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INSTITUTO TAJAI
SUSTENTAVEL PREFEITURA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

1. INFORMAGCOES GERAIS

O Estudo Técnico Preliminar foi realizado de acordo com os elementos previstos no

81°do art. 18 da Lei n°® 14133, de 1° de abril de 2021.

Objetivo: Analisar a viabilidade da contratacdo intencionada, por meio de estudo
técnico preliminar, bem como levantar os elementos essenciais que servirdao para
compor o Termo de Referéncia, de forma a melhor atender as necessidades da
Prefeitura Municipal de Itajai/SC no que tange a este processo, cujo objeto Locagdo de
imovel comercial destinado a ampliagdo da sede do Instituto Itajai Sustentavel - INIS,
o qual devera atender as caracteristicas técnicas, funcionais, estruturais e de
acessibilidade necessarias ao adequado funcionamento das atividades
administrativas e operacionais do 06rgdo, conforme especificagbes e requisitos
estabelecidos.

Area requisitante da contratagdo: Instituto Itajai Sustentavel - INIS

I - INFORMAGCOES GERAIS
1. Equipe de Planejamento

Nome cargo/fungdo Matricula E-mail
Carlos Alberto Rebelo Diretor Executivo 1909702 carlos.rebelo@itajai.sc.gov.br
Helia Samantha de Jesus Assessora | 2701801 helia.prado@itajai.sc.gov.br
Fernandez Prado
Maria Heloisa Beatriz Cardozo Coordenadora de 2678601 maria.furtado@itajai.sc.gov.br
Furtado Lenzi Bem-Estar Animal e

Gestdo Ambiental

Il - DIAGNOSTICO SITUAGAO ATUAL
2. Descricdo do problema a ser resolvido ou da necessidade apresentada (art. 18, §
19, |, da Lei Federal n2 14.133, de 2021).

O Instituto Itajai Sustentavel — INIS vem apresentando significativo crescimento
institucional em decorréncia da ampliacdo de suas competéncias administrativas e
operacionais, especialmente diante da criacao e fortalecimento de politicas publicas
voltadas a sustentabilidade ambiental, protecdo da fauna e educa¢ao ambiental.

Além disso, encontra-se em andamento o Concurso Publico — Edital n2 001/2026, cujo
provimento dos cargos acarretara o ingresso de novos servidores efetivos,
aumentando consideravelmente a demanda por espacos administrativos adequados
ao desenvolvimento das atividades institucionais.
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Paralelamente, serd implantada a Coordenadoria de Defesa Animal e Educacdo
Ambiental, unidade administrativa que contard inicialmente com aproximadamente 12
servidores, necessitando de estrutura fisica compativel para atendimento ao publico,
desenvolvimento de atividades administrativas, reunides técnicas, armazenamento de
documentos e funcionamento regular dos servigos.

Atualmente, a sede administrativa do INIS encontra-se operando no limite de sua
capacidade fisica, inexistindo salas suficientes para acomodacdo dos novos servidores,
inexistindo ambientes destinados as novas unidades administrativas e verificando-se
limitacbes quanto aos espacos para reunides, atendimento ao publico e
desenvolvimento das atividades técnicas.

A manutencdo do cenario atual ocasionard diversos prejuizos administrativos, dentre
os quais destacam-se:

e Superlotacdo dos ambientes administrativos;

e Reducdo da produtividade dos servidores;

e Dificuldades na organizacdo das equipes de trabalho;

e Prejuizo ao atendimento ao cidaddo;

e Inadequacdo das condi¢Oes ergondmicas e de seguranca do ambiente laboral;

e Dificuldades na guarda adequada de documentos administrativos;

e Impossibilidade de instalacido da nova Coordenadoria de Defesa Animal e
Educacdo Ambiental.

A alternativa de redistribuicdo dos servidores entre imdveis distintos acarretaria
aumento significativo dos custos administrativos, necessidade de deslocamentos
frequentes, perda de eficiéncia operacional, dificuldades de comunicagao entre as
equipes, aumento do consumo de combustivel, utilizacdo de veiculos oficiais e maior
tempo gasto na tramitagao fisica de documentos.

Ap0ds estudos preliminares, verificaram-se a existéncia de imével localizado no mesmo
condominio da atual sede administrativa, ao lado do imdvel atualmente ocupado pelo
Instituto, possuindo aproximadamente 351,85 m? de area, salas ja compartimentadas,
mobilidrio instalado, infraestrutura pronta para ocupacdo e 03 vagas de garagem,
caracteristicas que permitem atendimento imediato da necessidade administrativa
sem necessidade de reformas estruturais significativas.

A localizagdo contigua a sede atual elimina custos adicionais de transporte entre
unidades administrativas, facilita a integracdo das equipes, possibilita
compartilhamento da infraestrutura existente e preserva a identidade institucional do
6rgao.
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Dessa forma, evidencia-se que a necessidade administrativa decorre da insuficiéncia da
estrutura fisica atualmente disponivel para suportar a expansdo institucional prevista,
sendo imprescindente a locacdo de imdvel adequado as necessidades do Instituto.

3. Demonstra¢dao da previsdao da contratacdo com o Plano Anual de Contratagdes
(art. 18, § 19, lI, da Lei Federal n? 14.133, de 2021).

Ha previsdo para a contratacdo no Plano de Contratacdo Anual do INIS.

4. Descri¢ao dos requisitos da potencial contratagdo (art. 18, § 19, lll, da Lei Federal
n? 14.133, de 2021

a) Para atendimento da necessidade administrativa, o imdvel a ser contratado
deverd atender, cumulativamente, aos seguintes requisitos técnicos e funcionais:

e Requisitos de localizacdo

e Localizacdo preferencialmente contigua a atual sede administrativa do INIS;
e Manutencdo da integracao fisica entre as unidades administrativas;

e Facilidade de acesso para servidores e usuarios;

e Localizagcdo em regido dotada de infraestrutura urbana.

b) Requisitos de infraestrutura
O imével devera possuir:

e Areaaproximada de 351,85 m?%;

e Salas administrativas ja compartimentadas;

e Ambientes destinados ao atendimento ao publico;
e Salas para coordenacg0es;

e Salas de reunides;

e Banheiros em quantidade compativel;

e Copa/cozinha;

e Rede elétrica compativel com equipamentos administrativos;
e Infraestrutura ldgica e de internet;

e C(Climatizacdo ou condig¢des para sua instalagao;

e |lluminagdo adequada;

e Acessibilidade conforme legislagao vigente;

e condicdes de seguranca predial.

c) Requisitos operacionais
e Imdvel em condi¢des imediatas de ocupacao;
e Auséncia de necessidade de grandes reformas;
e Disponibilidade de mobilidrio, reduzindo investimentos publicos;
e Disponibilidade minima de 03 vagas de estacionamento;
e Regularidade documental do imdvel.
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d) Requisitos juridicos
O imdvel devera possuir:

e Matricula regularizada;

e Inexisténcia de impedimentos para locacao;

e Documentacdo fiscal e juridica do proprietdrio em conformidade com a
legislacdo.

Servigco de Seguranca e Recepg¢ao:

e) O local deverd dispor de servico de recep¢do durante o horario comercial, bem
como de sistema de vigilancia sonora (alarme) e de rondas noturnas, realizadas
presencialmente por agente de seguranca.

5. Estimativas das quantidades para contrata¢do, acompanhadas de memdrias de
calculo e dos documentos que lhe ddao suporte (considerar interdependéncias com
outras contratagdes, de modo a possibilitar economia de escala) (art. 18, § 12, IV, da
Lei Federal n? 14.133, de 2021).

5.1. Metodologia de Pesquisa

Para a definicdo do valor estimado da contratacao, foi realizada pesquisa de mercado
com base em anuncios publicos de imdveis comerciais de grande porte, com areas
superiores a 351,85 m? disponiveis para locagdo no Municipio de Itajai/SC e em regides
com caracteristicas urbanas e funcionais compativeis com as necessidades do Instituto
Itajai Ssuetntavel — INIS.

A pesquisa teve por objetivo identificar o valor médio do metro quadrado praticado no
mercado imobilidrio local para imdveis com caracteristicas semelhantes, de modo a
subsidiar a estimativa de custo da contrata¢ao, nos termos do art. 18, § 19, VI, da Lei
n2 14.133/2021, sem prejuizo de posterior apuragdo especifica na fase de contratacao.

5.2. Painel de Referéncia de Mercado
Prospec¢ao de Mercado — Avaliagdo Técnica Preliminar de Imdveis.

No levantamento preliminar de mercado, foram identificados imdveis comerciais
disponiveis para locacgdo no Municipio de Itajai/SC dentro da area central de facil
acesso a populagao, foi utilizado como referéncia para estimativa de pregos e para
avaliacdo da compatibilidade técnica com as necessidades da expansdao da SEDE do
INIS.
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MEDIAS DE PRECOS

EMPRESA CODIGO ANUNCIO’ BAIRRO | TAMANHO M? ‘ VALOR LOC.MENSAL | V.LOC.M? UNT.

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-bairros-itajai-com-garagem-180m2-aluguel-R$11000-id-2874442605/?source=ranking%2Crp

EMPRESA CODIGO ANUNCIO BAIRRO TAMANHO M? | VALOR LOC.MENSAL | V.LOC.M? UNT.

Viva Real 2809449974 Centro 288 RS 24.480,00 RS 85,00

link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-bairros-itajai-com-garagem-288m2-aluguel-R5$24480-id-2809449974/?source=ranking%2Crp

EMPRESA CODIGO ANUNCIO BAIRRO TAMANHO M? | VALOR LOC.MENSAL | V.LOC.M? UNT.
Vila
Viva Real 2896577284 Operdria 300 RS 30.000,00 RS 100,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-vila-operaria-bairros-itajai-com-garagem-300m2-aluguel-RS30000-id-
2896577284 /?source=ranking%2Crp

EMPRESA | CODIGO ANUNCIO| BAIRRO | TAMANHO M? | VALOR LOC.MENSAL | V.LOC.M? UNT.
3imoveis 2238 (SA0325)  Ressacada 300 RS 23.650,00 RS 78,83
link: https://i3imobiliaria.com.br/aluguel-saa-cobertura-comercial-ressacada-itajai-300-m2
EMPRESA | CODIGO ANUNCIO| BAIRRO | TAMANHO M? | VALOR LOC.MENSAL | V.LOC.M? UNT.
Imovelweb 3029777890 Centro 288 RS 24.480,00 RS 85,00
PRECO MEDIO METRO QUADRADO REGIAO RS 87,20

IMOVEL PRETENDIDO PELO INIS

EMPRESA CODIGO ANUNCIO | BAIRRO TAMANHO M? | VALOR LOC.MENSAL | V.LOC.M? UNT.
LEAO DOM
EMPREENDIMENTOS BOSCO 351,85 RS 25.000,00 RS 71,05

Endereco: Av. Vereador Abrahdo Jodo Francisco, n® 2600 - Edificio Cristine (Sala Térrea) . Dom Bosco - Itajai/SC - CEP: 88307-301

O presente Estudo Técnico Preliminar limita-se a identificacdo da necessidade
administrativa, a definicdo dos requisitos técnicos e funcionais do imével destinado a
extensdo da sede do INIS, bem como a estimativa de custos com base em referéncias
de mercado.

A demonstracdo da vantajosidade econbmica e da compatibilidade do valor da futura
contratacao devera ser comprovada mediante avaliagdo realizada por profissional ou
empresa legalmente habilitada na area imobiliaria, observadas as disposi¢cdes da Lei n?
14.133/2021.

Destaca-se que os imdveis utilizados como referéncia na pesquisa de mercado nao
representam solucdo previamente escolhida pela Administracdo, servindo
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exclusivamente como pardmetros indicativos dos valores praticados no mercado
imobiliario local, inexistindo qualquer vinculacdo da Administracdo a imodveis
especificos, proprietarios ou plataformas de andncios consultadas.

Da mesma forma, a utilizacdo de plataformas digitais de anuncios imobilidrios teve
carater meramente informativo e ilustrativo, ndo restringindo a participacdao de
guaisquer interessados que venham a disponibilizar imdveis compativeis com os
requisitos técnicos, funcionais e de localizacdo estabelecidos neste Estudo Técnico
Preliminar.

5.3 Justificativa da Estimativa de Valor e Analise da Vantajosidade Economica

Com base na pesquisa de mercado realizada, verificou-se que o valor médio do metro
guadrado para locacdo de imdveis comerciais com caracteristicas semelhantes as
necessarias para atender a extensdo da sede do INIS, na localidade analisada,
corresponde a aproximadamente RS 87,20,43/m?, conforme demonstrado no painel
de referéncia de mercado constante deste Estudo Técnico Preliminar.

Considerando os requisitos técnicos e funcionais previamente definidos,
especialmente quanto a localizacdo, area util estimada de aproximadamente 351,85
m?, acessibilidade, infraestrutura minima, condi¢cdes de conservagdo e capacidade de
atendimento as necessidades institucionais do INIS, estimou-se, para fins de
planejamento da contratacdo, um valor mensal de referéncia compativel com os
parametros praticados no mercado imobilidrio local.

A estimativa de valor adotada neste ETP possui carater estritamente referencial e
conservador, considerando a possibilidade de negociagdao do valor locaticio durante a
fase de contratacdo, as variagGes decorrentes das caracteristicas especificas de cada
imével — tais como estado de conservagao, distribuicio dos ambientes,
disponibilidade de vagas de estacionamento, acessibilidade, infraestrutura elétrica,
|6gica, hidraulica e de climatizacgdo — bem como a identificacdo, na pesquisa realizada,
de imdveis ofertados por valores inferiores a média de mercado.

Dessa forma, estima-se, exclusivamente para fins de planejamento orcamentario e
administrativo, que o custo mensal da futura locagdao possa situar-se em patamar
inferior ao valor médio apurado, sem que isso represente compromisso definitivo da
Administracdao quanto ao valor da contratagdo, constituindo apenas parametro inicial
para subsidiar as etapas subsequentes do processo.

A definicdo do valor final da locacdo, bem como a comprovacdao definitiva da
vantajosidade econbmica da contratacao, ocorrerdo na fase propria do processo
administrativo, mediante avaliagdo técnica do imédvel selecionado, elaboracdo de
laudo de avaliacdo por profissional habilitado, negociacdo do valor locaticio,
comparagcdo com os precos efetivamente praticados no mercado a época da
contratacdo e manifestacdao juridica, em observancia aos principios da legalidade,
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economicidade, eficiéncia, razoabilidade e do interesse publico, previstos na Lei n2
14.133/2021.

Ressalta-se, ainda, que a adocdo de estimativa inferior a média de mercado decorre da
utilizacdo de critério prudencial de planejamento, considerando a expectativa de
obtencdo de condigGes mais vantajosas mediante negociacdo, a inexisténcia de
exigéncia de imdvel com padrdao construtivo elevado e a existéncia, na pesquisa de
mercado, de imdveis aptos ao atendimento das necessidades da Administragao com
valores unitdrios inferiores a média apurada.

Por fim, a futura contratacao visa assegurar espaco fisico adequado para a extensdo da
sede do INIS, proporcionando melhores condicGes para o desenvolvimento das
atividades administrativas e institucionais, ampliacdo da capacidade de atendimento
ao publico, melhoria das condicdes de trabalho dos servidores e adequacdo da
infraestrutura as demandas atuais e futuras da instituicdo, atendendo ao interesse
publico e as necessidades da Administracdo Publica.

Il - PROSPECCAO DE SOLUCOES

6. Levantamento mercadoldgico (que consiste na andlise das alternativas possiveis, e
justificativa técnica e econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar) (art. 18, §
19, V, da Lei Federal n? 14.133, de 2021).

Com o objetivo de identificar a solugdo mais vantajosa para atender a necessidade de
ampliacdo da sede administrativa do Instituto Itajai Sustentavel — INIS, foram
analisadas as alternativas disponiveis sob os aspectos técnico, econémico, operacional
e de interesse publico.

Foram consideradas quatro solugdes possiveis:

Solugdo 1 — Permanéncia na estrutura atualmente ocupada

Consiste na manutencgao da estrutura fisica atualmente utilizada pelo INIS, sem
gualquer ampliacdo do espaco administrativo.

Vantagens

e Nao gera novos custos imediatos com locagado.
e N3do exige mudanca de instalacoes.

Desvantagens

e N3do atende ao aumento do quadro de servidores decorrente do Concurso Publico
Edital n2 001/2026.

e Impossibilita a instalagdo da Coordenadoria de Defesa Animal e Educagdo Ambiental.

e Mantém a superlotacdo existente.

e Compromete a ergonomia, seguranca e produtividade dos servidores.

e Prejudica o atendimento ao publico.
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e Nao atende as necessidades institucionais presentes e futuras.
Conclusdo

Alternativa tecnicamente invidvel por ndo solucionar o problema administrativo
identificado.

Solugdo 2 - Locagao de imovel em enderecgo diverso da atual sede
Consiste na locagao de imoével localizado em outro enderego do Municipio de Itajai.
Vantagens

e Possibilidade de obteng¢do de imdvel com area compativel.
¢ Atendimento da necessidade de expansao fisica.

Desvantagens

e Fragmentacdo das unidades administrativas.

e Aumento dos deslocamentos entre equipes.

e Maior consumo de combustivel e utilizacdo de veiculos oficiais.

e Dificuldade de comunicagdo entre setores.

o Necessidade de duplicagdo parcial da infraestrutura administrativa.
e Maior custo operacional ao longo da execugao contratual.

Conclusao

Alternativa tecnicamente possivel, porém menos eficiente sob os aspectos operacional
e econdmico.

Solugdo 3 - Construcao de nova sede administrativa

Consiste na elaboragao de projeto, contratacao de obras de engenharia e construcao
de sede prdépria para o Instituto Itajai Sustentdvel.

Vantagens

e Patrimonio incorporado ao Municipio.

e Projeto arquitetonico totalmente adaptado as necessidades institucionais.
e Eliminacgdo futura de despesas permanentes com aluguel.

e Possibilidade de expansdo planejada para demandas futuras.

Desvantagens
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e Elevado investimento inicial em projetos, licenciamento, obras, fiscalizacdo e aquisicao
de mobiliario.

e Necessidade de disponibilidade orcamentdria e financeira especifica.

e Longo prazo para elaboracdo dos projetos, licenciamento ambiental, licitacdo e
execucdo da obra, podendo ultrapassar diversos exercicios financeiros.

e N3ao atende a necessidade imediata decorrente do ingresso dos novos servidores do
Concurso Publico Edital n2 001/2026.

e Elevado risco de atrasos decorrentes de licenciamento, execucdo contratual, aditivos e
intercorréncias proprias de obras publicas.

o Necessidade de aquisi¢ao de terreno, caso o Municipio ndo possua area disponivel em
localizagdo adequada.

Conclusdo

Embora constitua alternativa estratégica para o longo prazo, a construcdo de sede
propria ndo se mostra adequada para solucionar a necessidade imediata da
Administracdo, diante do elevado prazo de implantac¢do, do alto custo de investimento
e da urgéncia na ampliacdo da estrutura fisica.

Solugdo 4 - Locagao do imoével contiguo a atual sede administrativa

Consiste na locacdo do imdvel localizado ao lado da atual sede do INIS, no mesmo
condominio, com aproximadamente 351,85 m? de area, salas compartimentadas,
mobilidrio instalado e trés vagas de garagem.

Vantagens

e Atendimento imediato da necessidade institucional.

e Integracdo fisica entre todas as unidades administrativas.
e Eliminagdo dos deslocamentos entre equipes.

e Redugdo dos custos operacionais com transporte.

e Compartilhamento da infraestrutura existente.

e Imdvel mobiliado, reduzindo investimentos publicos.

e Salas ja divididas e prontas para utilizacdo.

e N3do demanda reformas estruturais significativas.

e Menor impacto na continuidade dos servigos publicos.

e Maior eficiéncia administrativa.

Desvantagens

e Existéncia de despesa continuada com aluguel.
e Dependéncia contratual do proprietario durante a vigéncia da locagao.

Conclusao
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Alternativa que apresenta o melhor equilibrio entre economicidade, eficiéncia
administrativa, rapidez de implementacao e atendimento ao interesse publico.

6.1 Comparativo das Solugoes.

Solugdo 1 Permanecer

Solugdo 2 Locagdo em

Solugdo 3 Construgao

Solugdo 4 Locagdo ao lado

Critério
na sede atual outro enderego de nova sede da sede
Atende a necessidade imediata Nao Sim Nao Sim
Atende ao ingresso dos novos
servidores Nao Sim Nao Sim
Implantagao imediata da
Coordenadoria Ndo Sim Ndo Sim
Integracdo entre equipes Parcial Nao Sim Sim
Imediato (sem
Tempo para implementagado solugdo) Curto Longo (anos) Imediato
Necessidade de elevado
investimento inicial Nao Baixo Muito alto Baixo
Necessidade de licitagdo de obra Nao Nao Sim Nao
Necessidade de aquisicao de
mobilidrio Sim Provavel Sim Nao
Compartilhamento da
infraestrutura existente Sim Nao Nao Sim
Custos com deslocamentos Elevados Elevados Reduzidos Minimos
Apenas apos
Continuidade dos servigos Prejudicada Parcial conclusdo da obra Integral
Risco de atraso na implantagdo Alto Médio Muito alto Baixissimo
Economicidade no curto prazo Nao Parcial Nao Sim
Melhor relagdo custo-beneficio Nao Parcial Nao Sim

7. Estimativa do valor da contratagdo (art. 18, § 12, VI, da Lei Federal n? 14.133, de

2021)

Para fins exclusivamente de planejamento orcamentario, e considerando o prazo de
vigéncia estimado de 12 (doze) meses, a estimativa preliminar de valores da
contratagao, com base na pesquisa de mercado realizada, é a seguinte:
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ITEM DESCRICAO UNID | QTE V.unit. V. total

Locacdo imdvel com area Total de 351,85 m?, | Mensal | 12 | R$ 25.000,00 | RS 300.000,00
incluindo area de corredores, de passagem e 3
garagem, distribuidas em 11 salas semi
mobiliada, incluindo copa,sala de reunido e
banheiros WCF e WCM. Situado em perimetro
urbano do Municipio de Itajai/SC, localizada
1 em drea central, com drea construida
compativel com as necessidades funcionais do
Instituto Itajai Sustentdvel - INIS, conforme
Estudo Técnico Preliminar, devendo atender
integralmente as especificagdes técnicas,
estruturais, operacionais e de acessibilidade
estabelecidas.

TOTAL RS 300.000,00

Os valores apresentados possuem cardter exclusivamente estimativo e destinam-se ao
planejamento da contratacdo, ndo vinculando a Administracdo Publica nem a futura
contratagdo. A definicdo do valor final devera ocorrer na fase prépria do processo
administrativo, mediante avaliagdo do imdvel selecionado, negociacdo do valor locaticio,
comprovacao da compatibilidade com os pregos praticados no mercado e manifestacdo
juridica, observadas as disposicdes da Lei n® 14.133/2021.

IV — SOLUCAO ESCOLHIDA
8. Descri¢do da solugao escolhida (art. 18, § 12, VII, da Lei Federal n? 14.133, de 2021)

ApOs a realizagdo do diagnodstico da situagdo atual, do levantamento das alternativas
disponiveis no mercado e da andlise comparativa sob os aspectos técnico, operacional,
econdmico e juridico, conclui-se que a solugdao que melhor atende ao interesse publico
consiste na celebragdo de contrato de loca¢do do imével localizado ao lado da atual
sede administrativa do Instituto Itajai Sustentdvel — INIS, situado no mesmo
condominio, com area aproximada de 351,85 m?, dotado de salas ja compartimentadas,
mobilidrio instalado e trés vagas de garagem.

A escolha dessa solugdo decorre da constatacdao de que a atual estrutura fisica do
Instituto tornou-se insuficiente para suportar a expansdao das atividades
administrativas, em razao do ingresso de novos servidores provenientes do Concurso
Publico — Edital n? 001/2026, bem como da criacdo da Coordenadoria de Defesa
Animal e Educacdo Ambiental, unidade que contara inicialmente com
aproximadamente quinze servidores, além da necessidade de disponibilizacdo de
espacos adequados para atendimento ao publico, reunides técnicas e
desenvolvimento das atividades institucionais.
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Durante a fase de prospeccao de solucdes, foram analisadas as alternativas de
permanéncia na estrutura atual, locacdo de imével em endereco distinto, construcao
de nova sede administrativa e locacdo do imdvel contiguo a sede existente. A andlise
demonstrou que a permanéncia nas atuais instalacdes ndo atende a demanda
institucional, mantendo a situacdo de superlotacdo e comprometendo a qualidade dos
servicos publicos prestados. Da mesma forma, a construcdo de uma sede propria,
embora represente uma solucdo patrimonial de longo prazo, exige elevado
investimento financeiro, disponibilidade orcamentaria especifica, aquisicao de terreno
(quando inexistente), elaboracdo de projetos, obtencdo de licencas, realizacdo de
procedimento licitatério para contratacdo de obras e longo periodo de execucdo,
circunstancias incompativeis com a necessidade imediata de expansdo da estrutura
administrativa.

Também foi avaliada a possibilidade de locacdo de imoével em outro endereco.
Entretanto, essa alternativa mostrou-se menos vantajosa por acarretar a fragmentacdo
das unidades administrativas, aumento dos deslocamentos de servidores, maiores
custos operacionais, necessidade de duplicacdo de parte da infraestrutura
administrativa e tecnoldgica, dificuldades de comunicacdo entre equipes e reducdo da
eficiéncia operacional.

Em contrapartida, o imovel objeto da presente contratacdo reine um conjunto de
caracteristicas técnicas, funcionais e locacionais que o tornam singular para o
atendimento das necessidades do Instituto. Sua localizacdo contigua a sede atual
possibilita a manutencdo da unidade fisica da Administracdo, permitindo que os
setores permanegam integrados, preservando a comunicagao direta entre as equipes,
reduzindo o tempo de tramitagdao dos processos administrativos e eliminando custos
relacionados ao deslocamento de servidores e utilizagdo de veiculos oficiais entre
unidades distintas.

Outro aspecto de elevada relevancia consiste no fato de o imével encontrar-se pronto
para ocupacdo, possuindo salas ja divididas, mobilidrio instalado e infraestrutura
compativel com as atividades administrativas desenvolvidas pelo Instituto. Essas
caracteristicas reduzem significativamente os investimentos publicos necessdrios para
adaptacao do espacgo, evitando despesas com reformas estruturais, aquisicao de
mobilidrio corporativo, compartimentacdo de ambientes e adequagbes fisicas,
permitindo que a ocupac¢do ocorra em curto espaco de tempo, sem prejuizo a
continuidade dos servicos publicos.

Sob o aspecto econdmico, embora a locagdo represente despesa continuada, a solugao
mostra-se mais vantajosa quando comparada as demais alternativas analisadas,
especialmente porque evita elevados investimentos imediatos em obras civis,
aquisicdo de imodveis ou implantacdo de nova infraestrutura administrativa. Além
disso, o compartilhamento da infraestrutura ja existente na sede atual — como
sistemas de tecnologia da informacao, redes de comunicacdo, servicos de seguranca,
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limpeza, manutengao e logistica administrativa — gera economia indireta e maior
racionalizacdo da utilizagdo dos recursos publicos.

A solucdo também esta alinhada aos principios da eficiéncia, economicidade,
planejamento, continuidade do servico publico e interesse publico, previstos no art. 52
da Lei n? 14.133/2021, uma vez que proporciona resposta imediata a necessidade
institucional, assegura melhores condi¢des de trabalho aos servidores, amplia a
capacidade operacional do Instituto e melhora a qualidade do atendimento prestado a
populacgdo.

No aspecto ambiental, destaca-se que a utilizacdo de uma edificacdo ja existente reduz
significativamente os impactos ambientais quando comparada a construcdo de uma
nova sede, evitando consumo adicional de recursos naturais, geracao de residuos da
construcdo civil, emissdo de poluentes decorrentes de obras e utilizacdo de novos
materiais de construcdo, atendendo aos principios do desenvolvimento nacional
sustentavel previstos na legislacdo de contratacdes publicas.

Por fim, verifica-se que o imovel pretendido possui caracteristicas de instalacdo e
localizacdo essenciais ao atendimento da necessidade administrativa, circunstancia
gue inviabiliza, na pratica, sua substituicdo por outro imdével sem comprometimento
da eficiéncia administrativa e da continuidade dos servicos publicos. Dessa forma, a
solucdo encontra amparo juridico na inexigibilidade de licitacdo prevista no art. 74,
inciso V, da Lei Federal n? 14.133/2021, desde que comprovadas a singularidade do
imovel, sua adequacdo as necessidades da Administracdo e a compatibilidade do valor
da locagdo com os precos praticados no mercado.

Diante de todo o exposto, conclui-se que a loca¢do do imdvel contiguo a atual sede
administrativa do Instituto Itajai Sustentdvel — INIS constitui a alternativa mais
vantajosa sob os aspectos técnico, econdmico, operacional e juridico, permitindo a
imediata ampliagdo da estrutura fisica do 6rgao, a acomodacao dos novos servidores, a
instalacdo da Coordenadoria de Defesa Animal e Educagcdo Ambiental, a continuidade
das atividades institucionais e o atendimento eficiente das demandas da
Administracdo Publica, observando os principios da legalidade, eficiéncia,
economicidade e supremacia do interesse publico.

9. Justificativas para o parcelamento ou nao da contratagdo (art. 18, § 12, VIII, da Lei
Federal n? 14.133, de 2021)

A presente contratacdao ndao admite parcelamento, em razao da natureza do objeto e
das caracteristicas da solugdo escolhida.

O objeto consiste na locacdo de um Unico imdvel, cuja localizagdo, infraestrutura,
dimensdes e condi¢cdes de ocupacao atendem de forma integrada as necessidades
administrativas do Instituto Itajai Sustentavel — INIS. Trata-se de bem indivisivel sob o
ponto de vista técnico, funcional e juridico, ndo sendo possivel fracionar sua
contratacao sem comprometer a finalidade publica pretendida.

Av. Vereador Abrahéo Jodo Francisco, n® 2600 - Edificio Cristine. Dom Bosco - Itajai/SC - CEP: 88307-301
Telefone: (47) 3348-8031 | www.inis.itajai.sc.gov.br



iNIS S tajai

STIT
usT PREFEITURA

O parcelamento da contratacdo implicaria a necessidade de locacdo de mais de um
imével ou de espagos fisicos distintos, ocasionando a fragmentagdo das unidades
administrativas, aumento dos custos operacionais, duplicacdo de despesas com
infraestrutura, seguranca, limpeza, manutencdo, tecnologia da informacdo e
administracdo predial, além de dificultar a comunicacdo entre as equipes e
comprometer a eficiéncia da gestao institucional.

Além disso, a instalagao da Coordenadoria de Defesa Animal e Educagcao Ambiental,
bem como a acomodacdo dos novos servidores oriundos do Concurso Publico — Edital
n2 001/2026, exige a disponibilizacdo de ambiente integrado e continuo, permitindo a
adequada distribuicdo dos setores administrativos, o compartilhamento de espacos
comuns e a otimizacdo dos fluxos de trabalho.

Sob o aspecto econbmico, o parcelamento também ndo se mostra vantajoso, pois
resultaria em aumento das despesas indiretas relacionadas ao deslocamento de
servidores, utilizacdo de veiculos oficiais, consumo de combustivel, instalacdo de redes
de comunicacdo independentes, contratacdo de servicos de apoio em multiplas
unidades e maior necessidade de fiscalizacdo contratual.

Ressalta-se, ainda, que o imovel selecionado possui caracteristicas especificas de
localizacdo e instalacdo que motivam a contratacdo por inexigibilidade de licitacdo, nos
termos do art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, sendo inviavel a divisdo do objeto
sem descaracterizar a solugdo técnica definida no presente Estudo Técnico Preliminar.

Dessa forma, conclui-se que o parcelamento da contratacao é técnica, econdmica e
operacionalmente invidvel, razdo pela qual a contratacao devera ser realizada em item
Unico, abrangendo a locagdo integral do imdvel, assegurando maior eficiéncia
administrativa, economicidade, continuidade da prestacdo dos servicos publicos e
atendimento pleno ao interesse publico, em observancia aos principios estabelecidos
na Lei Federal n2 14.133/2021.

10. Contratagdes correlatas e/ou interdependentes (art. 18, § 12, XI, da Lei Federal n2
14.133, de 2021)

Sera necessarios, as contratacdes de servicos para instalacdao de telefonia, mobilidrio
complementar, ja a migracao da infraestrutura tecnoldgica sera executado pelo SETEC
e a logistica da prefeitura de Itajai/SC.

11. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de
melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis
(art. 18, § 19, IX, da Lei Federal n2 14.133, de 2021)

Com a contratagdo, espera-se alcangar os seguintes resultados:

e Ampliacdo imediata da capacidade fisica da sede administrativa;
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Acomodacdo adequada dos novos servidores oriundos do Concurso Publico n@
001/2026;

Implantagao da Coordenadoria de Defesa Animal e Educagdo Ambiental em
espaco proprio;

Eliminacdo da superlotacdo da sede atual;

Melhoria das condi¢des de trabalho, ergonomia e seguranca dos servidores;
Aumento da eficiéncia administrativa decorrente da integracdo fisica entre as
unidades;

Redugado de custos com deslocamentos internos e uso de veiculos oficiais;
Economia com aquisicdo de mobilidrio e execucdo de adaptacbes estruturais,
em razao de o imédvel ja se encontrar mobiliado e compartimentado;

Melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros
disponiveis, por meio do compartilhamento da infraestrutura existente e da
racionalizacdo das despesas operacionais;

Fortalecimento da capacidade institucional do INIS para atender as demandas
da populagcdo com maior qualidade, celeridade e continuidade.

12. Providéncias a serem adotadas pela Administragdo previamente a celebragdo do
contrato (art. 18, § 19, X, da Lei Federal n2 14.133, de 2021)

Antes da formalizacdo da contratacdo, deverdo ser adotadas as seguintes providéncias:

Emissdo de laudo técnico de avaliacdo mercadoldgica para comprovacao da
compatibilidade do valor locaticio;

Comprovagdo documental da singularidade do imével quanto a localizagao e
adequacao as necessidades do 6rgao;

Verificagdo da regularidade registral, fiscal e juridica do imdével e de seu
proprietario;

Elaboragdo da minuta contratual e parecer juridico;

Vistoria técnica para avaliagdo das condigOes estruturais, elétricas, hidrdulicas,
de acessibilidade e seguranga;

Planejamento da ocupacao e distribuicao dos setores administrativos;
Planejamento da migracdo da infraestrutura tecnolégica e de
telecomunicacgdes;

Elaboragdo de cronograma para instalacdo dos novos servidores e mobiliario
complementar, se necessario;

Designacao formal do gestor e do fiscal do contrato, nos termos da Lei n?
14.133/2021.

13. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras (art. 18, § 19,
Xll, da Lei Federal n? 14.133, de 2021)

A locacdo do imodvel apresenta impactos ambientais reduzidos, por se tratar da
utilizacdo de edificacdo ja existente, evitando interven¢des construtivas e o consumo
de novos recursos naturais. Ainda assim, deverdo ser adotadas medidas alinhadas ao
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Plano Municipal de Gestdo Integrada de Residuos Sélidos de Itajai, as resolucdes do
CONAMA e ao Guia Nacional de Contratacées Sustentaveis da AGU, tais como:

e Priorizacdo do aproveitamento da estrutura fisica e do mobilidrio existente,
reduzindo a aquisicdo de novos bens;

e Implantagdo de coleta seletiva e destinagdo ambientalmente adequada dos
residuos sélidos reciclaveis e rejeitos;

e Uso racional de energia elétrica, com preferéncia por iluminagdao em LED e
equipamentos de maior eficiéncia energética;

e Adocdo de praticas de economia de 4gua, incluindo inspecdes periddicas para
prevengdo de vazamentos;

e Incentivo a digitalizagdo de processos administrativos, reduzindo o consumo de
papel e insumos de impressao;

e Utilizacdo de produtos de limpeza com menor impacto ambiental, quando
possivel;

e QOrientacdo aos servidores quanto ao consumo consciente de recursos naturais
e a correta segregacdo dos residuos;

e Monitoramento periddico do cumprimento das praticas de sustentabilidade
durante a vigéncia contratual.

Essas medidas contribuem para minimizar impactos ambientais, promover o uso
eficiente dos recursos publicos e alinhar a contratagdo aos principios do
desenvolvimento sustentavel previstos na Lei n? 14.133/2021 e na legislacdo
ambiental aplicavel.

14. Responsaveis pela Elaboragao do ETP

INTEGRANTE TECNICO:

Documento assinado digitalmente
b CARLOS ALBERTO REBELO
g L Data: 27/08/2026 17:15:29-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
Carlos Alberto Rebelo
Diretor Executivo
Matricula: 1909702

Documento assinado digitalmente

b HELIA SAMANTHA DE JESUS FERNANDEZ PRAD!
g Ll Data: 27/08/2026 13:31:22-0300
Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

Helia Samantha de Jesus Fernandez Prado
Assessora |
Matricula: 2701801
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USTENTAVE

Maria Heloisa Beatriz Cardozo Furtado Lenzi
Coordenadora de Bem-Estar Animal e Gestdao Ambiental
Matricula: 2678601.

INTEGRANTE REQUISITANTE:

Documento assinado digitalmente

ub MARIA HELOISA BEATRIZ CARDOZO FURTADO |
g Data: 27/08/2026 12:58:16-0300
Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Maria Heloisa Beatriz Cardozo Furtado Lenzi
Coordenadora de Bem-Estar Animal e Gestdo Ambiental
Matricula: 2678601.

15. Posicionamento conclusivo sobre a adequacao da contratacdo para o
atendimento da necessidade a que se destina (art. 18, § 192, XIll, da Lei Federal n?
14.133, de 2021)

Considerando o Estudo Técnico Preliminar elaborado, aprovo e atesto a sua
conformidade as disposicdes contidas na Lei 14.133/2021 e no Decreto Municipal n?
12.840 de 25 de janeiro de 2024.

Itajai/SC, 28 de julho de 2026.

SERGIO Assinado de forma
digital

MURILO N;Egﬂ_gor SERGIO

PEREIRA:93960 PEREIRA:93960409915
Dados: 2026.08.28

409915 14:23:03 -03'00'

Sergio Murilo Pereira

Diretor Presidente
2227901
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