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Estudo Teécnico Preliminar 10/2025

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 0240000002/2025

2. Descricao da necessidade

A demanda ora em andlise refere-se ao processo n° 02.40.00.0001/2025-GMI, que tem
como objeto a Contratacédo de aluguel de imével, localizado na Rua Vilela, n°12, Bairro
Bacuri, CEP n° 65900-0001, para funcionamento da sede administrativa da Secretaria
de Seguranca Publica Integrada juntamente com a Superintendéncia da Guarda
Municipal de Imperatriz.

A Unidade Requisitante justifica a necessidade da contratacdo através do Documento
de Formalizacdo da Demanda — DFD, aduzindo que o imovel destinado ao
funcionamento da Secretaria, localizado no endere¢co mencionado acima, apresenta
melhores condi¢cbes de utilizacdo para os servidores, tanto para o atendimento ao
publico quanto para o desempenho das atividades internas. Considerando que a
Secretaria inclui duas superintendéncias com regime de plantdo 24 horas, o prédio se
mostra ideal para abrigar as demandas operacionais e administrativas.

Ademais, conforme vistoria realizada pela Defesa Civil, constatou-se que o imovel esta
em boas condi¢fes estruturais. Além disso, verificou-se que h& espacos necessarios e
suficientes para suprir as necessidades da Secretaria e de suas duas
superintendéncias, motivo pelo qual a Defesa Civil aprovou o imdvel, justificando a
urgéncia da locacéo para o funcionamento adequado das instala¢cdes da Secretaria.

Dessa forma, a contratacdo mostra-se essencial para atender as necessidades da
Secretaria Municipal de Seguranca Publica Integrada, tendo em vista que a locacdo do
imovel é indispensavel para o desenvolvimento das atividades administrativas e
operacionais.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Secretaria Municipal de Seguranca Publica Integrada Teotonio Aparecido de Freitas Junior

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao
O imovel escolhido pela Unidade Requisitante deverd estar de acordo com o preenchimento dos requisitos

necessarios impostos pela legislagdo vigente, conforme documentos de habilitagdo a serem juntados nos autos em
momento oportuno.
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Todas as condi¢fes e clausulas da locacéo deverdo ser descritas na Minuta do Contrato de Locacéo, observando os
critérios estabelecidos a serem descritos no projeto basico.

O prazo da presente locacgao sera de 12 (doze) meses.

De acordo com a legislagédo, foi realizado previamente um Laudo de Avaliagdo do Imovel para estabelecer o teto do
valor da locagéo, conforme documento j& anexado aos autos.

5. Levantamento de Mercado

A analise das solucbes disponiveis no mercado tem como objetivo identificar as
alternativas viaveis e justificar tecnicamente e economicamente a solu¢cdo mais
adequada a Administracdo. Apos a definicdo do objeto demandado e a identificacao
dos requisitos necessarios para a contratacdo, esta Equipe de Planejamento realizou
um estudo detalhado do mercado e identificou as seguintes caracteristicas:

Solucédo 1 — Aquisicdo de imdével: Neste modelo, a Administracdo Publica adquire o
imoOvel e assume todos os custos decorrentes, incluindo construcdo, reforma e
manutencao. Esta solucdo é recomendada quando a locacdo ndo se mostra viavel, ou
seja, quando ndo ha imdveis disponiveis que atendam as condicfes necessarias para
o funcionamento adequado da Secretaria. No entanto, esta alternativa demanda um
alto investimento inicial e um prazo mais longo para implementacéo, o que inviabiliza
sua adog¢éo no presente caso.

Solucdo 2 - Locagdo do imoével: Neste modelo, a Administracdo contrata a
disponibilizacdo do imével com todas as caracteristicas necessarias, conforme os
termos contratuais, quando ndo ha local préprio da Administracdo Publica compativel
com a demanda. Essa solucdo é amplamente utilizada no ambito dos o6rgédos da
Administracdo Publica municipal, pois oferece maior celeridade e viabilidade
econdmica para garantir o funcionamento das atividades institucionais.

Diante das opc¢des analisadas e considerando o critério de adequacdo as
necessidades da Secretaria de Seguranca Publica Integrada e da Superintendéncia da
Guarda Municipal de Imperatriz, conclui-se que a Solucdo 2 — Loca¢ado do imével — é a
alternativa mais vantajosa para a Administracdo Publica. Essa escolha se justifica pela
urgéncia na disponibilizacdo de um espaco adequado para o desempenho das
atividades administrativas e operacionais da Secretaria.

Além disso, a contratacdo se fundamenta no disposto na Lei n.° 14.133/2021, que
estabelece diretrizes para as contratacfes publicas, garantindo a economicidade,
eficiéncia e atendimento ao interesse publico. A locacdo do imoOvel analisado se
apresenta como a Unica solucédo viavel dentro do curto prazo disponivel, sendo o Gnico
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imovel encontrado que acomoda adequadamente a Secretaria, seus servidores
administrativos e as duas superintendéncias, permitindo a continuidade das atividades
essenciais da seguranca publica.

Ademais, a declaracdo emitida pelo setor de patrimonio da Prefeitura Municipal de
Imperatriz atesta a inexisténcia de imével de propriedade do municipio que atenda aos
critérios e necessidades da Secretaria de Seguranca Publica Integrada, reforcando a
necessidade da locacdo como a solucdo mais eficiente para suprir a demanda

6. Descricao da solucao como um todo

Em primeiro momento, com relacdo ao modelo de contratacéo a ser escolhido, sugere-
se que seja adotado o modelo de Locacdo de Imével, tendo em vista que é mais
vantajoso para a Administracdo Publica, devido ao menor custo quando comparado a
aquisicdo de um imovel, além de garantir a celeridade necessaria para a continuidade

dos servigos publicos essenciais.

Conforme se evidencia no caso em analise, a escolha do imével baseia-se no fato de
este ser o Unico imovel na regido que atende plenamente aos interesses da
Administracdo, possuindo 0s requisitos necessarios para o funcionamento adequado
da Secretaria de Seguranca Publica Integrada e suas superintendéncias (GMI e
Videomonitoramento). A localizacado estratégica e a infraestrutura adequada garantem
gue o imovel atenda as necessidades de acomodacao dos servidores administrativos e
das equipes operacionais, que atuam em regime de plantdo 24 horas.

No presente caso, restou configurada a hipétese de utilizacdo da contratagcdo direta por
inexigibilidade de licitagdo, nos termos do artigo 74, inciso V e paragrafo 5° da Lei n°
14.133/2021, uma vez que ndo ha concorréncia de mercado para um imével com as
caracteristicas exigidas e que esteja disponivel em prazo compativel com a urgéncia
da demanda. A inexisténcia de outro imOvel com as mesmas condi¢des reafirma a
singularidade da solugéo adotada, demonstrando a impossibilidade de viabilizar uma
alternativa distinta sem comprometer a eficiéncia e continuidade dos servigos
prestados pela Secretaria.

Portanto, a solugdo adotada se apresenta como a Unica op¢ao viavel para atender as
necessidades da Administracdo Publica, garantindo economicidade, eficiéncia e
respeito aos principios da legalidade e do interesse publico previstos na Lei de
LicitacOes.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

Quanto ao quantitativo, ndo se aplica, uma vez que se trata da locacdo de um unico
imovel destinado a atender as necessidades da Secretaria Quanto ao quantitativo, ndo
se aplica, uma vez que se trata da locacdo de um unico imével destinado a atender as
necessidades da Secretaria de Seguranca Publica Integrada.
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No que tange aos valores, verificou-se a existéncia de documentagéo referente ao
Laudo de Avaliacdo do Imédvel, que considerou a liquidez do mercado local, as
caracteristicas fisicas do imovel e sua localizacdo estratégica na cidade. O imoével
selecionado se destaca por ser maior e mais amplo do que o anteriormente utilizado
somente pela GMI, e agora inclui os servidores da Secretaria de Seguranca Publica
Integrada e do videomonitoramento, proporcionando melhor acomodacao para 0s
servidores administrativos e as duas superintendéncias que operam em regime de
plantdo 24 horas.

Além disso, o valor do aluguel estabelecido para este imével é inferior ao da locacao
anterior, garantindo assim maior economicidade para a Administracdo Publica. Com
base nesses critérios, o laudo estabeleceu o valor de locacdo em R$ 8.000,00 (oito mil
reais) mensais, totalizando R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais) anuais,
evidenciando a vantajosidade da contratacao.

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 96.000,00

o valor do aluguel estabelecido para este imével é inferior ao da locacdo anterior,
garantindo assim maior economicidade para a Administracdo Publica. Com base
nesses critérios, o laudo estabeleceu o valor de locacdo em R$ 8.000,00 (oito mil reais)
mensais, totalizando R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais) anuais, evidenciando a
vantajosidade da contratacao.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

Em razdo das caracteristicas do objeto a ser contratado, ndo ha que se falar em
parcelamento do objeto.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Nao h& necessidade de contratacbes correlatas ou interdependentes antes da
contratacao da solucéo escolhida.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A presente contratacao, encontra-se em conformidade com o Plano de Contratacdes
Anual - exercicio 2025, de acordo com o planejamento prévio, realizado por esta
Prefeitura. O objeto em questéo refere-se ao item 11, conforme publicagéo no Diario
Oficial, Decreto n° 015 de 20 de janeiro de 2025.
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12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao
A contratacdo do imovel tem como objetivo proporcionar um ambiente adequado e seguro para as atividades da

Secretaria Municipal de Seguranca Publica Integrada, garantindo condi¢Bes estruturais que favoregcam a eficiéncia
dos servigos prestados a populacgéo.

Com um espago funcional e bem planejado, busca-se melhorar a qualidade do atendimento ao publico e aos
servidores que utilizam do prédio em regime de plantdo 24h, oferecer melhores condi¢des de trabalho e assegurar
um local acessivel e em conformidade com as normas de seguranca.

Além disso, a nova sede permitird uma organizagcdo mais eficiente das atividades administrativas, contribuindo para
a otimizagao dos processos internos e fortalecendo a imagem institucional da secretaria recém criada.

13. Providencias a serem Adotadas

O imével deve estar em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir
as condicdes fisicas para o bom funcionamento das atividades da Secretaria de
Seguranca Publica Integrada e suas duas superintendéncias, durante a vigéncia do
contrato.

14. Possiveis Impactos Ambientais

N&o ha impactos ambientais diretos na presente contratagao.

15. Declaracao de Viabilidade

Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.

15.1. Justificativa da Viabilidade

As andlises iniciais demonstraram que a contratacdo da solucao aqui referida € viavel e
tecnicamente indispensavel. Portanto, com base no que foi apresentado, podemos
DECLARAR que a contratacdo em questdo é PLENAMENTE VIAVEL.

16. Responsaveis

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

TEOTONIO APARECIDO DE FREITAS JUNIOR
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Responséavel pela contratacdo direta

RICARDO SEIDEL GUIMARAES

Autoridade competente
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