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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 00027.20250505.0004-24

1. Descricao da Necessidade da Contratacao

Tendo em vista que, a Secretaria de Turismo e Meio Ambiente necessite de um predio onde a

mesma possa se instalar, surgiu a necessidade da locacdo de um imovel comercial que se
adeque com suas caracteristicas. O imdvel tem localizacdo estratégica, pois fica no centro da
cidade, proximo da Prefeitura Municipal, e principais equipamentos turisticos existentes no
Municipio.

O imdvel que se pretende locar, situado na Rua Anténio Silvano,31 Bairro Centro,
com area total de 514,85,00m? de area construida.

A escolha pela localizagdo do imoével, justifica-se pelo fato de atender aos
critérios necessarios para funcionamento de uma instituicdo. Além disso, sua
posicdo geografica permite acesso facilitado para funciondrios e Vvisitantes,
evitando deslocamentos longos e favorecendo a logistica das atividades diarias,
mas também a promoc¢ao e qualidade nos servicos ofertados.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel
Secretaria de Turismo e Meio Ambiente Jacqueline Gomes de Castro

3. Descricdo dos Requisitos da Contratacéo

A escolha da solugdo adequada para a locagdo de imoével destinado a sede
da Secretaria de Turismo e Meio Ambiente, exige requisitos especificos, legislacdes
vigentes e padrées de qualidade e desempenho que garantam a eficacia na
contratacéo.

Requisitos Gerais
o Deve estar em condigdes estruturais adequadas para instalagédo e
funcionamento;
o As instalagdes elétrica e hidraulica devem estar em conformidade com
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as normas técnicas aplicaveis;

o O imével deve apresentar condicdes de seguranga;

o Deve situar-se em local que respeite a zoneamento urbano, normas
municipais e que seja de facil acesso para a comunidade;

o O imbvel deve possuir espagos que permitam a realizacdo de atividades
diversificadas e compativeis com o que se propoe.

Requisitos Legais:

o O imoével deve atender integralmente a legislagdo vigente, especialmente
as leis de zoneamento, uso e ocupacgéo do solo do Municipio de Paracuru;

o A documentacao do imével deve estar regularizada, incluindo averbacéo
da construcdo e cumprimento das legislagdbes municipal, estadual e
federal;

o O proprietario do imével deve estar regularizado perante os érgéos
de fiscalizacao e tributagao;

L ]
o A locacdo deve observar as disposicoes legais pertinentes a Lei 14.133

e quaisquer outras aplicaveis ao caso.

¢ Requisitos da Contratacao:
o Definir responsabilidades entre as partes para as obrigagdes e
acessoérias decorrentes do contrato de locagéo;
o Inclusédo de clausulas que estabelegcam a forma e o prazo de pagamento;
o Clausulas que estipulem a possibilidade de rescisdo contratual e
as penalidades aplicaveis em casos de ndo cumprimento das
obrigacdes.

Para realizar uma contratagdo que satisfaga completamente as necessidades
levantadas, é vital que cada requisito destacado seja mapeado e estruturado de
forma concisa e coerente. A medida visa concentrar-se nos fatores indispensaveis
para o uso do imovel, evitando exigéncias excessivas que poderiam limitar a
competitividade na fase de contratacao.

4. Levantamento de mercado

Apds uma andlise detalhada das opgdes de mercado disponiveis para a contratacdo
de um imovel identificamos as seguintes solucdes de contratacio possiveis entre
fornecedores e 6rgéaos publicos:

e Contratagdo direta com o fornecedor do imoével;
» Contratacéo através de terceirizagdo de servigos de gestdo imobiliaria;
¢ Formas alternativas de contratagdo, como contratos de parceria publico-
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privada (PPT'-’) para investimentos e gestao do espaco;
¢ Utilizacdo de espacos publicos existentes mediante adaptacao, quando yavel.

Considerando as necessidades especificas desta contratacdo, a analise recai sobre
qual solugcdo proporcionara melhor atendimento aos critérios de eficiéncia,
economicidade, e adequagdo aos interesses da populagdo do Municipio de
Paracuru. As consideragdes incluem:

¢ A urgéncia da necessidade de espaco, para a melhoria da instituicdo turistica
ambiental, que sugere um método mais rapido de contratacdo;

¢ A inexisténcia de outros iméveis disponiveis para locacdo na regido, o que
direciona para a negociagao direta com o proprietario do imével em questao;

¢ O fato de que o imdvel ja possui uma area construida adequada para as
atividades turisticas ambientais, o que pode diminuir consideravelmente o
tempo e custo com adaptagdes.

Dessa forma, a solugcdo mais adequada parece ser a contratacado direta com o
fornecedor do imével localizado na Rua Anténio Silvano,31 Bairro Centro. Esta
opgao é fundamentada pelo critério de inexigibilidade, considerando que o imével
em questdo atende atenda as necessidades da Secretaria de Turismo e Cultura,
de forma singular, e por ser o unico disponivel na regido desejada, justifica a
inexigibilidade de licitacdo nos termos da Lei 14.133/2021, art. 74, inciso V. A
contratac&o direta também atendera com maior brevidade a demanda por espago
fisico adequado para a instituicdo turistica ambiental.

5. Descricéo da solugdo como um todo

Diante da analise minuciosa realizada para o atendimento das necessidades da
Secretaria de Turismo e Meio Ambiente, constatou-se que a locagdo do imoével
situado na Rua Antdnio Silvano,31 Bairro Centro, evidencia-se como a solugéo
mais adequada existente no mercado, conforme jurisprudéncias sobre a Lei
14.133/2021, que rege as licitagdes e contratos administrativos publicos.

De acordo com o Art. 23 da referida Lei, a escolha por esse imével justifica-se pela
robustez das caracteristicas apresentadas, que estdo de acordo com as
exigéncias funcionais e técnicas, com area total de 514,85 m? de area construida,
com essa metragem permitira a instalacdo de salas multifuncionais, e
dependéncias necessarias para acomodar adequadamente os usuarios.

E importante destacar que a locacdo em vista € coerente com o principio de

SECRETARIA DE TURISMO E MEIO AMBIENTE
Rua Anténio Silvano, 31 — Centro — CEP: 62.680-000
E-mail:seturparacuru@gmail.com

Paracuru — Ceara



STLIT LAl ia UT TUliohiiv ©T IVITIU MAEHUVITHILT
mw

Episiion

selecéo da proposta mais vantajosa para a admnmstragao con5|stente no mcuso |

disponiveis que atendam aos parametros necessarios para as atividade
Secretaria de Turismo e Meio Ambiente, como constatado no levantamento
mercado na etapa de planejamento. Nesse sentido, o Art. 18, inciso V da Lé&
14.133/2021 reforca a exigéncia de uma justificativa econémica para a contrata
comprovando sua viabilidade e adequacdo as necessidades da administracédo
publica e ao interesse publico envolvido, conforme explanado no Estudo Técnico
Preliminar.

Deste modo, na auséncia de opgdes alternativas na regido que se alinhem com as
especificagdes técnicas requeridas, para a melhoria da infraestrutura de
equipamentos turisticos do municipio, o presente objeto do ETP, qual seja, a
locagcdo do imével supracitado, configura-se como a solugdo mais adequada e
comprovadamente eficiente, garantindo a continuidade e melhoria dos servigcos
prestados a comunidade paracuruense.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRICAO QTD. UND.

Locacdo de imovel situado na Rua Antdnio
, Silvano, 31 Bairro Centro,onde o mes,mo12000 Mé
servira como sede da Secretaria Turismo e ™ es

Meio Ambiente do Municipio de Paracuru.

Especificagcdo: Locacao de imdvel situado na Rua Antdnio Silvano,31 Bairro
Centro no Municipio de Paracuru, onde o mesmo servira como sede da
Secretaria de Turismo e Meio Ambiente.

7. Estimativa do valor da contratacéo

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT V. TOTAL
(R$) (R$)
Locagao de imoével situado na
Rua Anténio Silvano,31 Bairro
Centro, Paracuru onde o

1 L. 12,000 Més 4.500,00 54.000,00
mesmo servira como sede da
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Secretaria de Turismo e Meio
Ambiente do Municipio.

Especificacdo: Locacao de imdvel situado na Rua Antdnio Silvano,31 Bairro
Centro, no Municipio de Paracuru onde o mesmo servirA como sede da
Secretaria de Turismo e Meio Ambiente do Municipio de Paracuru.

Deste modo, tendo como parametro as pesquisas de pregos realizadas, tem-se
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a
monta de R$ 54.000,00 (cinquenta e quatro mil reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nédo da solucéo

Diante das especificidades da contratacdo objeto deste processo, ndo ha
viabilidade de parcelamento e a solugdo & ser contratada, tendo em vista que:

¢ A natureza do contrato € mensal e compreende um item unico, que € a locagéo
de um imoével cituado na Rua Antdnio Silvano, 31 Bairro Centro no Municipio
de Paracuruy;

¢ O parcelamento € uma pratica comum para contratacdes que envolvem
multiplos itens ou servicos, onde ha a possibilidade de divisdo sem prejuizo
das funcionalidades ou da integralidade do objeto contratado;

¢ No caso em tela, o parcelamento iria contra a légica contratual estabelecida,
ja que a locagao do imével ndo é passivel de divisdo, uma vez que o objeto é
indivisivel e a contratacao € inerentemente continua;

e A jurisprudéncia e a Lei n° 14.133/2021 prescrevem que o parcelamento do
objeto deve ser adotado sempre que tal medida promova ampliagdo da
competitividade e obtencido de precos e condigcdes mais vantajosas para a
administragao, o que nao se aplica ao caso em questao;

¢ Ademais, o Art. 23 da Lei n° 14.133/2021 infere que o parcelamento € uma
medida que deve ser justificada quando ndo adotada, e neste contexto
especifico, a justificativa & robusta pela impossibilidade pratica e técnica de
divisdo do objeto de locagcdo de um imével com suas particularidades unicas
e funcionais especificas para uso turistico ambiental.

Com base nesses aspectos, posicionamo-nos contra o parcelamento da solugéo,
concluindo ser inviavel e impraticavel qualquer tentativa de divisdo do objeto que,
por sua natureza, deve ser contratado em sua integralidade para cumprimento do
interesse publico almejado.
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9. Resultados pretendidos

A locagdo do imdvel situado na no Municipio de Paracuru, onde o mesmo servira
como sede da Secretaria de Turismo e Meio Ambiente do Municipio de Paracuru,
garante excelente espaco fisico para comportar servidores e usuarios, garantindo
assim o desenvolvimento das atividades voltadas para o turismo e meio ambiente
com a qualidade e o conforto necessario. Dessa forma, a contratacdo almeja
atingir os seguintes resultados:

e Garantir que a estrutura fisica esteja em conformidade com as
especificagcbes técnicas e normas de seguranga necessarias para o
funcionamento adequado e seguro de um estabelecimento de publico.

* Propiciar um ambiente adequado para a realizagdo de trabalhos, com
espacos apropriadas e areas de convivéncia.

e Atender o planejamento proposto pela Secretaria de Turismo e Meio Ambiente,
oferecendo espacos multifuncionais.

» Otimizar o uso dos recursos municipais mediante a selecdo de um imével que
ofereca o melhor custo-beneficio, observando os principios de economicidade e
eficiéncia previstos na Lei 14.133.

Destaca-se, assim, que a presente contratagdo estda alinhada ao interesse publico
de assegurar servico de qualidade e acessivel no Municipio de Paracuru, indo ao
encontro dos principios norteadores para a gestao eficiente dos recursos publicos,
conforme estabelecido pela Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos (Lei
14.133/2021).

10. Justificativa para adocéo do registro de precos

A adocéo do registro de precos para a contratagdo de servicos ou aquisicdo de bens
€ uma pratica que pode proporcionar vantagens para a Administracado Publica, como
texibilidade e agilidade nas contratagbes e potenciais economias de escala. No
entanto, para o caso especifico da locacdo de imével situado na Rua Antdnio
Silvano,31 Bairro Centro , destinado a sede da Secretaria de Turismo e Meio
Ambiente, justifica-se a ndo adog¢#io do sistema de registro de precos com base na
Lei 14.133 de abril de 2021, levando em conta diversos aspectos que passaremos a
detalhar.

1. Natureza do objeto: O imével em questdo apresenta caracteristicas Unicas e
especificas, ndo se enquadrando na previsto do Art. 85 da Lei 14.133/2021,
que permite a contratacdo de obras e servigos de engenharia pelo registro de

SECRETARIA DE TURISMO E MEIO AMBIENTE
Rua Antdnio Silvano, 31 — Centro — CEP: 62.680-000
E-mail:seturparacuru@gmail.com

Paracuru — Ceara



PARACURY

<@ Estado do Ceara
Q? Prefeitura Municipal de Paracuru
\; . (4

-

Secretaria de Turismo e Meio Ambiente @Z)

—Uirrarnoval
i AR s

precos desde que atendidos requisitos como a existéncia de um jeto
padronizado, sem complexidade técnica e operacional. Em contr: nto, a
locagdo do imével para fins turistico ambiental € uma necessidade pontual, e
necessaria da Secretaria de Turismo e Meio Ambiente, que n&o se beneficia
da padronizag¢édo ou da repeticao de contratagcdes que justificariam o registro
de pregos.

2. Frequéncia de contratagdo: O Art. 85-11 da referida lei aponta a necessidade

de obra ou servigo a ser contratado de forma permanente ou frequente para a
adogao do registro de pregos. Entretanto, a locacao pretendida ndo se insere
nessas condigbes, pois trata-se de uma locagdo com longa vigéncia, sem
previsédo de repeticdes ou necessidade de frequente contratacdo, afastando a
vantagem que justificaria o registro de precos.
Viabilidade e vantagem econémica: Conforme o Art. 23 da Lei 14.133/2021, o
valor estimado para a contratagcdo deve ser compativel com os precos de
mercado. A pesquisa de mercado realizada demonstrou nido haver outros
imoveis comparaveis disponiveis na regido que atendam aos requisitos da
Secretaria de Turismo e Meio Ambiente, o que torna a competicdo inviavel e
desaconselha o registro de precos, reservado a situagdes com multiplas fontes
fornecedoras.

3. Especificidade do contrato: A locagdo do imével ndo se amolda a dinamica de
fornecimento continuo de bens ou servicos a ser presente no registro de
precos. De acordo com o Art. 83 da Lei 14.133/2021, apesar de o registro de
precos n&o obrigar a contratagdo, ele € mais bem aproveitado em situagdes
que demandam multiplas aquisicdes ao longo do tempo, diferentemente da
locagéo do imével que sera objeto de um contrato estavel e de longo prazo.

4 Inexecutividade frente a natureza do objeto: O Art. 86 da Lei 14.133/2021
menciona que o registro de precos deve ter um procedimento publico de
intencd@o de registro para possibilitar a participagdo de outros érgidos ou
entidades. No caso da locacdo do imével, a singularidade e a especificidade
do objeto tornam inviavel a extensdo da intengdo de registro, pois ndo se
verificam oportunidades de beneficios mutuos entre diferentes érgaos ou
entidades da Administragdo Publica.

Em sintese, a locagdo do imével em questdo ndo se coaduna com as condigdes e
vantagens ligadas ao registro de precos, segundo os dispositivos da Lei 14.133/2021.
Por conseguinte, a melhor alternativa € a realizac&o de um processo de contratacéo
direta, justificada pela inexigibilidade, conforme os termos da modalidade
escolhida e da fundamentacgao legal aplicada ao caso especifico.
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11. Da vedaééo da participacdo de empresas na forma de consércio

Conforme a Lei 14.133/2021, especialmente em seu Art. 15 e seu § 4°, impde-se a
necessidade de justificacdo técnica para limitar o nimero de empresas em
consorcios e estabelece regras especificas caso haja a admissio de consorciados.
Esta lei permite a formacao de consoércios nas licitagdes publicas, com a finalidade
de ampliar a competicdo e possibilitar a participacdo de empresas que, sozinhas,
n&o teriam capacidade técnica ou econdmica para executar o objeto do contrato.
No entanto, a participagdo em forma de consércio pode ser vedada
excepcionalmente quando verificada a inviabilidade técnica ou de desvantagem
para a Administracdo Publica.

Os consoércios podem trazer complexidades adicionais a gestido contratual, como
dificuldades de coordenacgéo entre as empresas consorciadas e aumento de risco
de inexecucao contratual por falhas na divisdo de responsabilidades. Dessa forma,
ponderou-se que a contratagdo para locagdo de imével para uso turistico
ambiental, objeto deste processo, ndo se beneficia das estruturas de consércio.

A locag&o de um imével, como no caso em tela, envolve uma relagé@o contratual
relativamente simples, que ndo demanda a unido de capacidades técnicas
ou financeiras de diversas empresas, sendo plenamente possivel de ser atendida
por uma unica locadora. A gestao desse tipo de contrato & facilitada quando existe
um unico locador responsavel pela manutengao e eventuais servicos demandados
pela Administragdo Publica.
Assim, a gestdo eficiente e a redugdo de riscos contratuais justificam a vedacéo e
participagdo de empresas em forma de consércio para o objeto deste processo.
Além disso, o Art. 14 da Lei 14.133/2021 ressalta que, ndo podem participar do
processo licitatério empresas com algum tipo de restricdo legal, sendo também uma

forma de resguardo para evitar conflitos de interesses e preservar a integridade do
processo licitatorio.

Deste modo, em conformidade com o principio da eficiéncia e da seguranca
juridica, bem como da prépria vedagao de riscos a continuidade do servigo publico
econdmico e cultural, fundamentado na Lei n® 14.133/2021, é que a Administracéo
Publica posiciona-se contra a participagdo de empresas na forma de consércio
para este processo licitatério.

12. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

Com base na andlise detalhada dos elementos presentes no Estudo Técnico
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Preliminar, e considerando as jurisprudéncias estabelecidas pela Lei 14.133/2 ,
concluimos favoravelmente a viabilidade e razoabilidade da contratagdo da logo
do imdvel situado na Rua Antbénio Silvano,31 Bairro Centro no Municipio de
Paracuru, para que o mesmo sirva como sede da Secretaria, de acordo com o
interesse da Secretaria de Turismo e Meio Ambiente do Municipio de Paracuru.

A fundamentacéo legal da contratacao é estabelecida considerando os seguintes
pontos da Lei de Licitactes (Lei 14.133/2021):

e Observancia aos principios da eficiéncia, economicidade e do
desenvolvimento nacional sustentavel (Art. 5°).

* Atendimento aos objetivos do processo licitatério, incluindo a obtengdo do
resultado mais vantajoso para a Administragdo Publica e a promogéo do
tratamento isondmico entre os licitantes (Art. 11).

e Compatibilizagcdo com as diretrizes de planejamento e alinhamento com as leis

. or¢camentarias do ente federativo (Art. 12).

e Adequacdo da contratagcdo para o atendimento da necessidade publica
identificada, garantindo que as especificidades do servigco educacional sejam
satisfeitas (Art. 18, ).

e Estimativa de valor da contratagcdo alinhada com os pregcos de mercado e as
peculiaridades do local de execucgao (Art. 23).

e Inexisténcia de outras opgdes de imdveis na regido que atendam aos
requisitos necessarios para as atividades turisticas ambientais, n&o
caracterizando uma limitagdo competitiva (Art. 24).

Adicionalmente, ressaltamos que a demanda para espacos mulitifuncionais, € uma
necessidade premente da Secretaria de Turismo e Meio Ambiente, evidenciada pelo
crescente numero de equipamentos turisticos existentes no municipio. A escolha
do imével procede de um estudo técnico preliminar, que considerou as exigéncias
da qualidade do ambiente, e a inexisténcia de alternativas adequadas na regido,

. fundamentais para garantir o acesso a servicos de qualidade e o conforto
necessario a comunidade municipais.

Em conclusdo, todos os aspectos legais, técnicos e mercadolégicos foram
considerados e validam a posi¢ao de que a locagdo do imével em questdo é uma
medida ndo apenas viavel, como também razoavel e necessaria para atender ao
interesse publico, e cumprir o planejamento estratégico da Secretaria de Turismo e
Meio Ambiente do Municipio de Paracuru.

Paracuru / CE, 5de maio de 2024
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