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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR PARA A LOCACAO DE IMOVEL

1. Introducio

O presente Estudo Técnico Preliminar tem como finalidade subsidiar a tomada de decisao
para a locagdo de imovel que sediard o prédio da Secretaria de Educagdo. O documento
fundamenta a escolha por meio da analise de necessidades, viabilidade econdmica,
aspectos legais e riscos envolvidos, conforme diretrizes da Lei n® 14.133/21 e dos
principios da eficiéncia, economicidade e transparéncia na gestdo publica.

2. Objetivo

Defini¢ao: Identificar, analisar e justificar a locagdo de imovel como alternativa
para abrigar as atividades da Secretaria de Educacao.

Escopo: Abranger estudos de requisitos técnicos, analise de mercado, viabilidade
orgamentaria, aspectos legais e riscos.

Meta: Assegurar que a decisdo atenda as necessidades institucionais, otimize o
uso dos recursos publicos e garanta a continuidade dos servi¢os educacionais.

3. Justificativa e Contextualizaciao

Necessidade Institucional:

A Secretaria de Educa¢do demanda um espaco que possibilite o atendimento de
suas atividades administrativas, reunioes, treinamentos e atendimento a
populagdo, bem como a integragdo entre as equipes.

Vantagens da Locacio:

o Flexibilidade contratual e possibilidade de adequacdo do imovel as
necessidades emergentes;

o Reducdo do tempo e dos custos iniciais comparados a aquisicdo ou
construcao;

o Possibilidade de realocacao em funcao de futuras demandas ou expansao
dos servigos.

Cenario Atual:
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e Considerando o contexto de restrigdo orgamentaria ¢ a necessidade de celeridade

na implementacdo de melhorias, a locagdo apresenta-se como alternativa
compativel com a estratégia de otimizacao dos recursos publicos.

4. Levantamento de Necessidades e Requisitos Técnicos
o Espaco Fisico:

o Area minima recomendada, conforme a demanda dos setores (salas de
reunides, departamentos, areas de apoio e acessibilidade);

o Salas com climatizagdo adequada, iluminacao natural e ventilagao;

o Infraestrutura de seguranga (sistemas de alarme, extintores, acessos
controlados);

o Espaco para instalagdo de mobiliario funcional e acessivel.
o Localizacio e Acessibilidade:

o Proximidade com vias de acesso e transporte publico;

o Acessibilidade para pessoas com deficiéncia;

o Facilidade de acesso para colaboradores e usuarios.
o Infraestrutura Tecnologica:

o Adequacdo para redes de comunicacdo (internet, telefonia, cabeamento
estruturado);

o Espacos para a implantacao de equipamentos de informatica e seguranca
digital.

e Condicoes de Conservacio:

o Estado de conservagao do imovel, historico de manutencgao e necessidades
de eventuais reformas ou adaptacdes;

o Conformidade com as normas técnicas e de seguranca vigentes.
5. Analise do Mercado Imobiliario
e Pesquisa de Precos:

o Avaliagdo técnica do setor de engenharia, acostados nos altos do processo;
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Andlise de contratos anteriores e praticas de mercado para a defini¢do de
parametros or¢amentarios.

o Potenciais Proponentes:

(@]

(@]

Mapeamento de imobilidrias e proprietarios com historico de contratos
com 6rgaos publicos;

Avaliagao de propostas e flexibilidade contratual.

o Tendéncias e Perspectivas:

(@]

Estudo do mercado local, considerando a dindmica da oferta ¢ demanda
de imdveis comerciais € administrativos;

Andlise de possiveis impactos de politicas publicas e variagdes
econdmicas na regiao.

6. Aspectos Legais e Contratuais

e Fundamentacio Legal:

o

Adequacao ao disposto na Lei n° 14.133/21, que rege os procedimentos
licitatorios e as contratagdes publicas, garantindo a transparéncia e a
isonomia no processo;

Consideracao das normas municipais e estaduais aplicaveis a locagao de
imoveis publicos ou a 6rgdos governamentais.

¢ Clausulas Contratuais:

(@]

Defini¢do de prazo de vigéncia, reajustes e garantias contratuais;
Previsdo de clausulas de rescisdo, penalidades e revisdes periodicas;

Inclusdo de cldusulas que garantam a manutengdo e conservagdo do
imovel durante a locacgao.

e Regularidade e Documentacio:

O

Verificagdo da situagdo documental do imoével (alvaras, licengas,
registros);

Andlise de eventuais Onus ou restricoes que possam impactar 0 uso
institucional.

7. Viabilidade Econémica e Or¢camentaria
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e Analise de Custos:

(@]

Estimativa dos custos mensais de locacao, incluindo eventuais despesas
com manuteng¢ao, adaptagdes e seguros;

Comparacao com o custo de aquisi¢do ou construgdo de imével proprio,
demonstrando a vantagem econdmica da locagdo no curto e médio prazo.

e Orcamento Disponivel:

O

(@]

Mapeamento dos recursos orcamentarios destinados ao setor de educagao;

Adequacdo da despesa ao planejamento financeiro, considerando as
limitagdes e prioridades da gestdo publica.

e Retorno e Economia:

(@]

Demonstracao dos beneficios financeiros e operacionais, considerando a
flexibilidade contratual e a possibilidade de realocacdo de recursos para
outras areas estratégicas.

8. Analise de Riscos

¢ Riscos Contratuais:

(@]

o

Possibilidade de reajustes excessivos ou clausulas desfavoraveis;

Riscos de inadimpléncia ou necessidade de revisdo contratual em funcdo
de mudangas no cenario econdomico.

e Riscos Operacionais:

(@]

Impactos na continuidade dos servicos em caso de necessidade de
mudanga de imovel ou em situagdes emergenciais;

Riscos relacionados a manuten¢do e conservagdo do imdvel que possam
comprometer a seguranga dos usuarios.

e Planos Mitigatorios:

O

Inclusdo de cléusulas contratuais que prevejam revisdes perioddicas e
mecanismos de resolucdo de conflitos;

Estabelecimento de um plano de contingéncia para eventual
descontinuidade ou inadequagao do imoével.

9. Cronograma e Etapas
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o Etapas do Processo:

1.

Planejamento e Definicao de Requisitos: Levantamento de necessidades
e elaboragdo do escopo.

Pesquisa de Mercado e Levantamento de Propostas: Identificacdo e
analise de imoveis.

Andlise Juridica e Econdmica: Verificagdo dos aspectos legais,
contratuais e viabilidade or¢amentaria.

Elabora¢ao do Termo de Referéncia: Consolidagao dos dados e
formalizagdo dos critérios para a licitagao.

10. A soluciio recomendada, em conformidade com a Lei n° 14.133/21, é a realizacao
de um procedimento licitatéorio que garanta a maxima transparéncia,
competitividade e economicidade na contratacio. A seguir, os principais pontos da

solucio:

1. Aspectos Técnicos e Operacionais:

(@]

Garantir que o imdvel atenda a todos os requisitos necessarios para sediar
a Secretaria de Educagdo, considerando espaco fisico adequado,
acessibilidade, infraestrutura tecnolédgica e seguranca.

Incluir no edital a exigéncia de comprovagdo documental e regularidade
do imdvel (alvarés, licencas, certificados de seguranca).

2. Viabilidade Economica e Or¢amentaria:

O

Estabelecer critérios de andlise comparativa de precos e condicdes de
mercado para assegurar a melhor proposta em termos de custo-beneficio.

Prever mecanismos de reajuste e cldusulas de revisdo periddica que
protejam a Administracdo de variagdes excessivas € garantam a
continuidade dos servigos.

3. GQGestdo e Monitoramento:

O

Inserir clausulas contratuais que prevejam o monitoramento continuo da
execucao contratual, a fim de avaliar a conformidade com os parametros
técnicos e operacionais estabelecidos.
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o [Estabelecer um plano de contingéncia para eventual inadequacdo do
imovel, com previsdo de penalidades e rescisdo contratual em caso de

descumprimento dos requisitos.

11. Impactos Diretos

12.

Consumo de Energia e Eficiéncia Energética:

O imoével deve ser avaliado quanto a eficiéncia dos sistemas de iluminagao,
climatizagdo e ventilagdo. A substituicdo por equipamentos com menor consumo
energético e a implementacdo de medidas de eficiéncia podem reduzir o impacto
ambiental e os custos operacionais.

Consumo de Agua:

Verificar a existéncia de sistemas eficientes de uso da dgua, como dispositivos
economizadores e possibilidade de captagdo de agua de chuva para usos nao
potaveis, de modo a minimizar o impacto sobre os recursos hidricos locais.

Geragao de Residuos:

Analisar o fluxo de residuos sélidos gerados durante a operacao administrativa. A
implementagdo de programas de reciclagem e gerenciamento adequado dos
residuos pode mitigar impactos ambientais negativos.

Impactos Indiretos

Mobilidade e Trafego:

A localizagdo do imovel influencia o fluxo de pessoas que utilizam o transporte
publico ou individual. Uma escolha que favoreca o acesso por transporte coletivo
pode reduzir emissdes de gases poluentes e o congestionamento local.

Emissoes de Gases de Efeito Estufa (GEE):

Mesmo em operagdes administrativas, a demanda energética e a movimentagao
de pessoas podem contribuir para emissdes de CO:. Medidas de compensacao,
como a adesdo a programas de sustentabilidade e a melhoria da eficiéncia
energética, sao recomendadas.

Uso de Materiais e Manuten¢ao Predial:

A manutencao e eventuais reformas do imével podem gerar impactos ambientais
relacionados ao descarte de materiais e residuos de construgdo. A priorizagao de
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materiais ecologicamente adequados e a correta destinacdo dos residuos
contribuem para a mitigagdo dos impactos.

13. Aspectos Positivos e Mitigacao

Utilizagdo de Tecnologias Sustentaveis:

A locagdo pode incluir clausulas contratuais que exijam a manuten¢do ¢ a
melhoria dos sistemas de eficiéncia energética e de gestdo de residuos,
promovendo um ambiente de trabalho sustentavel.

Certificagdes Ambientais:

A busca por iméveis que possuam certificagdes ambientais (como o selo LEED
ou similar) pode contribuir para a reducdo dos impactos ambientais, além de
incentivar a administracdo publica a adotar praticas de sustentabilidade.

Sensibilizagao e Treinamento:

A implementacdo de programas de treinamento para os funciondrios sobre a
gestdo ambiental e a importancia da sustentabilidade pode potencializar os
beneficios ambientais e fomentar uma cultura organizacional sustentavel.

10. Conclusao e Recomendacoes

Conclusao:

O estudo evidencia que a locagao de imovel para a sede da Secretaria de Educagao
¢ uma alternativa viavel e economicamente vantajosa, permitindo flexibilidade,
redug¢do de custos iniciais € maior agilidade na implantacdo das atividades
administrativas.

Soure/PA, 19 de margo de 2025.
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