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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. NECESSIDADE DA CONTRATACAO

Trata-se de demanda oriunda da necessidade de elaboragdao de novo contrato, adequado aos preceitos da Nova Lei de
Licitagoes e Contratos (Lei n. 14.133/2021) e Documento de Formalizacdo de Demanda - DFD (documento SEI
N°2404822), visando verificar se o imdvel atual continua adequado para o funcionamento do Cartério Eleitoral da
7528Zona Eleitoral no Municipio de Nova Prata.

A contratacdo é necessaria para conformar o contrato existente a Lei n. 14133/2021, j& que se aproxima o término da
vigéncia do contrato atual, firmado a luz da Lei n. 8.666/1993.

Com a efetivagdo do novo contrato espera-se ratificar a adequagédo do imdével em relagdo a localizagao e caracteristicas
de instalacdo, entendendo esses elementos como satisfatdrios para todos os envolvidos: publico em geral e servidores, e
para o bom andamento dos servigos naquela cidade.

2. PREVISAO DA CONTRATACAO
A contratacao esta prevista no Plano de Contratagoes 2025, no item 21951.

3. ANALISE DA CONTRATACAO

Trata-se de contratacdo especifica, que busca adequar o contrato existente aos novos preceitos da Lei n.
14133/2021 sobre o tema, além de verificar se o imdvel atualmente ocupado continua apresentando condigbes
adequadas para permitir o atendimento das necessidades de infraestrutura necessarias ao funcionamento do
cartorio eleitoral da 752Zona Eleitoral.
Entre os motivos pelos quais esta solucao é adequada listam-se alguns, a saber:
- Panorama orgcamentario atual, no qual existem poucos recursos, que devem ser bem administrados, sob pena
de incorrer em falta de recursos de custeio, impedindo, na pior hipdtese, a prestagdo dos servigos essenciais a
Justica Eleitoral e ao publico que por eles demanda.
- Custo de adequacédo das instalacdes apds a locacdo para padronizar o imével e permitir um melhor controle
dos aspectos de manutencgdo, resultando em maior qualidade da estrutura e, por consequéncia, do
atendimento prestado.
- Eventuais transtornos ao publico, comuns em alteracoes de endereco de repartigdes publicas.
Desta forma, quando da procura por novo imével, busca-se, em especial, aquele que atenda alguns critérios,
como:
- Custo de locacdo semelhante ao atualmente praticado no imoével anteriormente ocupado, respeitadas as
eventuais diferengas entre os prédios, em especial quanto a area disponivel para utilizagao;
- Atendimento de critérios legais e normativos de acessibilidade ao imével;
- Area disponivel adequada para o desenvolvimento das atividades cartoréarias e de atendimento ao ptblico;
- Localizagdo do imoével que permita facil acesso para a maioria dos moradores do local ou de municipios
vizinhos em caso de municipios termos, atendidos pela mesma Zona Eleitoral;
- Atendimento, pelo proprietario, de demandas especificas, que permitam o melhor funcionamento do Cartério
Eleitoral e que impactam nos custos de adequacao/padronizacdao do imével apds a locacgao;
- Garantia de disponibilidade or¢camentdria para a efetivacdo da contratacgao.
Considerando que se trata de verificacdo da adequacgdo do imdvel atualmente ocupado, todos os quesitos
anteriores sao cumpridos.
A solicitagdo de contratacao em tela enquadra-se nesta condigao, motivo pelo qual estda sendo proposta.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Contratacao de locacdo de imoével para utilizacdo pela 752ZE, na cidade de Nova Prata, com as seguintes
especificacoes:
- 4rea util minima: 170 m?2;
- atendimento de normas de acessibilidade: em especial a auséncia de barreiras arquitetonicas, existéncia ou
possibilidade de adequacédo de sanitario acessivel e instalacao de pisos tateis no passeio publico;
- localizacao: em area central da cidade;



- valor locaticio adequado ao mercado local;
- entrada de energia Unica e trifasica, com capacidade de 25kVA e demanda de 20 kW;

- possibilidade técnica de instalagdo de climatizagdo tipo split, preferencialmente com a disponibilizacao de

esperas para tanto;

- possuir Alvara de Prevencao e Protegao Contra Incéndios (APPCI) para a utilizagdo da Justica Eleitoral, ou

comprovacao de dispensa de licenciamento;
- possuir instalagbes elétricas compativeis com a edificagao;
- possuir instalagdes para copa, com balcao e pia;
- liberado para habitacdo: possuir "Habite-se";
- ser dotado de condigdes de seguranca compativeis com a utilizagao.
Pelo tipo de contratacgao é possivel definir a natureza continuada do objeto em tela.

Pretende-se locar um imoével que atenda as necessidades da Justica Eleitoral, com area minima de acordo com

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

tabela de necessidades a seguir:

Ambientes

Até 50 mil eleitores

Mais de 50 mil eleitores

Mais de um cartorio

Atendimento ao
Eleitor

30 m?, com espago para, no
minimo, 03 (trés) posi¢des de
atendimento e espera para 06
(seis) eleitores.

40 m?, com espacgo para, no
minimo, 04 (quatro) posicdes
de atendimento e espera para
08 (oito) eleitores.

60 m? (CAE), com espago
para, no minimo, 06 (seis)
posicdes de atendimento e
espera para 12 (doze)
eleitores.

Area
Administrativa do
Cartdrio

30 m?, com no minimo 03
(trés) posigdes de trabalho.

30 m?, com no minimo 03
(trés) posigdes de trabalho.

30 m? por cartdrio, com no
minimo 03 (trés) posicoes de
trabalho.

Depdsito de Urnas

Bl i 60 m? 100 m? 100 m? por cartorio
Arquivo 30 m? 30 m? 30 m? por cartério
Sanitarios 10 m? 10 m? 10 m? por cartdrio
Copa Completa 10 m? 10 m? 10 m? total

02 cartorios: 410 m*
TOTAL 170 m? 220 m? 03 cartorios: 580 m?

04 cartorios: 750 m?>

Considerando que o Cartério Eleitoral da 7528ZE atende atualmente 34.543 eleitores chega-se a conclusdo que a
area minima necessaria/recomendada é de 170 m?.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Trata-se de imovel ja ocupado pela Justica Eleitoral para o qual busca-se verificar o atendimento das necessidades
da Justica Eleitoral em Nova Prata, bem como a adequacédo orcamentéaria e legal, em especial, no que se refere aos
preceitos trazidos pela Nova Lei de Licitacdes e Contratos (Lei n. 14.133/2021).
Desta forma, o imével analisado para continuidade da locacao, através de nova contratacdo, tem as seguintes
caracteristicas:

- Area privativa: 189,35 m?2.

- Matriculas do imovel: Certidoes 6.780 e 6.781 do Cartério de Registro de Imoveis de Nova Prata (documento

SEI N°2404886).

- Liberacao para habitacao: Carta de Habite-se (documento SEI N©2404894).

- Alvara de Prevencao e Protecdo Contra Incéndios 2.107 (APPCI) (documento SEI N°2404917).

- Possui entrada trifasica de energia;

- Possui rampa de acesso para pessoas com deficiéncia, pisos tateis internos e externos e sanitario acessivel;

- Possui ar-condicionado instalado;

- Imével localizado na regiao central de Nova Prata;

- Imével com valor de locagao condizente com o mercado locaticio local (documento SEI N°2404961).
O imével, do ponto de vista de infraestrutura fisica, atende as necessidades da Justigca Eleitoral no municipio de
Nova Prata, ¢ bem localizado e reune todas as condigdes que o indiquem como o que melhor atende as
necessidades da Justica Eleitoral naquela Circunscrigao.
Desta forma, a adequacéao técnica e a localizacdo do imével foram fatores determinantes na escolha do objeto da
contratagao.
Face ao exposto, solicita-se a efetivacao da contratagao, s.m.j., por inexigibilidade de licitacdao, conforme preceitua
o inciso V, do Art. 74, da Lei N. 14133/2021, atendendo o §52 do mesmo artigo.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

7.1. Da estimativa do valor da contratacao:
7.1.1. O valor mensal proposto para a locacao é de R$ 5.993,94 (cinco mil novecentos e noventa e trés reais e
noventa e quatro centavos) mensais, incluidas despesas de IPTU e de &gua e esgoto.
7.1.1.1. Adicionalmente, é de responsabilidade do locatdrio o pagamento das despesas de energia
elétrica, devendo o mesmo providenciar as transferéncias de titularidade das instalagoes.
7.1.1.1.1. Até que sejam efetivadas as transferéncias de titularidade, o locador deverd efetuar o



pagamento das faturas de energia elétrica, juntando-as, com os comprovantes de pagamento, ao

recibo de aluguel com a finalidade de ressarcimento das despesas quando do pagamento da locagéo.
7.1.1.2. O valor da locagdo mensal foi obtido por intermédio do valor atualmente dispendido (R$
5.661,08), corrigido pela estimativa da projecao do IPCA acumulado em 12 meses na data de inicio da
nova contratagao (base novembro 2025), que, a época da elaboragdo e envio do oficio de renovagédo foi
estimado em 4,82%, considerando a tendéncia de variagdo do indice acumulado em 12 meses.

7.2. Da justificativa de precos:
7.2.1. Conforme registrado na andlise de mercado realizada pela COINP (documento SEI N°2404961), foi
verificado um indice médio de R$29,93/m?, podendo variar entre R$25,44/m? e R$34,42/m?.
7.2.2. O valor ofertado representa um indice de R$31,66/m?2.
7.2.3. Face ao exposto, o valor proposto para a locacao encontra-se dentro dos valores praticados pelo
mercado imobiliario local.

7.3. Do reajuste contratual:
7.3.1. Ndo haverd reajuste do aluguel durante o periodo de 1 (um) ano a contar da assinatura do contrato,
apos o qual o valor sera reajustado de acordo com a variagdo acumulada do IPCA no periodo.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO

8.1. Locacdo de imdvel comercial, com area total de 189,35 m?, situado na Rua Henrique Lenzi, 464, em Nova
Prata - RS, de propriedade do Sr. Lindon Roberto Bolsoni, conforme descrito nas matriculas ns. 6.780 e 6.781, do
Registro de Iméveis da Comarca de Nova Prata, por um periodo de 5 (cinco) anos, com valor fixo mensal,
reajustavel anualmente pela variacdo acumulada do IPCA no periodo.

8.2. Objeto de natureza continuada.

8.3. Possibilidade de prorrogacao contratual, por acordo entre as partes, segundo a legislagao vigente.

8.4. Justificativas técnicas: ver documento SEI N°2404938, aliada a localizacao central na cidade, proporcionando
facil acesso ao publico.

8.5. Justificativa econémica: ver documento SEI N°2404961 (andlise de mercado).

9. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Pela natureza tnica e especifica do objeto, ndo ha necessidade de parcelamento da solucédo.
DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

10.1. Com a efetivagao da contratacdo pretende-se disponibilizar um imoével adequado quanto a infraestrutura
fisica, de facil acesso no que se refere a localizagdo, que atenda plenamente as necessidades da Justica Eleitoral
para os eleitores do Municipio de Nova Prata e demais municipios termos atendidos pela 7528Zona Eleitoral.

10.2. Busca-se este objetivo aliado a economicidade, o melhor aproveitamento dos recursos materiais e humanos e
a disponibilidade orcamentaria.

PROVIDENCIAS PREVIAS A CONTRATACAO
11.1. Ndo ha a necessidade de providéncias prévias a contratacgao.
CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
12.1.Nao se aplica, tendo em vista a natureza do objeto.
IMPACTOS AMBIENTAIS
13.1. Ndo ha previsdo de impactos ambientais decorrentes da contratagdo ora proposta.
COMPONENTE TECNOLOGICO INTEGRANTE DO OBJETO

14.1. Ndo ha componente tecnoldgico integrante do objeto.

ATENDIMENTO DA NECESSIDADE

15.1. Concretizada a contratacdo, garante-se o melhor atendimento possivel aos eleitores, servidores e demais
clientes da Justica Eleitoral atendidos pela 75%Zona Eleitoral, no Municipio de Nova Prata, com instalacoes
modernas, eficientes e adequadas as necessidades de infraestrutura para o desenvolvimento das atividades
precipuas desta Justica Especializada.

ANEXOS

16.1. Fazem parte destes Estudos Técnicos e os complementam os seguintes documentos:
16.1.1. Documento de Formalizacdo de Demanda - DFD: documento SEI N°2404822;
16.1.2. Matriculas do imé6vel no Registro de Imdveis de Nova Prata: documento SEI N°2404886;
16.1.3. Carta de Habitacgao ("Habite-se"): documento SEI N92404894;
16.1.4. Alvard de Prevencao e Protecdo Contra Incéndios (APPCI): documento SEI N°2404917;



16.1.5. Anélise técnica do imovel: documento SEI N°2404938;
16.1.6. Andlise de mercado realizada pela COINP: documento SEI N°2404961;
16.1.7. Nao héa a necessidade de elaboragao de Relatério de Impacto de Protegdo de Dados - RIPD.
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