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1. INFORMAGOES BASICAS:

INEXIGIBILIDADE — Locacao de Imdveis - Art. 74,V — Lei N° 14.133/21

1.1. Este Estudo Técnico Preliminar - ETP constitui a primeira etapa do planejamento da contratacao,
definindo o interesse publico e a solugao ideal para o objeto em epigrafe.

1.2. Dessa forma, o presente documento tem o intuito de avaliar a viabilidade (técnica, econbémica e
legal) da contratagéo pretendida, bem como o levantamento dos elementos essenciais que servirdo para
compor o Termo de Referéncia e demais pecas processuais, em estrita conformidade com as diretrizes
do art. 74,V da Lei n® 14.133/2021.

2. AREA(S) REQUISITANTE(S)

2.1. Coordenacgao de Delegacias do CRM-PB

3. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGCAO

Fundamentagéao: Descricdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido sob a perspectiva do interesse publico.
(inciso | do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021).

3.1.A necessidade de locagcédo de nova sala para a Quarta Delegacia Regional do CRM-PB decorre do
fato de que o contrato de locagao atualmente vigente estara ativo somente até o dia 01 de dezembro de
2025, tornando imprescindivel a avaliagdo e contratagdo prévia de um novo imével que atenda as
necessidades operacionais, assegure melhores condi¢des de atendimento aos médicos e esteja alinhado
ao planejamento estratégico e ao principio da economicidade, além disso a sala tem se apresentado
como ambiente inadequado para representatividade institucional.

3.2. O artigo 51 da Lei n°® 14. 133/2021, por sua vez, estabelece que a locacdo de imobveis "devera ser
precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacbes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto, o
disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei.

3.3. Por seu turno, o sobredito inciso V do caput do artigo 74 assinala que € inexigivel a licitagdo quando
inviavel a competicdo, em especial nos casos de, entre outros, "aquisicdo ou locagdo de imével cujas
caracteristicas de instalagées e de localizagao tomem necessaria sua escolha’.
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3.4. Da leitura desses dispositivos, extrai-se conclusdo no sentido de que quando a Administragao adota
o regime juridico da Lei n°® 14.133/2021, entre os varios iméveis que podem satisfazer as condigdes por
ela desejadas para ocupacdo, ndo mais se encontra na esfera do poder discricionario do gestor publico
a efetivacdo de sua locagao por dispensa de licitagdo. A solugao sera, necessariamente, a realizacao de
processo licitatério.

3.5. Por outro lado, se somente um unico imével for capaz de atender a necessidade da Administragao,
estara, entéo, justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competicdo, devendo ser
observados, na contratagao direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 5° do artigo 74 da Lei
n® 14.133/2021:

3.5.1. avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservacédo, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacao, e do prazo de amortizagao dos investimentos;

3.5.2. certificacdo da inexisténcia de imédveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; e

3.5.3. justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administragdo e que
evidenciem vantagem para ela.

MODELO DE LOCAGAO

3.6. A contratagao utilizara a modalidade tradicional, nos termos do inciso | do art. 3° da IN SEGES/ME
N° 103/2022:

Art. 3° Os 6rgaos e as entidades poderdo firmar contratos de locacdo de imdveis,
observados os seguintes modelos:

| - locagao tradicional: o espaco fisico € locado sem contemplar os servigos acessorios,
0s quais serao contratados independentemente, como limpeza, administragao predial,
recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

CONSULTA PUBLICA A ORGAOS OU ENTIDADES PUBLICAS

3.7. Conforme o disposto no artigo 5°, incisos | e Il, da Instrugdo Normativa SEGES/ME n°® 103/2022, o
Conselho Regional de Medicina do Estado da Paraiba — CRM-PB realizou as devidas consultas junto ao
sistema a outros 6rgaos e entidades da Administracdo Publica, com o objetivo de verificar a
disponibilidade de imdveis que possam atender as suas necessidades por meio de declaragcao emitida
pelo Sistema de Requerimento Eletrénico de Imoéveis (Sisrei) da Secretaria de Coordenagédo e
Governanga do Patrimbnio da Unido da Secretaria Especial de Desestatizacdo, Desinvestimento e
Mercados do Ministério da Economia. No entanto, até a data de elaboracdo deste Estudo Técnico
Preliminar, o sistema ainda ndo havia retornado resultados, ndo sendo possivel identificar imoveis
adequados por meio dessa ferramenta.

3.8. Assim, o CRM-PB cumpre as exigéncias legais, demonstrando que todas as alternativas no ambito
da Administracao Publica foram adequadamente consideradas antes de prosseguir com a contratacao de
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imovel por meio de locagdo no mercado privado, por meio de inexigibilidade nos termos do art. 74,V da
Lei 14.133/21 e da Instrugcdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022.

4. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Fundamentacgao: Descricdo dos requisitos necessarios e suficientes a escolha da solugéo. (inciso lll do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/2021).

Os requisitos apresentados a seguir constituem os elementos essenciais para selecdo de imével
destinado ao funcionamento da Quarta Delegacia Regional do CRM-PB, considerando a necessidade

institucional de garantir neutralidade, representatividade, acesso adequado e eficiéncia no atendimento.

1. Acesso independente e exclusivo - entrada direta da rua, sem circulagao por dentro de clinica, comércio
ou ambientes de terceiros; Este critério &€ essencial para preservar a neutralidade institucional e evitar a
aparéncia de vinculagdo com atividades privadas, condizente com a natureza fiscalizatéria do CRM-PB;

2. Localizacao central e de facil acesso - o imdvel deve estar na regido central de Cajazeiras, préximo a
servigcos essenciais (bancos, transporte, comércio e fluxo médico), garantindo a facilidade de
deslocamento aos médicos da regidao e permitindo maior visibilidade institucional;

3. Compatibilidade econémica com o orgamento do CRM-PB - o valor de locacédo deve ser compativel
com o mercado local e condizente com a realidade das demais delegacias regionais. A opc¢ao escolhida
deve representar relacado custo—beneficio favoravel a Administracao.

Da classificagdo dos servigos:

4.1. O(s) servigo(s) objeto desta contratagdo sao caracterizados como comuns, visto que se enquadram
no conceito definido no art. 6°, inc. Xlll, da Lei n° 14.133, de 2021;

Da Natureza dos Servigos

4.2. O servico é enquadrado como continuado, tendo em vista tratar-se de um servigo especifico com
prazo definido a ser realizado no periodo de cinco anos, nos termos do art. 6°, inciso XVI, da Lei n°
14.133/2021.

Da Garantia Contratual:

4.3. Nao havera exigéncia da garantia da contratacdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n® 14.133, de
2021, por se tratar de servigos de baixa complexidade.

Sustentabilidade:

4.4. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descricdo do objeto, devem ser
atendidos os seguintes requisitos, que se baseiam no Guia Nacional de Contratacbes Sustentaveis e
observado a legislagao correlata:

4.4.1. Adocao de critérios ambientais, sociais e econémicos nas contratagdes, considerando todo o
ciclo de vida dos produtos ou servicos;
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4.4.2. Preferéncia por produtos e servicos que apresentem menor impacto ambiental e social;
4.4.3. Estimulo a inovagao tecnoldgica e a adogao de praticas sustentaveis pelos fornecedores;

4.4.4. Transparéncia e publicidade nas contratagdes, incluindo a divulgacao dos critérios de selegéo
e avaliagao dos fornecedores;

4.4.5. Solugdes que viabilizem o incentivo ao desenvolvimento de sistemas de gestdo ambiental e
empresarial voltados para a melhoria dos processos produtivos e ao reaproveitamento dos residuos
solidos, incluidos a recuperagao e o aproveitamento energético;

5. PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

Fundamentagao: Demonstracao da previsao da contratagéo no plano de contratagdes anual, sempre que elaborado, de modo
a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administracao; (inciso Il do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).

5.1. Consta no Plano de Contratagdo Anual — PCA 2024 para o exercicio de 2025, estando assim alinhada
com o planejamento deste érgéo.

6.DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

Fundamentagao: Descrigdo da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutencao e a assisténcia
técnica, quando for o caso. (inciso VIl do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21)

6.1. A descricado da solugdo como um todo, foi baseada na analise dos aspectos técnicos e econémicos
da solugao, a serem executados de acordo com a disponibilidade de recursos orgamentarios e atendendo
a demanda do setor solicitante,

6.2. Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagdo a ser escolhido, sugere-se que seja
adotado o modelo de locacao de imével. Isso porque uma das principais vantagens apresentada por esse
modelo de contratag&o é o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢do do imovel.

6.3. O objeto a ser contratado, levando em consideragdo suas caracteristicas e com base nas
justificativas acima, possui natureza continuada podendo, assim, cumprir a previsdo contida na Lei
14.133/21, desde que tenha seguranca juridica, responsabilidade técnica e notéria especializacao.

6.4. Os requisitos legais para a contratagao por inexigibilidade de licitagédo, estdo elencados no artigo 74
inciso V da Lei Federal 14.133/21:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos
casos de:

(...)

V - aquisicdo ou locacao de imével cujas caracteristicas de instalagbes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha.:

6.5. Desta forma, sugere-se que seja adotado a contratacao por meio da realizagdo de procedimento de
inexigibilidade de licitagdo, com fundamento na hipétese do art. 74,V, da Lei n® 14.133/2021, em fungao
do objeto da contratagao.
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7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

Fundamentacgao: Estimativa das quantidades a serem contratadas, acompanhada das memérias de calculo e dos documentos
que lhe dao suporte, considerando a interdependéncia com outras contratagdes, de modo a possibilitar economia de escala
(inciso IV do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).

7.1. A quantidade estimada ¢é a locagao de 01 (uma) sala comercial, destinada a instalacdo do CRM-PB,
sendo esta suficiente para atender integralmente a necessidade identificada. A definicdo por unidade
Unica decorre da natureza indivisivel do objeto e da finalidade especifica da contratacéo.

Item | Cédigo Imoével Area total Aluguel Encargos Encargos Total
PNCP (m?) Mensais Anuais Anual
R$ 0,00
1 4316 1 35,39m? R$ 1.500,00 (4gua e R$ 0,00 R$
condominio ja 18.000,00
incluidos)

7.2. O critério utilizado para se apurar a estimativa da quantidade pretendida, foi o valor informado nas
documentagdes apresentadas.

8.LEVANTAMENTO DE MERCADO

Fundamentagao: Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa técnica e
econdmica da escolha do tipo de solucéo a contratar. (inciso V do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021).

8.1. Em atendimento a determinagao contida no inciso lll, do art. 10°, do Decreto Estadual n® 46.187 de
28 de janeiro de 2025, para o presente estudo técnico, o levantamento de mercado se configura como
um passo fundamental nesse processo, uma vez que possibilita a analise detalhada e criteriosa do cenario
de fornecedores, servigos e produtos disponiveis no mercado.

8.2. Os Acodrdaos TCU 2383/2014 e 214/2020-Plenario, assim orientam:
“A Administragédo, por ocasido do planejamento de suas contratagdes,
deve identificar, previamente a elaboragdo das especificagdes técnicas e
a cotacdo de pregos, um conjunto representativo dos diversos modelos
existentes no mercado que possam atender completamente suas
necessidades, de modo a caracterizar a realizagdo de ampla pesquisa de
mercado e evitar o direcionamento do certame para modelo especifico

pela insergao no edital de caracteristicas atipicas.”

8.3. Apds levantamento, ndo identificamos alternativas de solugdo no mercado para o problema
apresentado que nao seja a aquisigdo na forma descrita nesse estudo.
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8.4. A locacgao de imdveis comerciais por 6rgaos publicos € pratica consolidada no Brasil, especialmente
para fins administrativos em localidades onde n&o ha imoéveis préprios disponiveis. A Lei n® 14.133/2021
e a Instrucdo Normativa SEGES/ME n°® 103/2022, aplicada por analogia, estabelecem que a escolha da
solucdo deve ser precedida de ampla andlise de mercado, considerando alternavas técnicas, econdmicas
€ operacionais.

8.5. Entre as solugdes possiveis para atender a necessidade de instalagao da Quarta Delegacia do CRM-
PB em Cajazeiras foram consideradas:

8.6. Aquisicdo de imovel: Embora represente uma solugdo definitiva, a aquisicdo demanda
disponibilidade orgamentaria elevada, processo licitatério complexo e tempo incompativel com a urgéncia
da demanda. Além disso, ndo ha previsdo de investimento patrimonial no plano estratégico da autarquia
para essa localidade.

8.7. Permanéncia no imével atual: o imével atualmente ocupado ndo mais atende aos requisitos
operacionais, estruturais e de acessibilidade exigidos para o funcionamento adequado do CRM-PB. A
renovagao contratual implicaria em manutencdo de limitagbes que comprometem a eficiéncia e a
qualidade do servigo publico prestado.

8.8. Locacao de nova sala comercial: Trata-se da solugdo mais viavel e vantajosa, considerando a
possibilidade de adaptagao imediata, a compatibilidade com os requisitos técnicos e a economicidade. A
locacado no modelo facilites, pois o prédio disponibiliza, servico de segurancga eletrdnica, recepcionista no
térreo, limpeza condominial, administragdo de condominio, em sintese, sera no modelo de condominio,
onde o CRM-PB nao contrata apenas a locagao do espaco fisico, mas também os servigos de condominio
como todo, permitindo flexibilidade contratual, menor custo inicial e atendimento célere a demanda
institucional.

8.9. A escolha pela locagdo de nova sala comercial esta tecnicamente justificada pela inexisténcia de
alternavas publicas, pela inadequacéao do imével atual e pela urgéncia da necessidade. Economicamente,
representa a solugdo com melhor relagdo custo-beneficio, considerando os custos de adaptagao,
operagao e manutengao ao longo do ciclo de vida da contratagéo.

8.10. Com base nas informacdes obtidas, foi possivel estabelecer parametros adequados para garantir a
contratagdo eficiente, vantajosa e alinhada ao interesse publico, observando os principios da
economicidade, eficiéncia previstos na legislagcao.

9. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO ACOMPANHADA DOS PREGOS UNITARIOS
REFERENCIAIS, DAS MEMORIAS DE CALCULO E DOS DOCUMENTOS QUE LHE DAO SUPORTE

Fundamentagao: Estimativa do valor da contratagdo, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das memodrias de célculo e dos
documentos que lhe dao suporte, que poderdo constar de anexo classificado, se a administragéo optar por preservar o seu sigilo até a conclusdo
da licitagdo (inciso VI do § 1° da Lei 14.133/21).

9.1. O valor estimado para a contratagdo é de R$ 18.000,00 (Dezoito mil reais), sendo o valor mensal
para o aluguel de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais).

9.2. Os valores referentes ao condominio e ao Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) s&o variaveis
e diretamente influenciados pela localizagao, tipologia e caracteristicas fisicas e funcionais do imével.

9.3. O valor estimado da contratacao foi elaborado seguindo as diretrizes Constantes do disposto no § 1°
do art. 23 da Lei 14.133/21 e IN SEGES /ME N° 65, de 7 de julho de 2021, e esta estimada em R$
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18.000,00 (Dezoito mil reais).

9.4. Para subsidiar a contratacao pretendida, foi realizada pesquisa de precos com o objetivo de verificar
a faixa de precos praticada no mercado, bem como aferir as condicdes usuais de locagao.

9.5. O critério/parametros utilizados para se apurar a estimativa do valor pretendido foi determinado
conforme as diretrizes e metodologias estabelecidas no § 4° do art. 23 da Lei n® 14.133/2021 e na
IN SEGES /ME N° 65, DE 7 DE JULHO DE 2021. Esta estimativa, juntamente com sua memoria de
calculo e os documentos de suporte, devera subsidiar e compor o Termo de Referéncia.

9.6. Consideramos, desta forma, a realizagdo da pesquisa de pregos e a sua justificativa, como base no
§ 4° do art. 23 da Lein. 14.133/2021 e IN SEGES /ME N° 65, de 07 de julho de 2021.

10. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

Fundamentacgao: Justificativas para o parcelamento ou ndo da solugdo. (inciso VIl do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).

10.1. De acordo com o art. 47 da Lei 14.133/2021 as licitagbes/contratacdes de servigos deverao atender
ao principio do parcelamento, quando for tecnicamente viavel e economicamente vantajoso, devendo ser
considerados: a responsabilidade técnica; o custo para a Administracdo de varios contratos frente as
vantagens da redugao de custos, com divisdo do objeto em itens; o dever de buscar a ampliagédo da
competicdo e de evitar a concentragdo de mercado.

10.2. A Sumula 247 do TCU nos orienta neste sentido:

E obrigatéria a admissdo da adjudicagdo por item e n&o por preco global, nos
editais das licitagbes para a contratacdo de obras, servigos, compras e
alienagdes, cujo objeto seja divisivel, desde que n&o haja prejuizo para o
conjunto ou complexo ou perda de economia de escala, tendo em vista o objetivo
de propiciar a ampla participagcédo de licitantes que, embora ndo dispondo de
capacidade para a execug¢ao, fornecimento ou aquisi¢cao da totalidade do objeto,
possam fazé-lo com relacdo a itens ou unidades autbnomas, devendo as
exigéncias de habilitacdo adequar-se a essa divisibilidade.

10.3. De forma imperativa, o parcelamento € a regra, embora somente seja obrigatério se houver
vantagem para a Administragdo, devidamente justificada no processo.

10.4. O objeto da contratagdo nao é viavel de parcelamento, em razdo das caracteristicas do pretenso
objeto contratual e sua especificidade. No presente caso, trata-se de locagédo de imével unico, de forma
que o parcelamento do objeto ndo se revela possivel, uma vez que a solugéo é unica.

10.5. Desta forma, o parcelamento, no presente caso, se torna técnica e economicamente inviavel, pelas
condig¢bes técnicas requeridas para sua execugao.

10.6. Assim, afasta-se o carater de parcelamento.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO;

Fundamentacgao: Providéncias a serem adotadas pela administragdo previamente a celebragdo do contrato, inclusive quanto a
capacitacéo de servidores ou de empregados para fiscalizacdo e gestao contratual ou adequagéo do ambiente da organizagao;
(inciso X do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).
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11.1. Para garantir a regularidade, eficiéncia e conformidade da contratagéo de locagcéo do imovel, serdo
adotadas as seguintes providéncias previamente a celebragédo do contrato:

11.1.1. Vistoria técnica do imével selecionado: Sera realizada vistoria presencial para verificar as
condigbes estruturais, elétricas, hidraulicas, de acessibilidade e seguranga do imdvel, com emissao de
laudo técnico emitido por profissional competente, atestando, inclusive, se o valor da locacéo esta de
acordo com o praticado no mercado.

11.1.2. Adequacgoes fisicas e funcionais: Caso necessario, serdo previstas adaptagdes minimas no
imovel, como instalagdo de rede logica, ajustes de layout, climatizagdo e sinalizagao, conforme os
requisitos operacionais deste 6rgao. A viabilidade e os custos dessas adaptacdes sendo considerados na
analise de vantajosidade da contratacao.

11.1.3. Obtencdo de licengas e autorizagdes: O imdvel devera possuir alvara de funcionamento,
certificado de conformidade do Corpo de Bombeiros e demais licencas exigidas pela legislacdo municipal
e estadual. A documentagao sera exigida como condig&o para assinatura do contrato.

11.1.4. Formalizagcdo da proposta e analise juridica: Apds a selecdo da proposta, sera realizada
analise juridica da minuta contratual e dos documentos apresentados pelo proponente, garantindo
seguranga juridica a contratagao.

12. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES;

Fundamentacgao: Contratagdes correlatas e/ou interdependentes. (inciso Xl do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).

12.1. Com a efetivagéo da locagdo da nova sala, é possivel que surjam as seguintes necessidades:
12.1.1. Contratagéo de empresa de transporte/mudanga;

12.1.2. Contratagdo de empresa para elaboragao de divisorias;

12.1.3. Contratagdo de empresa para elaboragao e instalacao de cortinas, persianas, etc.;

12.1.4. Compra e/ou instalagao de condicionador(es) de ar;

12.1.5. Contratacado de servigos de projeto de arquitetura.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS DE TRATAMENTO

Fundamentacgao: Descrigdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras, incluidos requisitos de baixo
consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando
aplicavel. (inciso Xll do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21)

13.1. N&o se vislumbra a ocorréncia de possiveis impactos ambientais gerados pela contratagdo em
estudo.

14. RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE ECONOMICIDADE E DE MELHOR APROVEITAMENTO
DOS RECURSOS HUMANOS, MATERIAIS E FINANCEIROS DISPONIVEIS

Fundamentagao: Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor aproveitamento dos
recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis; (inciso IX do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21)
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14.1. A locacdo do imdvel proporcionara uma série de beneficios institucionais, operacionais e
econdmicos, em consonancia com o Art. 18, §1°, inciso IX da Lei n® 14.133/2021. A seguir, destacam-se
os principais resultados esperados:

14.1.1. Continuidade e melhoria da prestagdo dos servigos publicos, com ganhos em economicidade,
eficiéncia operacional e melhor aproveitamento dos recursos disponiveis;

14.1.2. Infraestrutura adequada ao desempenho das atividades institucionais, contribuindo para a
valorizagao dos servidores e para a imagem institucional do CRM-PB;

14.1.3. Bem-estar dos colaboradores e profissionais atendidos;
14.1.4. Local adequado as normas de acessibilidade e de segurancga;
14.1.5. Melhor relagéo custo-beneficio, comparada as outras solugdes propostas;

14.1.6. Implementagao de praticas de sustentabilidade;

15. DECLARAGAO DE VIABILIDADE (OU NAO) DA CONTRATAGAO

Fundamentagao: Posicionamento conclusivo sobre a adequacéao da contratacdo para o atendimento da necessidade a que
se destina. (inciso Xlll do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21).

15.1. Considerando os pressupostos apresentados, considero a possivel contratagédo viavel, tendo em
vista a descricdo da necessidade apresentada, que conforme demonstrado no presente Estudo Técnico
Preliminar, mostra-se possivel e importante para eficiéncia da execug¢ao da demanda, no qual constitui
area de competéncia deste 6rgao.
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