SEGES/ME n° 103/2022), na qual:
® O objeto é o aluguel do espaco fisico (imével) exclusivamente.

® Os servigos acessorios (como limpeza, vigilancia, manutencéo preventiva e corretiva de equipamentos internos da geréncia) serdo contratados e
geridos de forma independente pela Administracao, reduzindo a complexidade do contrato de locagao.
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® Fica vedada a adogdo de modelos Built to Suit (BTS) ou de Locagdo com Facilities (Art. 3° II e III, da IN 103/2022), uma vez que a solugdo
tradicional é a mais vantajosa e de mais rapida execugdo para a situagdo em tela, minimizando os custos de ocupagdo.

Requisitos Essenciais e Funcionais do Imével

O imo6vel a ser locado deve estar livre e desembaracado de 6nus e em plenas condigdes de uso, sendo essencial o atendimento aos seguintes requisitos,
que serdo exigidos no Chamamento Publico:

Requisito

Localizacdao
Estratégica

Areae
Distribuicdo

Acessibilidade

Plena

Habite-se e
Regularidade

Condigdes de
Manutengdo

Detalhamento Funcional

Situado em éarea de facil acesso ao publico, preferencialmente préximo a eixos de transporte
publico, com visibilidade e seguranga adequadas a fungdo publica.

Devera possuir drea minima de 300 — 350 m? para acomodar o layout funcional da Geréncia,
incluindo setores de atendimento ao publico, salas administrativas, copa e banheiros.

o

Deve estar em conformidade com as normas técnicas de acessibilidade (ex: NBR 9050 e Lei n'
13.146/2015), garantindo o direito de locomocéo de pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida em todas as areas de circulagdo.

Possuir "Habite-se" e Alvard de Funcionamento ou laudo de vistoria do Corpo de Bombeiros,
atestando a seguranca estrutural e contra incéndio do local.

Entregue em perfeito estado de conservacgdo, com instalacdes elétricas e hidraulicas em pleno
funcionamento, garantindo a continuidade do servigo publico.

Exigéncias Contratuais e Custos de Ocupacao

O contrato terd um prazo inicial de 60 (sessenta) meses, com possibilidade de prorrogacao.

A solucao exige que o proponente/futuro Locador se responsabilize, no minimo, por:

Fundamento Legal

Necessidades de localizacdo que
condicionam a escolha (Art. 74, V, da
Lei n® 14.133/2021).

Atendimento as finalidades precipuas
da Administragdo (Art. 74, V, da Lei
n° 14.133/2021).

Principio da Acessibilidade e
Sustentabilidade.

Seguranca juridica e operacional do
objeto.

Avaliacdo prévia do estado de
conservagao (Art. 74, § 5°, 1, da Lei
n° 14.133/2021)

® (Custos de Adaptacdo (Se Necessario): Cabera ao locador realizar eventuais adaptagdes ou reformas exigidas pela Administracdo, para que o
imdvel atinja as condicOes ideais de uso, amortizando o custo no valor do aluguel (Art. 74, § 5° 1, da Lei n° 14.133/2021).

® Entrega Imediata: Entregar o imdvel em condic¢des de uso na data acordada, com todos os documentos e licencas em dia.

® Responsabilidade Legal: Manter a propriedade regularizada e arcar com impostos e taxas incidentes sobre o imével (excluindo despesas de
consumo).

A vantajosidade da contratacdo sera confirmada pela avaliagdo prévia, que demonstrara a compatibilidade do preco da locagdo com o valor de mercado
local (Art. 74, § 5° 1I, da Lei n° 14.133/2021), sendo este um requisito indispenséavel para a celebracdo do contrato.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A solucao proposta requer apenas uma unidade predial que abrigue todas as instalacdes da Geréncia Regional do Trabalho de Colatina.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 9.600,00

O valor da contratacdo sera de R$ 9.600,00 (nove mil e seiscentos reais) mensais, perfazendo o total de R$ 115.200,00 (cento e quinze mil e duzentos
reais) anual, tendo por base o valor do aluguel que se paga atualmente no Contrato 03/2014 com a empresa Loc - Serv Estacionamentos Colatina.

Foi realizada, também, a avaliacdo imobilidria com objetivo de identificar o valor de mercado do aluguel com base nos valores por metro quadrado no
municipio de Colatina-ES (Doc. SEI 40986690).

Avaliacdo
Imobiliaria

Avaliacdo
Imobiliaria

Avaliacdo Imobiliaria
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Valor Contrato 03/2014 'Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo

Anual

da Locacio R$115.200,00 R$122.868,00 R$144.000,00 R$166.224,00
Menor Valor

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

A contratacdo em questdo, relativa a locagdo do imével para a Geréncia Regional do Trabalho em Colatina, ndo sera fragmentada, pois é imprescindivel
que o 6rgdo seja alocado em um unico imé6vel. A necessidade de um espago integral para abrigar toda a estrutura do 6rgdo se justifica pelos seguintes

motivos:

Eficiéncia Operacional: A alocagdo em um unico prédio garante a centralizagdo de todos os servicos e setores, otimizando o fluxo de trabalho e
a comunicacdo interna. Setores como atendimento ao publico e fiscalizagdo estdo interligados e dependem da proximidade fisica para uma
operagdo agil e coordenada.

Melhor Atendimento ao Publico: A concentracdo de todos os servicos em um sé local facilita o acesso e a experiéncia do cidaddo, que ndo
precisara se deslocar entre diferentes enderecos para resolver suas demandas. Isso evita transtornos, economiza tempo e melhora a percep¢do da
qualidade do servico ptblico.

Seguranca e Logistica: A manutencdo de todos os bens patrimoniais, documentos e equipamentos em um tnico imdvel simplifica a gestdo de
seguranca, a manutencdo e a logistica, reduzindo custos e riscos. A fragmentacdo em multiplos locais acarretaria a necessidade de duplicacéo de
equipes de seguranga, sistemas de alarme e contratos de manutengdo, além de dificultar o transporte de documentos e equipamentos.

Economia Administrativa: A locacdo de um tnico imé6vel simplifica o processo administrativo, exigindo um tinico contrato, um tinico processo
de pagamento e uma unica gestdo de despesas. O parcelamento da contratagdo resultaria em muiltiplos processos, aumentando a burocracia e os

custos indiretos para a Administragdo Publica.

Dessa forma, a alocagdo da Geréncia Regional do Trabalho em um imével unico é a solucdo mais eficiente, econdmica e vantajosa, garantindo a

continuidade e a qualidade dos servigos prestados a populagéo.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Nao ha contratagdes correlatas ou interdependentes. O objeto desta contratagdo se refere unicamente a locagdo do imdvel para a Geréncia Regional do

Trabalho em Colatina. Trata-se de uma contratagdo independente e auténoma, sem relacdo direta com outras aquisi¢cdes de bens ou servicos.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A locacao de imével para abrigar a Geréncia Regional do Trabalho em Colatina-ES possui alinhamento com o Plano Anual de Contratagoes da SRT/ES.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

A locacao do imével para a Geréncia Regional do Trabalho de Colatina visa o alcance de beneficios diretos, técnicos, sociais e econdmicos para a
Administragdo e para a sociedade, conforme detalhado a seguir:

Beneficios para a Prestacdo do Servigo Publico (Finalidade)

1. Continuidade e Melhoria do Servigo:

® Garantia de Atendimento: Assegurar que as atividades essenciais da Geréncia Regional do Trabalho, como fiscalizacdo, emissdo de

documentos e orientacdo ao trabalhador e empregador, ndo sofram interrupcdo devido a inadequacéo ou auséncia de uma sede fisica.

® Qualidade da Infraestrutura: Propiciar um ambiente de trabalho que atenda as normas de seguranga, satde e conforto, resultando em

maior produtividade e eficiéncia dos servidores e melhoria na qualidade do atendimento ao cidadao.

Beneficios Sociais (Acesso e Cidadania)
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1. Acessibilidade Universal: O imével a ser locado tera a acessibilidade plena como requisito obrigatério, garantindo o direito de locomocdo e o
acesso igualitario aos servicos publicos por pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, conforme a Lei n® 13.146/2015 (Estatuto da Pessoa
com Deficiéncia).

2. Melhor Localizacdo para o Cidaddo: A exigéncia de localizacdo estratégica (préximo a transportes publicos e em area central) facilita o acesso
do usuario, reduzindo o custo e o tempo de deslocamento dos trabalhadores de Colatina.

Beneficios Econdmicos e de Gestdo (Vantajosidade)

1. Reducdo de Custos de Capital: A locagdo é a solugdo de menor custo inicial em comparagdo com a aquisi¢do ou constru¢do de um imével,
liberando recursos orcamentdrios para serem aplicados nas atividades-fim da eréncia.

2. Flexibilidade Patrimonial: A locagdo evita o 6nus da manutencdo e gestdo patrimonial de longo prazo, permitindo que a Administragdo ajuste o
tamanho ou a localizacdo da sede conforme as necessidades futuras, sem os custos e a morosidade da alienacdo de bens publicos.

Em sintese, a contratacdo direta do imdvel e, fundamentada nas necessidades do ETP, garantird a efetividade e a continuidade dos servicos da Geréncia
Regional do Trabalho de Colatina, de forma econdmica, transparente e acessivel a populagao.

13. Providencias a serem Adotadas

As providéncias a serem adotadas pela Administracdo, previamente a celebracdo do contrato de locacdo do imével para a Geréncia Regional do Trabalho
de Colatina, seguem um cronograma rigoroso de conformidade legal e verificacdo técnica.

Fase de Pesquisa de Mercado e Selecao

Esta fase visa concretizar a prospec¢do de mercado e identificar a proposta mais vantajosa, conforme a metodologia de Chamamento Publico definida
neste ETP.

1. Elaboragdo e Aprovagdo do Termo de Referéncia (TR): Finalizar o TR/Projeto Bésico, detalhando os requisitos minimos e desejaveis do imével,
as responsabilidades de manutenc@o e as condi¢des contratuais.

2. Lancamento do Chamamento Piblico: Publicar o Edital de Chamamento Ptiblico no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), e no site
do MGI garantindo a ampla publicidade e o prazo legal para a apresentacdo de propostas.

3. Recebimento e Andlise das Propostas: Coletar as propostas de locagdo apresentadas pelo mercado e realizar uma triagem técnica para verificar a
aderéncia aos requisitos minimos do TR.

4. Avaliagdo Prévia do Bem: Para as propostas que atenderem aos requisitos, providenciar laudo de avaliacdo do valor de mercado do aluguel e do
estado de conservagdo dos imdveis.

Fase de Escolha da Proposta e Formalizacdo da Contratacao
Apbs a conclusdo da pesquisa de mercado, o processo seguira para a selecdo e formalizacdo.
1. Definicdo da Modalidade Contratual:
® Havendo Competitividade (Mais de um imével apto): Iniciar o procedimento licitatério, utilizando o critério de menor preco.

® Havendo Singularidade (Um tinico imdvel apto): Justificar formalmente a inexigibilidade de licitagdo (Art. 74, V, da Lei n° 14.133
/2021), comprovando que o imével atende a necessidades especificas de localizagdo e instalagdes que tornam sua escolha a unica viavel.

2. Dotagdo Orcamentaria: Assegurar a indicacdo dos recursos orcamentérios para cobrir as despesas do primeiro exercicio fiscal e a previsdo para
os exercicios subsequentes (Art. 72, II, da Lei n° 14.133/2021).

3. Andlise e Aprovacdo Juridica: Encaminhar o processo de contratagdo (Dispensa/Inexigibilidade ou Licitacdo) a Assessoria Juridica para
manifestacdo e aprovacgdo final da minuta contratual.

4. Vistoria Final e Recebimento Provisdrio: Realizar uma vistoria final no imdvel selecionado para atestar que as condi¢des de entrega e as
eventuais adaptacoes exigidas foram cumpridas pelo locador, permitindo o recebimento provisério do bem.

Providéncias P6s-Contratuais (Inicio da Ocupagdo)

1. Instalacdo e Adequacdo: Iniciar o plano de mudanca da Geréncia Regional do Trabalho de Colatina e providenciar a instalacdo de mobiliario,
equipamentos de TI e layout funcional interno.

5de 7



2. Contratagdo de Servicos Acessorios: Iniciar os procedimentos licitatérios independentes para a contratagdo dos servigos de vigilancia, limpeza e
manuteng¢do do novo espago (modelo de locacdo tradicional).

3. Gestdo Contratual: Designar um Gestor e um Fiscal do Contrato para acompanhar a execugdo contratual, garantindo o cumprimento das
obrigac6es do locador e a correta aplicagdo das clausulas contratuais.

14. Possiveis Impactos Ambientais

Durante a vigéncia do contrato de locacéo, a Geréncia Regional do Trabalho (GRT) se compromete a observar rigorosamente os critérios de
sustentabilidade e acessibilidade, adotando préaticas que visem a redugdo dos custos operacionais e a diminui¢do do impacto ambiental. Para isso, serdao
implementadas e fiscalizadas agdes relacionadas a:

® Eficiéncia Energética: O uso de lampadas de baixo consumo, a otimizacdo de sistemas de ar-condicionado e a conscientizacdo sobre o uso
racional da energia.

® Uso Racional da Agua: A manutencio preventiva de torneiras e encanamentos, a instalacio de equipamentos economizadores de 4gua e a
promogao do consumo consciente.

® Materiais e Préticas Sustentaveis: A preferéncia por materiais de baixo impacto ambiental em eventuais manutencdes e reparos, além de préticas
de gerenciamento de residuos.

O processo de contratacdo e as praticas adotadas durante a locagdo seguirdo, no que couber, as diretrizes do Guia Nacional de Contratages Sustentaveis,
aprovado pela Camara Nacional de Sustentabilidade e pela Consultoria-Geral da Unido da Advocacia-Geral da Uniéo.

Além disso, o 6rgdo se compromete a cumprir a Politica Nacional de Residuos Sélidos, conforme a Lei n° 12.305/2010 e o Decreto n° 10.936/2022,
garantindo a gestdo adequada dos residuos gerados em suas instala¢des.

15. Declaracao de Viabilidade

Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.

15.1. Justificativa da Viabilidade

Com base no exposto acima, especialmente no que tange a solu¢do de mercado escolhida, e com base nas informagdes juntadas aos autos deste processo,

especialmente quanto ao DFD, declaramos que a contratagdo é viavel, além de ser necessaria para o atendimento das necessidades e interesses da
Administragdo, assegurando o funcionamento das suas atividades finalisticas e o camprimento de suas missoes institucionais

16. Responsaveis

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

CLAUDIA MARIA BRITO SOUSA

Membro da comissdo de contratagdo

&"F Assinou eletronicamente em 11/03/2026 as 10:24:00.

RAYANE FERREIRA BASTOS
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm

Membro da comissdo de contratagao

1Y
t“? Assinou eletronicamente em 11/03/2026 as 10:11:23.
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