PREFEITURA MUNICIPAL DE DIVINA PASTORA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR N4
DE 2026

INTRODUCAO

DATA: 09 de fevereiro de 2026

I. IDENTIFICACAO DO PROCESSO

Orgio/Entidade: Prefeitura Municipal de Divina Pastora/SE
Unidade Demandante: Secretaria Municipal de Administragdo
Responsavel pela Secretaria: Nollet Feitosa Vieira,

2. OBJETO DA CONTRATACAO

Locagdo de imovel ndo residencial para o funcionamento da Secretaria Municipal de
Administragdo do Municipio de Divina Pastora, Estado de Sergipe.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

Fundamentagdo: Descri¢ido da necessidade da contrata¢ao, considerado o problema a ser
resolvido sob a perspectiva do interesse publico. (inciso I do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/2021).

A Secretaria Municipal de Administragdo é um 6rgéo essencial para a gestdo e o funcionamento
da méquina publica, responsavel por atividades cruciais como gestdo de pessoal, licitagdes.
contratos, patrimonio, arquivo e tecnologia da informacdo. A auséncia de um espago fisico
adequado e funcional compromete diretamente a eficiéncia e a qualidade dos servigos prestados
a populacdo e o suporte as demais secretarias.

Atualmente, o Municipio de Divina Pastora ndo possui iméovel publico que atenda, de forma
integral ¢ satisfatoria, as necessidades e especificagdes técnicas, estruturais ¢ de localizagdo
para o adequado funcionamento da Secretaria Municipal de Administragdo, conforme atestado
na Declaracdo de Inexisténcia de Imdvel Pablico emitida em 25 de fevereiro de 2026.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Fundamentacdo: Demonstragdo da previsao da contratagdo no plano de contratagoes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da
Administragao, (inciso Il do § 1°do art. 18 da Lei 14.133/21). Demonstragdo do alinhamento
entre a contratagdo e o planejamento do érgao ou entidade, identificando a previsdo no Plano



Anual de Contratagoes ou, se for o caso, justificando a auséncia de previsdo; (Art. 12, inch
Vil da Lei 14.133/21).

A presente contratagdo estd alinhada as diretrizes estabelecidas no Plano de Continuidade de
Atividades (PCA), contemplando as medidas preventivas e corretivas necessarias para mitigar
riscos operacionais e assegurar a continuidade dos servigos essenciais em situagoes adversas.
Conforme item N° 45

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Fundamentagdo: Descrigdo dos requisitos necessarios e suficientes a escolha da solucao.
(inciso Il do § 1°do art. 18 da Lei 14.133/2021).

Para atender as necessidades da Secretaria Municipal de Administra¢do, o imovel a ser locado
deve possuir os seguintes requisitos minimos:

Localiza¢do: Proximidade imediata a sede da Prefeitura Municipal de Divina Pastora,
preferencialmente em frente, para facilitar a integra¢do e a comunica¢do entre os orgaos.
Area: Espaco suficiente para abrigar os diversos setores da Secretaria (Gabinete do
Secretario, Recursos Humanos, Licita¢oes e Contratos, Patriménio, Almoxarifado, TI, etc.),
com areas para atendimento ao publico, salas de reuniao e arquivos.

Estrutura: Condig¢oes adequadas de conservagdo, segurancga, iluminacdo, ventilagio e
infraestrutura basica (elétrica, hidraulica, sanitaria) para instalagdo de equipamentos de
escritorio e rede de dados.

Acessibilidade: Acesso facilitado para servidores, cidaddos e fornecedores.

Disponibilidade: Imovel disponivel para locagao imediata ou em curto prazo.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

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

Codigo Descriciao Unidade Quantidade

5090 Nome: ALUGUEL DE IMOVEL UND 12,0000
Descri¢cdo: ALUGUEL DE IMOVEL

Quantidade de Itens: 1,0000

5S-LEVANTAMENTO DE MERCADO

Fundamentag¢do: Levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas
possiveis, e justificativa técnica e economica da escolha do tipo de solugdo a contratar. (inciso
Vido § 1°doart. 18 da Lei 14.133/2021).

For realizado um levantamento preliminar de imoveis disponiveis no mercado local que
pudessem atender aos requisitos da Secretaria. No entanto, a busca demonstrou a inexisténcia
de outro imoével que combine a localizagdo estratégica e as caracteristicas estruturais
necessarias de forma tio singular quanto o imoével da Paroquia. A proximidade com a Prefeitura



¢ um fator preponderante que otimiza processos ¢ reduz custos operacionais, tornando invidve
a competi¢do com outras op¢des de mercado que ndo oferecam tal vantagem.

A andlise de viabilidade técnica e econdmica da locagio do imovel da Paréquia considerou:
Vantagens da Localizagdo: Conforme detalhado na Justificativa de Inexigibilidade, a
localizagdo em frente a Prefeitura proporciona agilidade, otimizagdo de processos, integra¢do
administrativa, acessibilidade e redugdo de custos operacionais.

Adequacdo Estrutural: O imovel possui as caracteristicas fisicas necessarias para a instalagdo
da Secretaria, minimizando a necessidade de grandes adaptagoes.

Condigdes de Negociagdo: As condigdes de locagdo serdo negociadas diretamente com a
Paroquia (Arquidiocese de Aracaju), buscando um valor compativel com o mercado ¢
vantajoso para a Administragdo Publica.

6 - ESTIMATIVA DOS VALORES DA CONTRATACAO

Caodigo Descricio Unidade | Quantidade Valor Valor Total
Unitario
5090  [Nome: ALUGUEL DE IMOVEL UND 12,0000 R$1.600,0000 | R$19.200,000
Descricdo: ALUGUEL DE IMOVEL 0

Total: R$19.200,0000

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Fundamentagdo: Descricdo da solugcdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas
a manutengdo e a assisténcia técnica, quando for o caso. (inciso VIl do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/21 e art. 7°, inciso IV da IN 40/2020).

A solugdo selecionada para atender a necessidade de espago fisico adequado para a Secretaria
Municipal de Administragdo consiste nalocagdo de imovel pronto para uso administrativo. Esta
alternativa foi escolhida apos analise criteriosa das exigéncias técnicas, legais e das opgodes
disponiveis no mercado local, priorizando a celeridade, eficiéncia e o melhor atendimento ao
interesse publico. A seguir, detalha-se como essa solugdo responde de forma efetiva e
abrangente a cada uma das necessidades especificadas no Estudo Técenico Preliminar.
Descrigdo da Solugdo: Locagdo de Imdvel Pronto para Uso Administrativo

A locagdo envolve a selegdo de um imovel ja construido, disponivel no mercado e apto para
ocupagdo imediata, o que proporciona agilidade na implementagdo da solugdo, sem
necessidade de longos processos de compra ou construgdo. Essa alternativa permite a selegdo
de imdveis que atendam integralmente aos critérios de infraestrutura, seguranca,
acessibilidade, conforto, localizagdo e demais especificagdes normativas aplicaveis.
Atendimento as Necessidades Identificadas

* Ambiente fisico adequado e amplo:Iméveis disponiveis para locagdo normalmente oferecem
areas compativeis com multiplos setores e equipes, permitindo organizag¢do funcional dos
ambientes, salas de reunides, espagos de atendimento ao publico e dreas de apoio.

« Infraestrutura e condigdes técnicas:E possivel selecionar imdveis que ja possuam instalagdes
elétricas, hidraulicas, de dados e comunicagdes adequadas para o pleno funcionamento das
atividades administrativas, além de sistemas de iluminagdo, ventilagdo e climatizagdo
eficientes, em conformidade com as normas técnicas da ABNT e a legisla¢do vigente.

* Seguranga ¢ acessibilidade:A contratagdo priorizara imoveis que estejam de acordo com as
normas de seguranga predial, prevenc¢do de incéndio, acessibilidade universal (atendendo lei
10.098/2000, decreto 5.296/2004 ¢ NBR 9050/ABNT), garantindo o acesso seguro e inclusivo
a todos.



* Organizacao ¢ protecdo de arquivos:A locagdo abrange espacos aptos a guarda e
arquivamento seguro de documentos e materiais, contemplando ambientes especificos com
controle de acesso e prote¢do contra incéndio, umidade e pragas.

* Higiene, conforto e saude:Imoveis prontos ja possuem banheiros adequados, areas para
refei¢des e pontos de dguna potavel, além de condigdes ambientais apropriadas (conforto
térmico, acustico ¢ luminoso), promovendo um ambiente salubre e produtivo para os
servidores.

* Localizagdo estratégica:O processo de locagdo permite priorizar iméveis em regides de facil
acesso, com proximidade de transporte publico, favorecendo tanto os servidores quanto o
atendimento ao cidadao.

* Flexibilidade de adaptacdo:Conforme criem-se¢ novas necessidades ou mudangas
organizacionais, ha possibilidade de realocag¢do ou de adaptagdo pontual do imoével locado,
conferindo flexibilidade operacional & Secretaria.

+ Sustentabilidade ¢ economicidade:A sele¢do pode favorecer imoveis com caracteristicas
sustentaveis (ventilagdo cruzada, iluminagdo natural, eficiéncia energética), bem como custos
operacionais reduzidos, atendendo critérios ambientais, sociais € econdmicos.

Aderéncia aos Requisitos de Contratac¢ao

A op¢do pela locagdo atende de forma plena a todos os requisitos essenciais estabelecidos,
conforme demonstrado na tabela abaixo:

Requisito Como a solugdo atende

Dimensdo Adequada Sele¢do de imovel compativel com o niimero de servidores e setores,
assegurando disposi¢do funcional e circulagdo apropriada.

Seguranga Imoveis locados devem seguir normas de seguranga predial ¢ combate a
incéndio, garantindo protecio a servidores e usuarios.

AcessibilidadePriorizagdo de imoveis acessiveis em todos os ambientes de uso administrativo
e publico.

Infraestrutura Locagdo inclui imoveis com instalagdes elétricas, hidraulicas e de dados prontas
para uso administrativo intensivo.

Conforto e Saude Garantia de ambientes confortaveis e salubres, com banheiros,
ventilagdo, iluminagdo e espagos de convivéncia adequados.

Organizacdo de Arquivos  Espagos apropriados para guarda segura de documentos e
materiais, conforme normas técnicas.

Localizagdo Capacidade de selecionar imdveis em pontos de facil acesso e circulacdo de
servidores € municipes.

Sustentabilidade Possibilidade de escolha de imoéveis que atendam a critérios de
sustentabilidade ambiental, social e econdmica.

Vantagens em Relagdo as Outras Alternativas

* Agilidade:Solucdo imediata, essencial para rapida adequagdo das condigdes de trabalho e
atendimento ao publico.

* Reducdo de encargos iniciais:Explora recursos ja disponiveis no mercado, evitando
investimentos elevados e demorados como na compra ou construgdo.

* Flexibilidade contratual:Adapta-se melhor a eventuais alteragdes organizacionais ou
necessidades emergentes sem prejuizo ao atendimento.

* Maior aderéncia ao principio da economicidade:Proporciona melhor relagdo custo-beneficio
imediato, sem comprometer a qualidade do servigo publico.

Conclusdo

Portanto, alocac¢do de im6vel pronto para uso administrativoé a solugdo que apresenta maior
alinhamento com as necessidades técnicas, legais e operacionais da Secretaria Municipal de
Administragdo. Ela garante condi¢des adequadas, seguras e confortaveis para a realizacio das
atividades administrativas e atendimento ao piblico, respeitando a legislagio vigente, os



principios da administra¢do publica e promovendo a eficiéncia e a continuidade dos servi
essenciais ao interesse publico.

8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Fundamentag¢do: Justificativas para o parcelamento ou ndo da solugdo. (inciso VIIl do § 1°
doart. 18 da Let 14.133/21 e art. 7°, inciso VII da IN 40/2020).

A locagdo de imovel para instalagio e funcionamento da Secretaria Municipal de
Administragdo ndo comporta fracionamento, uma vez que a prestagdo do servigo exige a
utilizagdo de espago inico, continuo e compativel com as necessidades funcionais, estruturais
¢ logisticas da Secretaria.

Parcelar a locagdo em imdveis distintos inviabilizaria a execucgdo integrada das atividades
administrativas, além de comprometer a eficiéncia no atendimento ao publico, dificultar a
gestao de pessoal, a guarda de documentos oficiais e a comunicagdo interna entre 0s setores.
Além disso, a divisdo da estrutura fisica pode gerar custos adicionais com logistica,
manutencdo ¢ deslocamentos, contrariando os principios da economicidade e eficiéncia
previstos na Lei n® 14.133/2021.

Assim, fundamentado no art. 23, §1°, da referida norma, o ndo parcelamento se justifica pela
natureza indivisivel do objeto, pela necessidade de concentragdo das atividades em um tnico
local e pelo interesse publico, garantindo melhores condi¢des de funcionamento da
Administragdo Municipal.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Fundamentagdo: 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), bem como em termos de efetividade e de
desenvolvimento nacional sustentavel.

A locagdo de imovel visa atender as necessidades operacionais da Secretaria Municipal de
Administragao, proporcionando um espago fisico adequado e funcional para o
desenvolvimento das atividades administrativas essenciais ao bom funcionamento da gestdo
puablica municipal.

Resultados esperados com a contratagio:

I. Centralizacdo das atividades administrativas, promovendo maior eficiéncia na execugdo dos
servigos publicos;

2. Melhoria no atendimento a populacdo, com espaco fisico acessivel e estruturado;

3. Ambiente de trabalho adequado e seguro para os servidores publicos, favorecendo o
desempenho das fung¢oes institucionais;

4. Alojamento de setores diversos da Secretaria em um tnico local, facilitando a comunicagdo
interna e a integragdo entre os departamentos;

5. Redugdo de custos indiretos com manutengdo, deslocamentos e logistica. que ocorreriam
caso 0s setores estivessem dispersos em imoveis diferentes:

6. Conformidade com as exigéncias legais, sanitdrias, de seguranga e acessibilidade.

Dessa forma, espera-se que a locagdo do imovel contribua significativamente para a melhoria
da gestdo administrativa municipal e para o atendimento eficaz as demandas da populagao.




10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AOQ CONTRATO

Fundamentagdo: Providéncias a serem adotadas pela administragdo previamente a
celebragdo do contrato, inclusive quanto a capacitagdo de servidores ou de empregados para
fiscalizagdo e gestao contratual ou adequagdo do ambiente da organizagao, (inciso X do § 1°
doart. 18 da Lei 14.133/21).

Antes da formalizacdo do contrato de locagdo do imovel destinado & Secretaria Municipal de
Administragdo, foram adotadas as seguintes providéncias, em conformidade com a Lei n°
14.133/2021:

I. Justificativa da necessidade: Foi elaborado documento técnico-administrativo demonstrando
a caréncia de espago fisico adequado para funcionamento da Secretaria, bem como a
inexisténcia de imoveis publicos disponiveis.

2. Estudo técnico preliminar: Realizado levantamento das exigéncias funcionais da Secretaria,
considerando localizagdo estratégica, metragem, infraestrutura e acessibilidade.

3. Pesquisa de mercado: Foram coletados orgamentos de diferentes imoveis disponiveis na
regido, comparando caracteristicas, valores ¢ condigdes contratuais, visando assegurar a
vantajosidade da contratagao.

4. Parecer juridico: A Procuradoria Juridica do Municipio emitiu parecer favoravel a legalidade
da contratagao direta por inexigibilidade, conforme art. 74, inciso X, da Lei n® 14.133/2021.
5. Vistoria técnica: Equipe da administragdo municipal realizou vistoria no imovel selecionado,
atestando suas condi¢oes fisicas ¢ compatibilidade com as necessidades institucionais.

6. Elaborac¢ao de minuta contratual: Foi elaborada minuta contendo clausulas essenciais como
prazo de vigéncia, valor, obrigacdes das partes, forma de pagamento e condigdes de
manutencio do imovel.

Essas providéncias garantem a legalidade, economicidade e eficiéncia na celebragdo do
contrato de locagdo, atendendo ao interesse publico ¢ a boa gestdo dos recursos municipais.

11 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Fundamentagdo: Contratacoes correlatas e/ou interdependentes. (inciso X1 do § 1°do art. 18
da Lei 14.133/21).

https://pncp.gov.br/editais/24851511000185/2026/3
https://pncp.gov.br/editais/12333746000104/2026/3
https://pncp.gov.br/editais/04214217000155/2026/2
https://pncp.gov.br/editais/03717851000148/2025/17

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

Fundamentacdo: Descricio 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
Xlldo § 1°doart. 18 da Lei 14.133/21).

A loca¢do de imovel para fins administrativos, em regra, possui impacto ambiental reduzido,
porém, ¢ fundamental avaliar e mitigar possiveis efeitos diretos e indiretos a0 meio ambiente.
Considerando isso, destacam-se 0s seguintes pontos:

I. Potenciais impactos ambientais:

- Geragdo de residuos solidos urbanos (papel, plastico, lixo comum) pelo funcionamento da
secretaria.



- Consumo de energia elétrica ¢ dgua, com possiveis desperdicios se ndo houver prati
sustentaveis.

- Emissdo de gases poluentes indiretos, relacionados a mobilidade urbana (deslocamento de
servidores e visitantes).

2. Medidas mitigadoras:

- Implantagdo de programa de coleta seletiva e descarte adequado de residuos.

- Ado¢dao de medidas de eficiéncia energética, como uso racional de ar-condicionado,
iluminag¢do LED e equipamentos eletrénicos modernos.

- Incentivo ao uso de transportes coletivos ou compartilhados entre servidores.

- Promogao de agoes de educagdo ambiental interna, com campanhas de conscientizagdo sobre
consumo sustentavel.

3. Conclusdo:O contrato de locagdo, por se tratar de ocupagio de imével urbano ja edificado,
ndo acarreta impactos ambientais significativos diretos, sendo compativel com praticas de
sustentabilidade, desde que adotadas medidas de gestdo consciente dos recursos e residuos
gerados no local.

13 - VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Fundamentagdo: Posicionamento conclusivo sobre a adequagao da contratagdo para o
atendimento da necessidade a que se destina. (inciso XIII do § 1° do art. 18 da Lei
14.133/21). Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da contratacao.
(Art. 7°, inciso XIII da IN 40/2020).

Sim, a contrata¢do ¢ viavel, pois foi conduzida uma analise criteriosa dos requisitos técnicos,
solugdes disponiveis no mercado ¢ estimativas de custos. A solugdo identificada atende
plenamente as necessidades operacionais e estratégicas, garantindo alta disponibilidade dos
servigos essenciais. Além disso, a previsdo or¢amentaria confirma a compatibilidade financeira
da contratagdo, assegurando transparéncia e eficiéncia no processo de aquisi¢io.
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