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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

OBJETO: CONTRATACAO DE SERVICOS DE LOCACAO DE IMOVEL PARA SEDIAR A
AGENCIA DE RENDAS DE BURITIS/RO

1. INTRODUCAO

1.1. Consoante a Lei Federal n.° 14.133, de 1° de abril de 2021, a qual define em seu
artigo 6°, inciso XX, a figura do Estudo Técnico Preliminar, percebe-se que este documento em
tela destaca-se como ferramenta habil para materializar a viabilidade das compras no ambito da
Administracdo Publica direta e/ou indireta. Nesse sentido, assim pontua-se o dispositivo
supracitado:

(..)

Art. 6° Para os fins desta Lei, consideram-se:

XX - estudo técnico preliminar: documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma
contratagdo que caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solugdo e da base ao
anteprojeto, ao termo de referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela
viabilidade da contratacio; (...)

1.2. Nesse diapasdo, em obediéncia aos principios elencados no artigo 5° da Lei Federal n.°
14.133/2021, com énfase ao principio do planejamento, o Estudo Técnico Preliminar evidencia-se como
mecanismo eficiente uma vez que contém motivagdo das necessidades, demonstrando os quantitativos,
levantamento de mercado, anélise de riscos, entre outros parametros cabiveis para cada objeto a ser alvo
de compras publicas.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. O Estudo Técnico Preliminar tem por objetivo identificar e analisar os cendrios para o
atendimento da demanda que consta no Documento de Oficializacio de Demanda 3 (0048117570), bem
como demonstrar a viabilidade técnica e econdmica das solug¢des identificadas, fornecendo as informacoes
necessarias para subsidiar o respectivo processo de contratagao do objeto.

2.2 A demanda em questdo tem como objeto a locacdo de um novo imdvel, destinado ao
funcionamento da Agéncia de Rendas do municipio de Buritis, tendo em vista que o atual imovel nao
atende mais as necessidades e o volume da Agéncia, conforme informado no Memorando 197
(0043932240).

3. ALINHAMENTO COM OS INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO
ORGANIZACIONAL
3.1. Para constar nos autos, esta Secretaria estd em fase de elaboragdo de seu Plano Anual de

Contratacdes - PAC, para o exercicio do ano de 2025, bem como para o restante do presente ano,
conforme consta no Memorando 38 (ID 0049062806).

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO



4.1. Imovel urbano para instalagdo da Agéncia de Rendas da SEFIN, em Buritis/Ronddnia, pelo
periodo de 5 (cinco) anos, podendo ser prorrogada no interesse da Administragao, conforme Capitulo VII,
Secdo I, do Decreto 28.874, de 25 de janeiro de 2024, com as seguintes caracteristicas: imdvel urbano,
localizado em Buritis, com no minimo 80 m? de area construida, em alvenaria, com acessibilidade, em bom
estado de conservacao, contendo no minimo: 01 (uma) sala para atendimento, 01 (uma) sala para agente de
rendas, 1 (uma) copa/cozinha, 1 (um) arquivo/almoxarifado, 2 (dois) banheiros, onde pelo menos 1 (um)
seja adaptado com acessibilidade, garagem para 2 (dois) carros coberta, o entorno do terreno deve
contemplar muro de alvenaria, ter portdo de acesso a garagem, rede elétrica, internet e hidraulica;

4.2, O imovel deve ser bem localizado, em via de facil acesso a contribuintes e visitantes;

4.3. Deve contemplar a manutengao preventiva e corretiva do imével, pelo periodo em que o
contrato estiver vigente, conforme previamente acordado em Administracdo e o locador;

4.4, Deve contemplar as despesas municipais de taxas de residuos sélidos e IPTU.

5. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES

ITEM DESCRICAO UNIDADE | QUANTIDADE

Imovel urbano, localizado em Buritis, com no minimo 80 m? de area
construida, em alvenaria, com acessibilidade, em bom estado de conservagao,
contendo no minimo: 01 (uma) sala para atendimento, 01 (uma) sala para
agente de rendas, 1 (uma) copa/cozinha, 1 (um) arquivo/almoxarifado, 2
(dois) banheiros, onde pelo menos 1 (um) seja adaptado com acessibilidade,
garagem para 2 (dois) carros coberta, o entorno do terreno deve contemplar
muro de alvenaria, ter portdo de acesso a garagem, rede elétrica, internet e
hidraulica;

UNIDADE 01

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO
6.1. Solugio 1: Locacio de novo imdvel reforma sob medida

6.1.1. Nesta solucdo, o imovel ¢ entregue atendendo as especificagdes técnicas solicitadas. Se
tratando de uma reforma personalizada. Modelo de locacdo de longo prazo onde o imovel ¢
construido/reformado especificamente para as necessidades da SEFIN, sendo encomendada uma reforma
do imdvel, para posteriormente, aluga-lo.

6.2. Solucio 2: Locac¢ao de novo imével adequado

6.2.1. Nesta solugdo, o imovel € alugado sem precisar de nenhuma adequagao.

6.3. Soluc¢ido 3: Compra de imdvel

6.3.1. Nesta solugdo, o imovel seria adquirido por meio de compra.

6.4. Analise das solucoes:

6.4.1. Apo6s andlise minuciosa das solucdes disponiveis de locagdo e compra, as solucdes 2 e 3

ndo apresentaram viabilidade devido a realidade do mercado imobiliario local, conforme j& mencionado
no Memorando 197 (ID 0043932240), ja que a cidade de Buritis apresentou uma escassez significativa de
opgdes que atendessem as necessidades especificas desta SEFIN outrora j& informadas. Logo, a solugdo 1
apresentou se mostrou como a mais eficaz para o0 momento.

6.4.2. Considerando o exposto acima e tendo em vista que a solugdo mais vidvel € a de locagdo de
novo imdvel com reforma sob medida, foram selecionados imoveis, visando encontrar o imédvel mais
vantajoso para a ocupacdo da sede da Agéncia de Rendas da unidade Buritis, conforme consta nas
propostas (ID 0048268384,0048268389 e 0048268398).

6.4.3. Considerando os requisitos de contratagdo expostos no item 3 deste ETP e o Relatorio
(ID 0047673631), o imovel que demonstrou maior vantajosidade consta na proposta (ID 0048268389).

6.4.4. O imdvel em questdo se enquadra na maioria dos requisitos solicitados, necessitando nao
mais que os itens informados no checklist do item 6 do Relatorio (ID 0047673631).
7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

7.1. A estimativa do valor da contratacao foi definida com fundamento na Proposta Locacao de




Imoével (ID 0048268389), a qual corresponde ao valor mensal de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos
reais) ¢ R$ 42.000,00 (quarenta e dois mil reais) anual, totalizando no periodo de 5 (cinco) anos o valor
de R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais).

8. DESCRICAO DA SOLUCAO

8.1. A locacdo do imodvel visa atender as demandas da Agéncia de Rendas da unidade de
Buritis/RO. Tendo em vista que esta SEFIN nao dispde de imovel de sua propriedade na cidade de Buritis
para poder abrigar os servigos e atividades realizados pela Agéncia de Rendas daquela localidade.

8.2. Atualmente, a Agéncia de Rendas de Buritis ocupa uma sala de um imovel locada pela
Empresa de Assisténcia Técnica e Extensdo Rural - Emater, em forma de parceria, porém o imével ndo ¢é
adequado as necessidades e ao volume de atendimentos. Nesta sala ocupada funcionam o atendimento,
arquivo, almoxarifado, cozinha e sala do Agende de Rendas, todas em um tUnico ambiente, sem a
possibilidade de reparticdo de comodos, impossibilitando a organizacdo do espago adequadamente a
execucdo das atividades de servidores e atendimento dos contribuintes.

8.3. Neste contexto, a necessidade de um novo imdvel se fez premente para atender as
demandas internas e externas da Agéncia de Rendas de Buritis, proporcionando um ambiente adequado ao
atendimento publico e ao eficiente desenvolvimento de suas atividades.

9. JUSTIFICATIVAS DE PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

9.1. O objeto tera um unico item e nao vislumbrando a necessidade de parcelamento nesta
solucao.

10. RESULTADOS PRETENDIDOS

10.1. Com a locagdo de um novo imovel pretende-se conceder condigdes favoraveis e adequadas

para o desenvolvimento das atividades laborais desenvolvidas na Agéncia de Rendas, no atendimento ao
contribuinte. E importante ressaltar a 6tima localizagdo do imovel, facilitando o acesso de visitantes e
contribuintes.

10.2. A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente locagao sdo:
I- Oferecer espago suficiente para abrigar todas as demandas da Agéncia;
II - Imédvel em boas condigdes estruturais, elétricas, hidraulicas e de seguranga;
III - Facilidade de acesso de visitantes e contribuintes.
11. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO

PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO, INCLUSIVE QUANTO A
CAPACITACAO DE SERVIDORES OU DE EMPREGADOS PARA FISCALIZACAO E
GESTAO CONTRATUAL

11.1. Serao deveres do locador do imdvel:

11.1.1. Atender ao checklist de itens necessarios para a perfeita usabilidade e atendimento das
demandas da Agéncia de Rendas conforme Planta baixa - Proposta de Reforma Anexo (ID 0048268623):

a) Reforma de fachadas com pintura com identificacdio da Secretaria conforme
especificacdo;

b) Construgdo de rampa de acessibilidade com corrimdo na porta de acesso principal a
Agéncia de Rendas, conforme NBR 9050:2020, além de piso tatil;

c) Rebaixo de guia para acesso de veiculos;
d) Construcao de cobertura de estacionamento para veiculos;
e) Pavimentagdo de calgada do portdo de acesso até o estacionamento de veiculos;

f) Construcao de novas divisérias em alvenaria ou gesso acartonado com portas e
janelas, que atendam ao layout em anexo;

g) Troca/adequacao da rede elétrica conforme layout;

h) Troca/adequagdo da rede hidraulica conforme layout;



1) Implantagao de forro em PVC em todos os ambientes com luminarias;
j) Construgdo de casa de gas externa;

k) Implantacdo de 02 (dois) banheiros, sendo que no minimo Ol (um) abarque
acessibilidade conforme a NBR 9050:2020;

1) Troca de telhamento, com atencdo a destinagdo das dguas pluviais;
m)Troca de piso e rodapé;
n) Tratamento/adequacdo nos muros até a altura de 2,50 m;

0) Acrescentar/restaurar portas e janelas.

11.1.2. Deveré estar incluso a manuten¢do preventiva e corretiva do imovel, pelo periodo em que o
contrato estiver vigente, conforme for previamente acordado em Administragao e o locador;

11.1.3. Dever4 estar incluso as despesas municipais de taxas de residuos so6lidos e IPTU;

11.1.4. Fica como responsabilidade do locador, toda e qualquer reformas, reparos e/ou manutencao

que possa vir a necessitar no imovel e dependéncias, no momento da devolucdo das chaves ao proprietario
do imodvel.

12. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

12.1. Inicialmente cumpre-nos esclarecer que as contratagdes correlatadas sao aquelas que
guardam relacdo com o objeto principal, interligando-se a essa prestacdo do servi¢o, que nao precisam,
necessariamente, ser adquiridas para completa prestacao do objeto principal.

12.2. Contratagdes interdependentes sdo aquelas que precisam ser contratadas juntamente com o
objeto principal para sua completa prestacao.

12.3. A presente locagdo ocorre de forma independente, ndo dependendo de qualquer outro
processo para poder surtir seus efeitos.

13. RISCOS E IMPACTOS AMBIENTAIS MEDIDAS MITIGADORAS

13.1. A eventual adequacdo do imodvel, tal como manutengdes corretivas e preventivas, para

atendimento as exigéncias deste ETP ¢ TR e as necessidades da Agéncia de Rendas, considera possiveis
intervencgdes fisicas, tais como: reforma, reparos e demoli¢des, com uso de produtos e materiais geradores
de residuos da construgao civil.

13.2. Residuos da construgdo civil: sdo os provenientes de construgdes, reformas, reparos e
demoli¢des de obras de construcao civil, e os resultantes da preparacdo e da escavagdo de terrenos, tais
como: tijolos, blocos cerdmicos, concreto em geral, solos, rochas, resinas, colar, tintas, madeiras e
compensados, forros, argamassa, gesso, telhas, pavimento asfaltico, vidros, plasticos, tubulagdes, fiagao
elétrica, etc. comumente chamados de entulhos de obras, caliga ou metralha.

13.3. Assim, como medida mitigadora, o locador devera observar as legislagdes Federal, Estadual
e Municipal sobre o aspecto de geracdo e destinagdo de residuos, bem como praticas sustentdveis na
construgao civil.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

14.1. Nos termos da legislacdo em vigor, e caso as especificacdes expostas neste Estudo Técnico
Preliminar sejam adotadas, entende-se por viavel a contratagdo proposta.

14.2. Ressalta-se que os autos ainda deverdo ser analisados pela Procuradoria Geral junto a esta
SEFIN-RO quanto aos aspectos juridicos, no que tange a oportunidade e conveniéncia da contratacao.

Porto Velho, data e hora do sistema.
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