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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Nos termos do Art. 18 da Lei 14.133/2021, o presente Estudo Técnico Preliminar tem
por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento da demanda, bem como demonstrar
a viabilidade técnica ¢ econdmica das solugdes identificadas, fornecendo as informagdes necessarias
para subsidiar o respectivo processo de contratagao.

Assim, este documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a aquisi¢do de solugdo que atendera a necessidade abaixo
especificada.

Desse modo, o objetivo principal ¢ estudar detalhadamente a necessidade e identificar
no mercado a melhor solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que
regem a Administracdo Publica.

A Elaboracao de Estudo Técnico Preliminar — ETP, visa aferir a viabilidade técnica
¢ economica com base nas informacgodes constantes do Documento de Formalizagdo de Demanda —
DFD n° 28/2025, atestando ainda que o mesmo esta integrado ao Plano de Contratagdes Anual —
PCA.

1. SECRETARIA REQUISITANTE ‘
Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude de Delmiro Gouveia/AL.

2. OBJETO |
O presente estudo tem como objeto a Locacdo de imovel destinado ao funcionamento da sede da
Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude do Municipio de Delmiro
Gouveia/AL, visando atender as necessidades administrativas e operacionais da Secretaria.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratacdo tem por objeto a locagdo de imével destinado ao funcionamento da sede da
Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude do Municipio de Delmiro
Gouveia/AL. A referida Secretaria € responsavel pela coordenacgdo, planejamento e execu¢do de
politicas publicas voltadas ao fortalecimento das atividades culturais, turisticas, esportivas e de
promo¢do da juventude no ambito municipal, desempenhando papel fundamental no
desenvolvimento social e economico da cidade.

Para o adequado cumprimento de suas atribuicdes legais e administrativas, faz-se necessaria a
disponibilizagdo de um espago fisico apropriado que possibilite a instalagdo de setores
administrativos, salas para atendimento ao publico, armazenamento de documentos, realizacdo de
reunides técnicas e desenvolvimento de agdes institucionais. Atualmente, o Municipio nao dispoe de
imovel proprio que atenda de forma satisfatdria as necessidades estruturais e operacionais da
Secretaria.

A locagdo do imovel visa assegurar melhores condicdes de trabalho aos servidores, bem como
garantir um atendimento adequado, organizado e acessivel a populagdo. O espago devera apresentar
condi¢oes adequadas de infraestrutura, seguranca, acessibilidade e localizagdo estratégica, facilitando
o acesso dos municipes aos servicos ofertados.
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Dessa forma, a contratacdo se mostra necessaria para assegurar a continuidade e eficiéncia dos
servigos publicos prestados, contribuindo para o fortalecimento das politicas publicas municipais e
para o atendimento das demandas da comunidade local.

4. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NAS FERRAMENTAS DE
PLANEJAMENTO

O objeto da contratacdo estd previsto no Plano de Contratagdes Anual 2025, inicialmente
disponibilizado no portal https://delmirogouveia.al.gov.br/.

| 5. REQUISITOS DA CONTRATACAO
5.1. O artigo 51 da Lei n® 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a locacdo de iméveis "devera ser
precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto, o
disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei.

5.2. Justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competi¢do, devendo ser
observados, na contratacdo direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 5° do artigo 74 da
Lein® 14.133/2021:

a) avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

b) certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

c) justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administragio e que
evidenciam vantagem para ela.

5.3. Requisitos Minimos de Qualidade:

A contratacado trata-se de um imovel residencial, localizado na Praga Manoel Monteiro, n° 75, bairro
centro na cidade de Delmiro Gouveia-AL, com boa infraestrutura urbana, vias asfaltadas e facil
acesso a comércios, igreja, escolas e demais estabelecimentos. Composto por salas amplas, banheiros,
quintal e varanda.

O municipio devera efetuar manutengao e possiveis reparos no imével decorrentes do desgaste natural
do mesmo, ou quaisquer outros ndo relacionados ao uso devido do imovel. O Municipio
responsabiliza-se pela manutengdo decorrente do uso, cabendo ao LOCADOR os reparos estruturais
e anteriores a locacgao.

No caso em questdo, resta configurada a hipotese de utilizacdo da contratagdo direta por
inexigibilidade de licitagdo, nos termos do paragrafo 5°, inciso Il do artigo 74 da lei 14.133/2021,
uma vez que o imdvel atende as necessidades de estrutura e localizagao.

6. DAS ESPECIFICACOES DO OBJETO E QUANTITATIVOS ESTIMADOS
6.1. Entende-se necessaria a contratacdo de Locag¢do de Imdvel para o funcionamento da sede da
Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude.
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. ~ Unid.
Item Especificacdo medida Quant.
01 Locagdo de Imoével para o funcionamento da sede da Secretaria meses 12
Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude.

6.2. O prazo de vigéncia da contratagdo ¢ de 12 (doze) meses contados do(a) ato de publicagdo do
Contrato em Diario Oficial desta Administragdo Publica.

6.3. Art.106 da Lei n.° 14.133/2021. A Administra¢ao podera celebrar contratos com prazo de até 5
(cinco) anos nas hipoteses de servigos e fornecimentos continuos, observadas as seguintes diretrizes:
I) A autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante devera atestar a maior vantagem
econdmica vislumbrada em razdo da contratacdo plurianual;

II) A Administracdo devera atestar, no inicio da contratacdo e de cada exercicio, a existéncia de
créditos orcamentarios vinculados a contratacio e a vantagem em sua manutencao;

II) A Administracdo tera a op¢ao de extinguir o contrato, sem Onus, quando ndo dispuser de créditos
or¢amentarios para sua continuidade ou quando entender que o contrato ndo mais lhe oferece
vantagem.

| 7. ESTIMATIVA DO PRECO
A Média dos alugueis pagos para imoveis locados pela prefeitura municipal de Delmiro Gouveia-AL,
com metragem acima de 350m? ¢ de R$ 2.783,00 (dois mil, setecentos e oitenta e trés reais), conforme
declaragao em anexo.

8. LEVANTAMENTO DE MERCADO
8.1. Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado levantamento de mercado com o

objetivo de identificar e analisar solu¢des possiveis para a contratagdo pretendida, observando os
critérios de conveniéncia, economicidade e eficiéncia para a Administracdo Publica. Constatou-se
que, em situagdes semelhantes, a Administragdo costuma adotar duas alternativas principais:

a. Aquisicao:

Nesse modelo, a Administragdo Publica procede a compra do imovel, assumindo todos os custos
relacionados a aquisicao, reforma, manutengao ¢ adequagdes necessarias. Essa opg¢do ¢é utilizada em
casos especificos, quando a locacdo ndo € viavel, seja por inexisténcia de imoveis disponiveis ou por
inadequacao as condigdes exigidas. No presente caso, entretanto, verificou-se que o imével disponivel
para locacdo atende plenamente as necessidades da Administragdo.

b. Locacio:

Trata-se da disponibilizacdo, pela contratada, de imovel com todas as caracteristicas exigidas pela
Administragdo, mediante contrato de locacao. Essa solugao ¢ a mais utilizada atualmente no ambito
da Administragao Publica Municipal, especialmente quando ndo ha imoveis proprios disponiveis ou
adequados para o atendimento da demanda.
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¢. Analise da solucao:

Apos analise das alternativas, concluiu-se que a solu¢ao mais vidvel ¢ a locacdo de imével para o
funcionamento da Sede da Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude. O imovel
identificado atende as exigéncias de localizagdo estratégica, acessibilidade aos usudrios e adequagao
as finalidades da contratacdo. Ressalta-se que a Prefeitura Municipal ndo dispde de imdvel proprio
que atenda aos requisitos necessarios. Assim, o imével selecionado demonstra-se singular e vantajoso
para a Administragdo, configurando-se como a Unica alternativa capaz de atender integralmente as
necessidades do objeto.

| 9. GERENCIAMENTO DE RISCO |

‘ FASE DE ANALISE | Planejamento da Contratacio ‘

RISCO 01
Planejamento Deficiente

Probabilidade: Baixa X Média Alta

Impacto: Baixa X | Média Alta
CAUSA Falta de adequacdo as normas de acessibilidade; Conflitos com o g
locatério sobre responsabilidades; Problemas estruturais nao R
resolvidos; Multas por descumprimento de normas. g
DANO O prejuizo quanto ao cumprimento das etapas contidas no objeto =
proposto. 8
ACAO Realizar laudo eficiente para verificar se atende a necessidade do setor. o
PREVENTIVA
RISCO 02 g
Elaboracao do Laudo de Avaliacao de Imoéveis f
Probabilidade: Baixa X | Média Alta 3
Impacto: Baixa X | Média Alta %
g
CAUSA A elaboracdo do laudo ¢ essencial para garantir a transparéncia e a G
seguranca nas transacoes imobiliarias. S
DANO Locagdo de Imoével que ndo atenda o solicitado pela administracao s
publica. 2
ACAO Elaborar adequadamente o laudo de avaliagdo de imdveis, conforme as %
PREVENTIVA caracteristicas solicitadas pela Secretaria Municipal Cultura, Turismo, a
Esportes e Juventude. g
N
:

Praga Manoel Monteiro, 75 — Centro - CEP: 57480-000

E-mails: seturce@delmirogouveia.al.gov.br/seturcedelmirogouveia@gmail.com i'
Contato: (82) 98224-2657 NGY S




MUNICIPIO DE DELMIRO GOUVEIA
CNPJ: 12.224.895/0001-27

% SECULTE

SECRETARIA MUNICIPAL DE

CULTURA, TURISMO E ESPORTE
) >

PREFEITURA

FASE DE ANALISE | Gestao/ Execucao do Objeto

RISCO 01
Atraso na Locacio
Probabilidade: Baixa X Média Alta
Impacto: Baixa X | Média Alta
Litigios envolvendo a locagdo; Prazos legais para renovacdo do
CAUSA contrato; Burocracia e morosidade de processos; Mudanga de destinagdo
do imével.
DANO Atraso no alojamento , assim dificultando a execugdo dos servigos do
setor.
ACAO Solicitar elaboragdo de Laudo de Avalia¢ao de Imdvei
PREVENTIVA olicitar elaboragdo de Laudo de Avaliagdo de Imoveis.
RISCO 02
Contratacio com preco acima da média do mercado
Probabilidade: Baixa X | Média Alta _
Impacto: Baixa Média X Alta X g
CAUSA Desperdicio de recursos publicos; Dificuldade em cumprir o or¢gamento; g
Questionamentos legais; Ma imagem publica; Dificuldade em negociar o
caso precise para futuros aluguéis. o
DANO Dano ao erario. g
ACAO Realizacao de calculos adequados d liacdo do imovel i
PREVENTIVA ealizagdo de calculos adequados de avaliagao do imédvel. :
&
<
Escala de Probabilidade Escala de Impacto §
. Pequena possibilidade de Poderd comprometer o alcance total do o
Baixa Alta o 4
ocorrer. objetivo do processo. =
P P o
Média Prro'vave'l que ocorraem Média Podera compror.ne'ter o alcance de parte :
vdrias circunstancias relevante do objetivo do processo. E
Deve ocorrer em algum . Podera comprometer o alcance de parte <
Alta Baixa ~ o )
momento. nao relevante do objetivo do processo. g
%]
o
2
3
N
g
@
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10. DESCRICAO DA SOLUCAO COM UM TODO

A solucdo proposta consiste na contratacdo de imdvel destinado ao funcionamento da sede da
Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude do Municipio de Delmiro
Gouveia/AL, considerando a necessidade de disponibilizar um espago fisico adequado para o
desenvolvimento das atividades administrativas, técnicas e operacionais da referida Secretaria. O
imoével a ser locado deverd apresentar condi¢des estruturais compativeis com o funcionamento do
orgdo, assegurando acessibilidade, seguranca, organizagdo dos servigos e condi¢des adequadas de
trabalho aos servidores, bem como atendimento digno a populagao.

A locagdo configura-se como a alternativa mais adequada e viavel para atender a demanda imediata
da Administracdo Publica, uma vez que permite a pronta disponibilizacdo do espago necessario, sem
os elevados custos e o longo prazo que envolveriam a aquisi¢do ou construcao de imdvel proprio.
Dessa forma, a gestdo municipal garante maior celeridade na implantagdo e continuidade dos
servigos, com uso racional dos recursos publicos.

O funcionamento adequado da Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude ¢
essencial para a execugdo de politicas publicas voltadas a valorizag¢do cultural, ao fortalecimento do
turismo local, ao incentivo as praticas esportivas e ao desenvolvimento de agdes voltadas a juventude.
A existéncia de um espaco fisico apropriado contribui para a melhor organizagao das atividades,
planejamento de agdes, atendimento ao publico e articulagdo com a comunidade e demais 6rgaos.

Diante disso, a locacdo do imovel apresenta-se como solugdo estratégica e necessaria, pois reune
viabilidade econdmica, rapidez na disponibilizagdo da estrutura fisica e atendimento as necessidades
institucionais da Secretaria, estando alinhada aos objetivos da Administragdo Municipal de promover
o desenvolvimento social, cultural, esportivo e turistico do municipio.

11. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Ap0s a andlise da natureza do objeto a ser contratado, verifica-se que se trata de servigo continuo de
locacdo de imovel, o qual ndo demanda execucdo por etapas distintas nem apresenta itens passiveis
de fracionamento fisico ou funcional. No entanto, em observancia ao principio do parcelamento e a
boa gestio dos recursos publicos, a despesa sera executada de forma parcelada no aspecto financeiro.

Dessa forma, a contratagdo ndo sera parcelada quanto ao objeto, permanecendo tUnica e indivisivel,
mas terd seus pagamentos realizados de maneira mensal, continua e ininterrupta, durante o periodo
contratual de 12 (doze) meses, ou enquanto perdurar a vigéncia do contrato. Tal forma de pagamento
permite melhor planejamento or¢amentario, controle financeiro e regularidade na execugdo da
despesa, sem prejuizo a continuidade do servigo.
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12. RESULTADOS PRETENDIDOS

O imovel a ser contratado dispde de grande 4rea fisica, beneficiando a organizacdo além da
distribuicdo adequada do mobiliario, proporcionando um ambiente de trabalho salubre e amplo,
facilitando a execucao das atividades desenvolvidas diariamente. Outro aspecto a se considerar ¢ a
localizag@o que fica proxima a sede atual da Prefeitura.

13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO

13.1. Para garantir que a contratagdo da locacdo do imovel situado & Praga Manoel Monteiro, n°® 75,
bairro centro — Delmiro Gouveia — Alagoas, CEP 57.480-000, ocorra em conformidade com a Lei n°
14.133/2021 e atenda plenamente as necessidades da Secretaria Municipal de Cultura, Turismo,
Esportes e Juventude, as seguintes providéncias deverdo ser adotadas:

* Anexac¢do da documentagdo comprobatoria ao processo;

» Submissdo do processo ao 6rgdo de assessoramento juridico para emissdo de parecer acerca da
legalidade da contratacdo por inexigibilidade de licitagdo, conforme previsto no artigo 74, inciso V,
da Lei n°® 14.133/2021;

* Verificacdo da adequacdo do contrato de locagdo aos principios da legalidade, economicidade e
interesse publico;

» Fiscalizacdo do contrato, a fim de garantir o cumprimento das obriga¢des contratuais;

* Monitoramento periddico das condi¢des do imdvel durante a vigéncia do contrato, assegurando que
continue adequado ao uso pretendido.

Com a adogao dessas providéncias, busca-se garantir que a contratagdo da locagdo seja realizada de
forma legal, transparente e eficiente, atendendo as necessidades da Secretaria Municipal de Cultura,
Turismo, Esportes e Juventude e assegurando o cumprimento das normas vigentes.

14. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPEPENDENTES

14.1. Nao se faz necessario proceder a outras contratagdes correlatas nem interdependentes para a
viabilidade e contratacdo desta demanda, visto que a contratagdo do objeto atende toda necessidade
existente.

15. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
15.1. A utilizacdo do imodvel ndo resultara em impactos ambientais significativos, uma vez que se
trata de uma edificacao ja existente.

| 16. DECLARACAO DE VIABILIDADE
16.1. Conforme as avaliagdes, pesquisas e declaragdes contidas neste Estudo Técnico Preliminar
(ETP), a equipe de planejamento conclui que a contratacdo direta, por inexigibilidade, prevista no
artigo 74 da lei 14.133/2021, ¢ a op¢ao mais vidvel para resolver a locacdo de imovel para a Sede da
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Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude do Municipio de Delmiro
Gouveia/AL.

16.2. Pelo exposto, declaramos a viabilidade da contratagdo nos termos dispostos nas solicitagdes e
neste Estudo Técnico Preliminar.

17. CONSIDERACOES FINAIS
Apos as andlises realizadas, verifica-se que a locag@o de imdvel constitui a alternativa mais adequada

para o funcionamento da sede da Secretaria Municipal de Cultura, Turismo, Esportes e Juventude do
Municipio de Delmiro Gouveia/AL, tendo em vista a inexisténcia de imdvel proprio que atenda, de
forma imediata, as necessidades administrativas e operacionais da Administra¢do Publica.

O imovel identificado possui localizacdo estratégica, com facil acesso a populagdo, além de
apresentar condigdes estruturais compativeis com as atividades desenvolvidas pela Secretaria,
possibilitando a realizagdo de atendimentos, agdes administrativas e o planejamento e execugdo de
politicas publicas voltadas a cultura, ao turismo, ao esporte e a juventude.

Dessa forma, a contratagdo da locacdo revela-se medida conveniente, econdmica e eficiente,
garantindo a continuidade dos servigos publicos, o adequado atendimento as demandas da
comunidade e o fortalecimento das acdes institucionais que contribuem para o desenvolvimento
social, cultural, esportivo e turistico do municipio.

18. EQUIPE DE PLANEJAMENTO, ACOMPANHAMENTO E FISCALIZACAO |
Silvio José dos Santos - compila¢do das informagdes e pela Elabora¢do do Estudo Técnico (ETP) e
confeccdo do Termo de Referéncia (TR).

Rosangela Freire R. de M. Costa — declaracdo de inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
e declaragdo de valores médios de alugueis.

Genilson Alcantara de Melo — Fiscal do Contrato.
De acordo, proceda-se com o processo.
Felipe Eduardo Ferreira da Silva

Secretario Municipal de Cultura, Turismo, Esporte e Juventude.

Delmiro Gouveia/AL 22 de dezembro de 2025.
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