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Estudo Técnico Preliminar

Processo administrativo N° IN 050.2025-SDES

Unidade responsavel
Secretaria Municipal de Desenv.Economico
Prefeitura Municipal de Sao Gongalo do Amarante

Data
28/04/2025

Responsavel
Anderson Soares Marinho
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| 1. INTRODUGCAO

A Lei n° 14133/2021, também conhecida como Nova Lei de Licitagbes, elevou o
planejamento das licitagbes ao status de principio fundamental. Essa mudanca
oferece aos gestores publicos ferramentas aprimoradas para governancga e aplicagao
concreta desse principio. Nesse sentido, as contratagdes publicas sdo vitais para a
execucao de politicas publicas, sendo que um planejamento cuidadoso resulta em
contratagdes significativamente mais eficientes.

A realizacdo de estudos prévios possibilita o entendimento e a integracao de novas
metodologias disponiveis no mercado, garantindo um uso mais eficaz dos recursos
publicos e promovendo uma gestao otimizada. Este documento, portanto, se insere
como um componente crucial do planejamento, cumprindo as exigéncias legais para
sua composicao e marcando a etapa inicial da referida fase ao fornecer os estudos
necessarios para a contratacao da solu¢ao que atende as necessidades descritas.

Busca-se, assim, confirmar a viabilidade técnica e econbmica da contratagao
planejada, juntamente com a identificagdo e levantamento de componentes criticos
gue sustentarao o desenvolvimento do anteprojeto, termo de referéncia ou projeto
basico, considerando a viabilidade da contratagdo. O objetivo central € um exame
detalhado da necessidade em questdo e a identificagao da melhor solugcao de
mercado para satisfazé-la, respeitando as normas vigentes e principios
administrativos, e avaliando os aspectos fundamentais para a contratagao.
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I 2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O municipio de Sdo Gongalo do Amarante enfrenta atualmente um problema
significativo no que tange a ocupagdo desordenada das ruas por feirantes, o que
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compromete a segurancga, a acessibilidade e a organizagao urbana local. A pratica

atual expde os empreendedores a condi¢des inadequadas de trabalho e dificulta a livre
circulagao de pessoas e veiculos no centro da cidade, prejudicando a imagem e o
desenvolvimento econbmico da area. As evidéncias coletadas, respaldadas pelo
processo administrativo consolidado, indicam que ha uma crescente demanda por

espacos adequados e regulamentados para acomodar esses comerciantes de maneira

digna e funcional, conforme os principios de eficiéncia e interesse publico previstos no

art. 5° da Lei n®14.133/2021.

Deixar de atender a essa demanda resultaria na continuidade de um cenario de
desorganizagao e precariedade que impacta negativamente tanto nos aspectos
econdmicos quanto sociais. Caso a contratagdao nao seja realizada, o municipio podera
enfrentar interrupgdes nos servicos de fiscalizacdao e controle urbano, auséncia de
atendimento as normas de acessibilidade e seguranga, além de um impacto direto
nas metas de revitalizagdo do espaco publico, comprometendo a melhoria da
gualidade de vida da populacao e dos empreendedores locais. Assim, &€ imperativo que
se adote uma medida que alinhe os interesses da administragcdao publica com as
necessidades dos comerciantes e da sociedade, caracterizando-se como um interesse
publico essencial.

A contratacao da locacao de um imodvel destinado a instalagdao de um Shopping
Popular é uma solucao estratégica que visa solucionar esses problemas,
proporcionando um espaco ordenado e seguro para até 30 empreendedores,
conforme o processo administrativo. Esse objetivo esta em linha com a modernizacao
e dinamizagao do comércio local, promovendo a requalificagao urbana e incentivando
o0 crescimento econdmico sustentavel, conforme os objetivos estratégicos da
administracdo. A medida visa garantir a continuidade dos servigos, o cumprimento de
metas de desenvolvimento urbano e a adequagdo as normas vigentes, conforme o art.
6° e 0s objetivos do art. 11 da Lei n°14.133/2021.

Portanto, a locagdao do imodvel proposto € imprescindivel para enfrentar os desafios
identificados e para alcancar os resultados pretendidos, conforme delineado no
processo administrativo consolidado. A medida esta embasada na andlise criteriosa
das necessidades atuais e futuras da cidade, conforme o que dispde na Lei n°
14.133/2021, e alinha-se aos principios de eficiéncia, economicidade e interesse publico
consagrados. A contratagao é, portanto, nao apenas desejavel, mas essencial para a
melhoria sustentada das atividades comerciais e das condi¢des urbanas em Sao
Gongalo do Amarante.

| 3. AREA REQUISITANTE

Area requisitante Responsavel

Secretaria de Des. Economico Sustentavel Bruna Raphaela Gomes Correia
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I 4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A Prefeitura Municipal de Sao Gongalo do Amarante, por meio da Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel, identificou a necessidade de locar um
imdvel na rua Eretides Martins, no centro da cidade, com aproximadamente 840m?2.
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Este espaco visa acomodar cerca de 30 empreendedores que atualmente operam em
dreas publicas, promovendo a reorganizacao do comércio local e revitalizando o
espacgo urbano. Esta iniciativa esta alinhada com metas institucionais de fomento ao
comércio local e reordenamento urbano, atendendo a uma demanda concreta por
espacos adequados que garantam seguranga e acessibilidade.

Para atender a essa necessidade, o contrato de locagcao deve garantir padrdes
minimos de qualidade, como a disponibilidade de cerca de 30 salas/boxes para os
empreendedores, infraestrutura de banheiros masculino e feminino, e adaptacao
minima necessaria para acessibilidade e seguranca. Estas especificacbes sao
suportadas pelos principios da eficiéncia e economicidade previstos no art. 5° da Lei n°
14.133/2021, assegurando que os beneficiarios da iniciativa tenham um ambiente
funcional e seguro.

A locacdo de imoével serd conduzida sob as normas da Lei n°® 14.133/2021, garantindo
que o objeto da contratagao ndo seja considerado um bem de luxo, conforme previsto
no art. 20. Em termos de sustentabilidade, a presente contratagcao busca incorporar
praticas, como o uso eficiente do espaco e minimizagao de residuos urbanos, de
acordo com diretrizes do Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis sempre que
possivel e aplicavel.

Os fornecedores potenciais deverao estar aptos a atender os critérios minimos
técnicos definidos e as condi¢gdes operacionais, garantindo eficiéncia na entrega dos
servicos pretendidos, com prova de conceito, quando aplicavel, sem comprometer a
qualidade ou implicar em custos administrativos elevados. A consideragdo destes
requisitos técnicos é crucial para a fase de levantamento de mercado, assegurando
gue a contratacao final escolhida seja a mais vantajosa para atender ao interesse
publico, em conformidade com o a Lei n°14.133/2021.

07.533.6

I 5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de
prospectar e analisar solugbes para a pretensa contratagdo, que atendam aos critérios de
vantajosidade para a Administragdo, sob os aspectos dd conveniéncia, economicidade e eficiéncia.
Assim, em pesquisa sobre o panorama do mercado, observou-se que, em matéria de solugdes para o
funcionamento de um Shopping Popular em S&o Gongalo do Amarante — CE, costuma adotar ao menos
duas opgdes para execucdo deste servigo, sdo eles:

Aquisi¢ao: No modelo de aquisi¢éo de imével, a Administragéo Publica adquire o imével e assume todos
os custos dele decorrentes, construgdo, reforma e manutengdo. Esta solugdo é adotada em situagdes
especificas como, por exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgdo vidvel, isto & ndo é
localizado nenhum imével que se adeque as condigdes necessdrias para o funcionamento.

Locagdo: No modelo de locagdo de imdvel, o servigo consiste na disponibilizagéo de imbével pela
contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais,
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quando nd&o existe local de posse da administragdo publica que seja compativel com a sua

necessidade. Este & o modelo mais representativo no édmbito dos érgéos da Administragdo Publica

101

municipal atualmente.
Andlise da Solugdo

Desta feita, concluimos pela seguinte solugdo:
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Solugdo: Locagdo de imovel Objeto

Locagdo de imdvel situado na rua Eretides Martins, S/N, Bairro Centro, em Sdo Gongalo do Amarante/CE,
de aproximadamente 840m, para o funcionamento de um Shopping Popular, a ser realizada por
Inexigibilidade de Licitagdo, utilizando-se o critério de singularidade do imével a ser locado pela
Administragdo, evidenciando vantagem para ela. A declaragdo emitida pela Secretaria de
Planejamento, Administragéo e Gestdo da Prefeitura Municipal de Séo Gongalo do Amarante/Ce atesta a
inexisténcia de imdvel de propriedade do municipio que atenda aos critérios e necessidades destinados
ainstalagéo do shopping popular em Séo Gongalo do Amarante, CE, conforme documento presente nos
autos.

I 6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Em primeiro momento, com relagéo ao modelo de contratagdo a ser escolhido, sugere-se que seja
adotado o modelo de locagdo de imbvel. Isso porque uma das principais vantagens apresentada por
esse modelo de contratagdo é o baixo custo, quando comparado com a aquisigdo de imovel.

Conforme se evidencia no caso em andlise, a escolha do imdvel baseia-se por este ser o Gnico imovel
da regido que atende aos interesses da Administragdo e possui os requisitos necessdrios para a locagdo
do imével funcionamento de um Shopping Popular, localizado na rua Eretides Martins, S/N, Bairro Centro,
na sede, para acomodar os feirante que ocupam as ruas do centro. Ademais, o imével escolhido &
localizado em drea estratégica para a prestagdo dos servigos, com facil acessibilidade e uma ampla
rede de outros servigos nos seus arredores.

No caso em questdo, resta configurada a hipbtese de utilizagdo da contratagdo direta por inexigibilidade
de licitagdo, nos termos do artigo 74, V e parégrafo 5° da Lei n° 14.133/202], tendo em vista que o imével
atende as necessidades de estrutura e localizagdo

I 7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

ITEM DESCRIGAO QTD. UND.

1 LOCACAO DE IMOVEL 12,000 Més

I 8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V. TOTAL (R$)

1 LOCACAO DE IMOVEL 12,000 Més 15.000,00 180.000,00
Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse

gue o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais)

I 9. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
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N&o aplicavel. Em razao das caracteristicas do contratado, por ser item Unico e indivisivel, ndo ha a que se
falar de parcelamento de objeto.

I 10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGCAO E O PLANEJAMENTO

O processo de locagdo de imdveis estd em pleno alinhamento com o Plano de Contratagées Anual da
Prefeitura  Municipal de S&o Gongalo do Amarante-Ceard, formulado pela Secretéria de
Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel para o exercicio financeiro de 2025.

I 11. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a locagao do imdvel pretende-se estabelecer condigdes favoraveis e adequadas para atender
as necessidades basicas de funcionamento dos servigos publicos prestados pela Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico e Sustentavel do Municipio de Sdo Gongalo do Amarante no ambito de sua
atuagao. A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratagao do Shopping
Popular sdo ainda:

Geragao de empregos diretos e indiretos;
Fomento ao empreendedorismo local;
Melhoria na oferta de produtos e servicos;
Inclusao social e oportunidades para baixa renda;
Ambiente seguro e agradavel para lazer e convivéncia.
Os resultados pretendidos com a locacao do imével sdo os beneficios diretos que o érgdo almeja

com a contratagdo da solugdo, em termos de economicidade, eficacia, eficiéncia, de melhor
aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.

I 12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

O imbvel deve estd em estado de servir ao uso a que se desting, de forma a garantir as condigdes fisicas
para o bom funcionamento do Shopping Popular, no municipio de Sdo Gongalo do Amarante — CE,
durante a vigéncia do Contrato.

I 13. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Trata-se de procedimento autdnomo, independente de outras contratagdes, como ocorre em todo
exercicio financeiro, para evitar a paralizagdo dos feirantes que ocupam as ruas da cidade, garantindo
seguranca e acessibilidade aos empreendedores, promovendo ao os mesmo o funcionamento de um
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Shopping Popular.

14. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS

A contratagdo de imovel para promover o funcionamento de um Shopping Popular
em Sao Gongalo do Amarante tem como objetivo ndo somente a reorganizagao do
comeércio local, mas também a promocao da sustentabilidade ao longo de seu ciclo de
vida. Com base na 'Descricdo da Necessidade da Contratagao' e em diretrizes de
planejamento sustentavel, é crucial considerar possiveis impactos ambientais, como
consumo excessivo de energia elétrica, geragao de residuos soélidos, e emissdao de
gases oriundos de atividades comerciais. A capacidade administrativa local para
implementar tais solugbdes sera central no planejamento, enfatizando, quando
necessario, o licenciamento ambiental como parte das diretrizes de execugdo. As
medidas mitigadoras propostas se mostram essenciais para garantir a redugao de
impactos adversos, promovendo a otimizagdo do uso de recursos naturais e,
sobretudo, atingindo os 'Resultados Pretendidos' de sustentabilidade e eficiéncia
alinhados a Lei n°14.133/2021.

15. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE E
RAZOABILIDADE DA CONTRATACAO

A contratagdo proposta para a locagéo do imével situado na rua Eretides Martins, S/N em S&o Gongalo
do Amarante, destinada ao funcionamento de um Shopping Popular, é vidvel e vantajosa. Esta andlise se
fundamenta nos elementos técnicos, econdmicos, operaciondis e juridicos detalhados anteriormente no
Estudo Técnico Preliminar (ETP).

Apds a andlise detalhada das informagdes e elementos providos durante a fase preparatéria do
Estudo Técnico Preliminar, cumpre-nos agora estabelecer um posicionamento conclusivo acerca da
viabilidade e razoabilidade da Locagdo de imével destinado ao funcionamento de um Shopping
Popular no municipio de S&o Gongalo do Amarante — CE .

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratagdo da solugdo descrita se mostra possivel
tecnicamente e fundamentadamente necessdria. Diante do exposto, declara-se ser viavel a
contratagdo pretendida.

S&o Gongalo do Amarante / CE, 28 de abril de 2025

assinado eletronicamente
Anderson Soares Marinho
RESPONSAVEL PELA ELABORA(;AO DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
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