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1. INTRODUGCAO

1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar - ETP visa ao cumprimento do Decreto
Municipal n°® 14.730/2023, que regulamenta a nova Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos (Lei n° 14.133/2021) no ambito da administracao municipal.

1.2. O ETP tem como objetivo analisar a viabilidade técnica e econdmica para aquisi¢ao de
espaco necessario para a continuidade das atividades do PROCON Niterdi, ligado a
Secretaria Executiva, com vistas a abrigar o espago fisico necessario para o trabalho em
equipe, armazenamento de material e desenvolvimento dos projetos pertinentes ao 6rgao.

1.3. O ETP ora apresentado constitui a primeira etapa do Planejamento de Contratagao,
regido e tendo por base a Lei Federal 14.133/2021 e demais legislacio pertinente buscando
estabelecer as melhores e mais vantajosas condi¢cdes de aquisi¢des para atendimento das

demandas necessarias ao adequado funcionamento.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO

2.1. O PROCON Niterdi, criado pela Lei N® 3.472 de 20 de janeiro de 2020, é 6rgao do
Poder Executivo Municipal, parte integrante da Secretaria Executiva, destinado a protecio e
defesa dos direitos e interesses dos consumidores. E ele que mantém contato mais direto
com os cidadaos e seus pleitos. Cumpre-lhe basicamente as func¢des de acompanhamento e

fiscalizacao das relagcoes de consumo ocorridas entre fornecedores e consumidores.

2.2. A criacio de um PROCON demanda previsio legal (leis e decretos estaduais ou

municipais) na qual serdo estabelecidas suas atribui¢des tomando-se como referéncia o artigo
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4°, do Dectreto 2.181/97. Cumpre ao PROCON dar atendimento aos consumidores, o que
deve acontecer preferencialmente de modo pessoal/presencial. Contudo, nada impede que
o PROCON disponibilize telefone, endereco eletronico ou por correspondéncia. O
atendimento pessoal, por sua vez, ¢ muito importante e permite um contato direto com o
consumidor, as provas de sua reclamacao e uma orienta¢ao mais efetiva. O atendimento de
consumidores no PROCON dispensa a presenca de advogados.

2.3. Entre outras atividades, o PROCON funciona como instancia de instrugao e julgamento,
no ambito de sua competéncia e da legislacio complementar, a partir de regular
procedimento administrativo. O processo administrativo no ambito do PROCON ¢é um
conjunto de atos ordenados e estabelecidos em lei com o objetivo de subsidiar uma decisio
motivada que conclua pelo acolhimento ou niao de reclamagido fundamentada pelo
consumidor. A disponibilidade de um processo administrativo garante maior transparéncia

para os atos do PROCON e aos que com ele se relacionam.

2.4. Na oportunidade de intermedia¢ao dos conflitos, e dentro do processo administrativo,
cumpre a0 PROCON a busca de acordos entre consumidor e fornecedor. Por acordo
entende-se a concessao reciproca de direitos e interesses patrimoniais disponiveis, ou seja, 0s
que tenham possibilidade de apreciagdo economica, convergindo para um ponto comum que
ponha fim ao desentendimento das partes.

2.5. O PROCON tem poderes legais para convocar o fornecedor a comparecer em audiéncia,
com data e hora agendadas, tanto para a busca de acordo ou, se for o caso, prosseguimento
do processo administrativo. E o PROCON também que, fiscaliza no ambito de suas
atribuigdes, estabelecimentos comerciais aplicando as san¢des administrativas contidas no
CDC (art. 56) que vao desde multa até apreensao de produtos, interdi¢do e interven¢ao
administrativa no estabelecimento. Tais penalidades devem ser adotadas também por
decisdes fundamentadas (que levem em considera¢ao nao apenas o que dispde a lei, mais
também se reportando aos ensinamentos da doutrina e orientagao de decisoes dos tribunais).
Fiscalizar e intervir no mercado, quando ocorrente lesao ao consumidor, é ato de extrema
relevancia na medida em que previne a ocorréncia de novos danos a consumidores.

2.6. Aliados a estes objetivos, a presente contratagao se justifica pela necessidade premente
de aquisi¢do de espaco fisico apto a abrigar o Centro Administrativo do PROCON Niterdi,
atualmente ligado a Secretaria Executiva, em conformidade com o Decreto Municipal n°®
001/2025, tendo em vista a proximidade do término da vigéncia contratual da locacio do
imovel que atualmente abriga o Centro Administrativo do PROCON Niterdi, situado na Rua
Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, n® 481, Lojas 101 e 102, Centro, Niterdi, firmado entre
a extinta Secretaria Municipal de Defesa do Consumidor — SMDC e os proprietarios Roberto
Couri Boumaroun e Celia Maria Teixeira Couri Boumaroun (Loja 101) e Rogério Couri
Boumaroun e Maria das Gragas Dourado Couri Boumaroun (Loja 102), ante a

impossibilidade de renovagao, em vistas a limitacao contratual.
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2.7. Com a contratacdo ora proposta, além da manuten¢io do funcionamento do Centro
Administrativo do PROCON - Niterdi, proporcionando a qualidade devida a populagao de
Niter6i que busca atendimento, melhoria das dependéncias e, ainda, para otimizagio das

atividades desenvolvidas no ambito do 6rgiao supracitado.

3. SETOR REQUISITANTE

3.1. Secretaria Executiva, por meio do PROCON Niteroi.

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DE CONTRATACAO

4.1. Visando manter os niveis desta contratagao dentro dos padroes adequados, verifica-se a

necessidade de estabelecer, no minimo, as seguintes exigéncias:

4.1.1. REQUISITOS DE NEGOCIOS DA SOLUCAO

4.1.1.1. Os imoveis devem possuir localizagcbes compativeis com a area de atuagao do 6rgio,

considerando acesso por transporte publico, seguranca e proximidade de parceiros/usuarios.

4.1.1.2. Os imoveis devem possuir metragem adequada e infraestrutura compativel com as
atividades que serao desempenhadas no local, tais como salas, banheiros, acessibilidade, entre

outros.

4.1.1.3. Os iméveis devem atender aos requisitos técnicos e funcionais, tais como capacidade

da rede elétrica, capacidade de instalagao, ventila¢ao, illuminagao, etc.

4.1.1.4. Os iméveis devem estar regularizados junto aos 6rgaos competentes: registro no

Cartorio de Iméveis, alvara de funcionamento, habite-se, entre outros.

4.1.1.5. Os imoveis devem atender as exigéncias da Legislacio Urbanistica e de Seguranca,
como Normas da ABNT, Corpo de Bombeiros (AVCB), acessibilidade (NBR 9050), etc.

4.1.1.6. Garantir que o espago esteja em conformidade com as normas de seguranca e
prevencdo a incéndios vigentes, de acordo com as normas estabelecidas pelo Corpo de
Bombeiros, sendo obrigatoria a validade do laudo emitido pelo Corpo de Bombeiros Militar
do Rio de Janeiro (CBMER]);
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4.1.2. REQUISITOS LEGAIS DA SOLUCAO

A solugdo adotada neste documento deve orientar-se e respeitar as seguintes normatizagoes:

Lei Federal n°14.133/2021, que trata das normas gerais sobre licitacdes e
contratos administrativos;

Dectreto Municipal n°® 14.730/2023, especialmente quanto ao que dispoem 0s
artigos 30 a 33;

Lei Federal n® 8.245/1991 — Dispde sobre as loca¢oes dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes.

4.1.2. REQUISITOS GERAIS DA SOLUCAO

Também sao requisitos relevantes a serem exigidos, no minimo, os abaixo relacionados:

Aderéncia aos termos do instrumento convocatorio da contratacio e as
legislagoes federal, estadual, municipal e normatizagdes relacionadas vigentes;
Compromisso com a redugao do impacto ambiental negativo e com a protecao
ao meio natural e antropico;

Comprometimento com o uso de produtos certificados e que nao contenham
potencial agressivo e prejudicial as pessoas, a animais, a0 meio ambiente e ao
patrimonio;

Aderéncia as normas técnicas em geral, em especial as relacionadas com saude
operacional e seguranga do trabalho;

Compromisso com o bem-estar, progresso profissional e pessoal de seus
colaboradores;

Combate ao trabalho infantil ilegal e ao trabalho escravo analogo a escravo;
Adocao de requisitos que nao limitem a competicio e¢ nao deixe a Unidade
Requisitante dependente da Contratada;

Garantia da prevaléncia dos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
isonomia, publicidade, probidade administrativa, julgamento objetivo e

vinculagao ao instrumento convocatorio em todo o processo licitatérios

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Avaliagdo Comparativa

5.1.1. O levantamento de mercado tem por objetivo entender como o mercado se comporta

para atender o objeto da demanda, além de identificar a existéncia de outras metodologias,

tecnologias ou inovagoes que melhor atendam as necessidades da Administracao, devendo a

area demandante identificar qual solugao sera mais economica e beneficia 2 Administragao.
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5.1.2. Foram analisadas contrata¢ées similares formalizadas por outros 6rgaos e entidades e
também opgdes disponiveis no mercado, por meio de consulta ao sistema Portal Nacional
de Contratagoes Publicas do Governo Federal, bem como ao sistema Painel de Precos do
Portal de Compras do Governo Federal, com o objetivo de identificar a existéncia de novas
metodologias, tecnologias ou inovagdes que melhor atendessem as necessidades da
Administracgao.

5.1.3. E importante destacar que, ap6s uma consulta com Secretaria Municipal de Fazenda

SME), fomos informados de que nao existiam imdéveis publicos municipais desocupados e

disponiveis para suprir a demanda apresentada, conforme pode se depreender da Peca n° 5.

5.2. Analise de Contratagdes Anteriores pelos Orgios e Entidades no ambito do
Municipio de Niter6i

5.2.1. Foi identificada a seguinte contratacio anterior formalizada pelos Orgios e Entidades
no ambito do Municipio de Niterdi para o atendimento das demandas similares a descrita
neste ETP:

Processo Administrativo Ato Administrativo Data de Celebragao

99000123746/2025 Locagao de imdvel para | O processo esta em vias de
sede do Escritério de | contratagio.
Parcerias e Projetos

9900016541/2023 Loca¢iao de imével para o 23/10/2023
funcionamento da base
operacional do SAMU

5.2.2. Também foram feitas consultas aos contratos de locagao de imével praticados pelo
PROCON:

Local Valotr/més Processo

Contrato Locagao Lojas 101 | R$ 3.680,00 + R$ 786,90 9900111755/2024
e 102 (Centro de | e R$ 4.250,00 + R$ 763,83
Atendimento 20
Consumidor/PROCON
Niter6i — Contrato n
001/2021 e Contrato n°
002/2021

o

Contrato Locacao Sobreloja R$ 4.849,60 9900018213/2023
(Administrativo PROCON
Niteroi)
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5.2.3. Todas as contratagdes podem ser consultadas no E-Ciga.

5.3. Analise de Contratagdes Similares Implementadas por Outros Orgios Publicos

5.3.1. Foram identificadas as seguintes contratacdes formalizadas por outros Orgios

Publicos, com demandas similares as do objeto a ser contratado.

Orgio Publico Ato Administrativo

Ageéncia de Fomento do Estado do Rio de | Locagio de Sala Comercial — SEI-

Janeiro S.A. 220002/000068/2025

Secretaria de Estado da Casa Civil do Rio | Locagdo parcial de imodvel situado na

de Janeiro Rodovia  Mario  Covas —  SEI-
150001/028009/2023

Secretaria de Estado da Policia Militar Locacio de imével sito a Av. Presidente
Vargas, n° 2555 — entrada A (ou Rua
Benedito Hipélito n°® 216, entrada B), 3°
andar, Centro, Rio de Janeiro, para sediar a
Subsecretaria de Inteligéncia da SEPM

5.4. Analise das Solugdes Disponiveis no Mercado

5.4.1. Para avaliar a melhor forma de atendimento a demanda apresentada, foram
apresentadas as seguintes solucoes possiveis, considerando as contratagdes similares feitas
por outros 6rgaos e entidades publicas:

Identificagio Descrig¢dao da Solugio
Solucao 1 Aquisi¢ao de imovel

Solucao 2 Cessao de Imdvel Pablico

Solu¢io 3 Locacio de Imével

5.4.1.1. Solugdo 1 — Aquisi¢ao de Imével

5.4.1.1.1. A aquisicao de um imével demanda agao que envolve a identificagao de imdveis
adequados, seguida por uma avaliacdo técnica e financeira para determinar sua viabilidade.
Ap6s isso, pode ser elaborado um plano de aquisi¢cao que inclui negociacao de precos e

formalizagao da compra por contrato imobiliario.

5.4.1.1.2. A identificagao de um imoével inadequado pode acarretar em questOes legais
pendentes durante a dwe diligence, negociagdes complexas com o proprietario, custos extras
imprevistos, atrasos no registro do contrato e transferéncia de propriedade, além de possiveis

desafios financeiros ou or¢amentarios. Adicionalmente, problemas relacionados a qualidade
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da estrutura, questdes ambientais e regulatorias, bem como preocupagoes sobre localizagio

e acessibilidade, podem surgir.

5.4.1.1.3. Conforme preconiza a Lei Municipal n® 3606/2021 e o Decteto n°® 14621/2022, o
processo de aquisi¢ao de imével pela Administragao Direta e Indireta pode ser efetuado por
meio das seguintes modalidades: a) por desapropriacao; b) por doag¢ao; ou por ¢) dagao em

pagamento.

5.4.1.1.4. No referido Decreto, encontra-se também instituido o fluxo de procedimentos a

serem adotados nos processos administrativos de Gestao Patrimonial Imobiliaria.

5.4.1.1.5. Diante desses potenciais desafios, a solu¢ao de aquisi¢ao de imével pode apresentar
vantagens, como a garantia de controle total sobre o espago fisico, proporcionando maior
autonomia e flexibilidade na gestao dos documentos do PROCON Niteroi.

5.4.1.1.6. Além disso, a posse do imo6vel pode oferecer uma solugao de longo prazo para as
necessidades do PROCON Niterdi, evitando preocupagbes com renovagao de contratos de

aluguel e possiveis aumentos de custos no futuro.

5.4.1.1.7. No entanto, ¢ crucial realizar uma analise detalhada e criteriosa durante o processo
de selecao e aquisi¢io do imével, a fim de mitigar os riscos e garantir que a propriedade
adquirida atenda plenamente as exigéncias e padroes do PROCON — Niterdi em termos de
localizagao, estrutura, acessibilidade e conformidade legal e regulatéria, caso contrario o que

seria vantagem se convertera em desvantagem e prejuizo ao erario publico.

5.4.1.1.8. Apesar das potenciais vantagens, a solu¢ao de aquisi¢ao de imével pode nio ser

viavel devido a diversos fatores:

5.4.1.1.8.1. Primeiramente, o alto custo inicial de aquisicio de um imével pode
representar um 6nus significativo para o Municipio de Niterdi, comprometendo seu
orcamento e recursos financeiros disponiveis. Além disso, o processo de
identificagdo e selecio de um imével adequado pode ser demorado e complexo,
demandando recursos consideraveis de tempo e mao de obra especializada;

5.4.1.1.8.2. Outra questao a ser considerada é o tempo que esta solugao demandaria
e a necessidade aqui descrita, além da atual locacao sem cobertura contratual, que

deve ser em carater excepcional;

5.4.1.1.9. Em breve consulta aos processos de desapropriacao autuados no e-Ciga no
momento da elaboragao do presente estudo, foram localizados 602 processos, a maioria
migrados da tramitagdo fisica cuja autuagao data o ano de 2023. A desapropriacio em si
demarca a primeira etapa de um processo que ainda demandara as fases de elaboragao de
projeto técnico, licitagio e execugiao e finalizacio da obra, sio os custos continuos de
manuten¢ao e opera¢gao do imével, podendo incluir despesas com seguranca, limpeza,
manutencao predial e impostos. Adicionalmente, a rigidez associada a posse de um imével
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pode limitar a capacidade do PROCON — Niter6i de se adaptar a mudancas futuras em suas
necessidades de espago ou localizagio.

5.4.1.1.10. Em breve consulta a sites especializados, nao foram localizados, no momento da
elaboracgao deste estudo, iméveis disponiveis para aquisicio com as caracteristicas minimas

aqui apresentadas.

5.4.1.1.11. Diante desses desafios, outras op¢oes de contratacao, como a cessao de imovel ou
o aluguel, podem ser mais adequadas para atender as demandas do PROCON — Niterdi de

forma mais eficiente e econOmica.

5.4.1.2. Solugido 2 — Cessao de Imovel Publico

5.4.1.2.1. Foi realizada uma consulta junto a SMF - Secretaria Municipal de Fazenda, através
da CI n° 32/2025/2221 (Peca n° 2), acerca da existéncia de iméveis disponiveis no acervo

municipal a fim de atender a demanda que se apresenta, cuja resposta foi negativa.

5.4.1.2.2. Apesar de nao terem sido localizados iméveis no acervo municipal para atender as
necessidades deste PROCON — Niterdi, caso existisse imével disponivel, outra barreira a ser
ultrapassada ¢ a limita¢ao na escolha do imével, uma vez que a disponibilidade de imoéveis
publicos adequados pode ser restrita e nem sempre podem atender as necessidades do
PROCON - Niterdi em termos de localizagao, tamanho e estrutura, além do processo de
negociacio com o 6rgao publico poder ser burocratico e demorado, gerando atrasos na
obtencao do imével. Outras preocupagoes incluem eventuais restri¢oes legais, contratuais ou
regulatorias que possam impactar o uso do imével cedido, como por exemplo a obrigacio
de devolucio do imével nas mesmas condicoes do momento da cessao versus a necessidade

de adequagao para a instalagago do PROCON — Niter6i.

5.4.1.2.3. A cessao de imovel publico também apresenta vantagens a serem consideradas.
Entre as vantagens, destacam-se a potencial economia de recursos financeiros, uma vez que
o PROCON - Niterdi poderia utilizar um imével cedido sem a necessidade de desembolsar
valores de aluguel, além de facilitar a integragdo com outras instancias governamentais e

fortalecer parcerias institucionais.

5.4.1.2.4. Diante desses pontos, a cessao de imovel publico pode nio ser a melhor opcio
para o PROCON — Niter6i. Embora possa representar uma alternativa inicialmente atrativa
em termos de custos, as limitagoes na escolha do imével e os potenciais desafios no processo
de obtencdo e uso do espago podem comprometer a eficiéncia e a eficicia da Unidade

Administrativa no curto prazo.

5.4.1.3. Solugdo 3 — Locagao de Imovel
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5.4.1.3.1. Identificagao de imdveis disponiveis para locagio que atendam as necessidades
especificas do PROCON — Niteréi em termos de localizagdo, tamanho, estrutura e
acessibilidade, para implantac¢ao desta Unidade.

5.4.1.3.2. Esse tipo de solugio apresenta como vantagens uma maior variedade e
disponibilidade de imodveis anunciados no mercado imobiliario que possam atender
plenamente aos requisitos do PROCON — Niteroi, flexibilidade, pois permite ao PROCON
— Niterdi utilizar o espago sem a necessidade de um compromisso de longo prazo, sendo
possivel ajustar o tamanho do espago de acordo com as necessidades, além disso, o aluguel
pode ser uma opgao financeiramente mais viavel a curto e médio prazo, pois evita gastos

significativos com aquisi¢ao de imoveis.

5.4.1.3.3. No entanto, ha também desvantagens a serem consideradas. O aluguel de imével
pode representar um custo continuo e, a longo prazo, pode ser menos vantajoso
financeiramente do que a aquisi¢do de um imoével proprio. Além disso, pode envolver
negocia¢Oes complexas com os proprietarios dos iméveis, levando a atrasos na definigao dos
termos do contrato de locagao e dificuldades caso o proprietirio decida nio renovar o

contrato de locagao ou decida aumentar significativamente o valor do aluguel.

5.4.1.3.4. Por fim, o aluguel pode nao ser a opgao mais estavel e financeiramente mais viavel
no longo prazo, quando comparado a um imével proprio, mas dentro do cenario de urgéncia
em se findar uma situa¢ao de descobertura contratual e de se evitar a interrup¢ao na prestagao
dos servigos ofertados a populagao niteroiense, se apresenta como a melhor solu¢ao para

resolver o problema identificado.

5.4.1.3.5. Foram realizadas pesquisas em sites especializados, em busca de imoveis que
possuam caracteristicas similares com o descritivo da solugao, no bairro do Centro de
Niteréi, porém nao foram localizados iméveis compativeis que atendessem plenamente a
demanda apresentada para instalagio do PROCON — Niteroi.

5.4.1.3.6. Dentre as opgdes de locagao de imével, temos a possibilidade de celebrar um
contrato de locacio do imoével onde o PROCON Niterdi encontra-se instalado e
funcionando atualmente, por inexigibilidade, nos termos do art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021,
considerando que o imével possui espaco compativel com as necessidades do PROCON
Niterdi, para o seu regular funcionamento. Além disso ndo sera necessario realizar o
planejamento e outras contratagdes correlatas visando a mudanga de endereco, o transporte
de mobiliario e equipamento. Ademais, a populacao niteroiense esta adaptada com a
localizagao onde o PROCON Niter6i esta funcionando, de facil acesso a populagio.

5.4.1.2. Solugdes Inviaveis
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5.4.1.2.1. Tendo em vista as informacdes trazidas na tabela acima, as solucoes 1 e 2 foram
consideradas inviaveis para atender a demanda apresentada no momento, haja vista as

seguintes justificativas:

5.4.1.2.1.1. Solugao 1 — Aquisi¢ao de imoével — justificativa: Conforme preconiza a
Lei Municipal 3606/2021 e o Decteto 14621/2022, o processo de aquisicao de imével
pela Administragao Direta e Indireta pode ser efetuado por meio das seguintes
modalidades: a) por desapropriacdo; b) por doagao; ou por ¢) dagdo em pagamento.
Considerando o tempo e a complexidade de todo o processo de aquisi¢dao, desde a
busca do imével até a sua efetiva posse, versus a urgéncia de instalagio do PROCON
Niteroi, além do volume de recursos financeiros necessarios para o investimento desta
monta e o limite orcamentario disponivel para o exercicio de 2025, nao se apresenta
como a melhor solugao de curto e médio prazo, podendo ser uma alternativa de longo

prazo a ser estudada.

5.4.1.2.1.2. Solugdo 2 - Cessao de Imével - justificativa: Nao foi localizado um
imovel disponivel para uso no acervo municipal. Caso existisse ainda seria necessario
negociar e instaurar um processo administrativo com fins a cessao do imével. Avalia-
se que este tipo de solugao pode ser uma alternativa a médio prazo, caso surja um

imoével com caracteristicas, estado de conservacao e localizagao adequada.

5.4.1.3. Custo Total Projetado para Cada Solugio Viavel

5.4.1.3.1. Os custos projetados para cada uma das possiveis solu¢des identificadas como
viaveis, registrando o método adotado para estimativa de precos, encontra-se detalhado a

seguir:
Identificagdo | Descri¢io | Quantidade | Prazo de Valor Prego Global
Resumida Vigéncia Mensal Projetado
Solucio 4 Aluguel de | 02 imoveis 24 meses R$ R$ 271.800,00
Imobveis 11.325,00

5.4.1.3.2. Para a realizacdo do calculo dos custos globais das solugdes, foi considerada a
necessidade de 02 (dois) iméveis, o valor de locagao apresentado considerando os ultimos
pagamentos efetuados, ressaltando que o laudo de avaliacio do imével sera anexado ao

Pprocesso no momento Oportuno.

5.4.1.4. Escolha do Objeto da Contratagio

5.4.1.4.1. De acordo com as informag¢des apresentadas neste estudo podemos concluir que,
dentre os parametros analisados, a contratagao do servico de locagdao de imével converge
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com as diretrizes de gerenciamento adotadas pela Administracao do Municipio de Niterdi,

para atendimento da demanda apresentada.

5.4.1.4.2. Em observagio ao art. 74, {5°, da Lei n° 14.133/2021, combinado com o art. 163,
§1°, inciso III, do Dectreto Municipal n® 14.730/2023 e art. 74, §5°, da Lei n® 14.133/2021 ¢
aos artigos 32, inciso II1, alinea “c”, e 87, §4°, inciso IV, do Decreto Municipal n°® 14.730/23,
verificou-se que os iméveis onde esta instalado o PROCON — Niterdi encontram-se em bom
estado de conservacio, de forma que o Orgio vem suportando de maneira satisfatéria a
demanda populacional apresentada, com a necessidade pontual de adaptagdes para o
funcionamento do referido 6rgiao, necessitando de investimentos para melhorias de
acessibilidade e para o aperfeicoamento da seguranca do imével em prol dos colaboradores
e dos clientes, investimento esse de responsabilidade da administracao publica que ja utiliza
o referido imével desde 2021.

5.4.1.4.3. Desta maneira, as locagdes dos imoveis situado a Rua Luiz Leopoldo Fernandes,
Lojas 101 e 102, Centro, Niter6i — R], por inexigibilidade de licitagao, nos termos do art. 74,
V, da Lei n® 14.133/2021, com a manutencio do funcionamento do Centro de Atendimento
do PROCON - Niterdi no referido imével se mostra como a solugao mais viavel técnica e

economicamente.

5.4.1.4.4. Ressalta-se, por fim, os seguintes fatores importantes que foram considerados na

escolha:

5.4.1.4.4.1. Evitar a interrupgao na oferta dos servigos a populagdo, no que tange a

Defesa do Consumidor, e o aproveitamento da estrutura existente;
5.4.1.4.4.2. O volume de recursos financeiros necessarios para cada solu¢ao;

5.4.1.4.4.3. A adequacio da estrutura fisica do imodvel pretendido para o
funcionamento do PROCON Niteroi;

5.4.1.4.4.4. A necessidade de mudanga de endereco, o transporte de mobiliarios e
equipamentos e o impacto dessa mudanca junto a populacao;

5.4.1.4.4.5. A disponibilidade de um imével adequado a demanda apresentada, no
acervo municipal de Niteroi;

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

6.1. Contratacao do servico de locacio tradicional de imével, por inexigibilidade, nos termos
do art. 74, V, da Lei Federal n® 14.133 de 1° de abril de 2021, com a finalidade de suprir a
demanda apresentada, para instalacio do PROCON Niterdi, visando atender a populagao
niteroiense.
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6.2. A solucio descrita é caracterizada como servico comum, nos termos do art. 6°, X111, da

Lei Federal n° 14.133/2021, uma vez que seus padroes de desempenho e qualidade podem

ser objetivamente definidos pelo edital, por meio de especificagdes usuais de mercado.

6.3. Quadro Resumido de Detalhamento do Objeto

ITEM | CATSER DESCRICAO COMPLETA UNIDADE | QUANTIDADE
DE
MEDIDA
1 4316 Locacao de 02 (dois) imovel de, no minimo M?

30 m*> e 40 m® para funcionamento do
Centro Administrativo do PROCON —
Niterdi, vinculado a Secretaria Executiva

6.4. Os iméveis deverdo possuir as seguintes catractetisticas e/ou ter espago fisico para

adaptacgao das seguintes estruturas minimas:

Atea total construida de, no minimo, 30 m? para o primeiro imével e 40m* para o
segundo imével;

As dependéncias internas deverdo ter pisos, paredes, vidros, portas, fechaduras em
perfeitas condi¢des de uso e em bom estado de conservagdao, afastando a
possibilidade de interrupg¢ao na prestagao dos servigos ofertados atualmente;

Instalages elétricas em perfeitas condigdes, com capacidade para o funcionamento
de equipamentos e eletrodomésticos (aparelhos de ar condicionado, computadores,

impressoras e geladeiras, etc.) de acordo com as normas vigentes;

Instalagoes e acessorios hidraulicos (torneiras, descargas, vasos sanitarios e pias) em

perfeito estado de funcionamento;

Local para recepgao, com espago para espera;
01 Salao;

01 banheiro com acessibilidade;

02 banheiros padrio masculino/feminino;

6.5. E necessario que os imoveis estejam situados no bairro da Centro, na cidade de Niteroi,

localizado em via de facil acesso, com disponibilidade de transporte coletivo para varios

pontos da cidade.

6.6. E necessario que o imoével de destino esteja livre e desembaragado, visando os

desdobramentos necessarios, para que a sua ocupac¢ao ocorra o mais breve possivel.

6.7. O im6vel deve possuir saida de emergéncia em conformidade com a NBR 9077/93 —

saidas de emergéncia em edificios.
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6.8. E recomendavel que o imével seja constituido por materiais de construcao duraveis que
oferecam isolamento térmico e contra umidade. Pedra, tijolo, ceramica e ago siao escolhas
adequadas, enquanto a madeira nio é recomendada devido a sua susceptibilidade a2 umidade

e ao fogo.

6.9. A drea destinada ao atendimento ao publico deve ser segura e confortavel,

proporcionando um ambiente acolhedor a populagao.

6.10. Em relagao ao tipo de locagio, estamos considerando uma locagao tradicional, onde o
locatario paga um valor fixo mensal pelo uso do imével durante o periodo estipulado no
contrato de locagao. Este tipo de locagao oferece estabilidade e previsibilidade, tornando-o

uma op¢ao adequada para o PROCON Niterdi no curto e médio prazo.
6.11. Vistoria

6.11.1. As vistorias nos iméveis situados na Rua Luiz Leopoldo Fernandes, Lojas 101 e 102,

Centro, Niteréi — RJ serdo realizada em momento oportuno.

6.11.2. Atualmente, o imével se encontra ocupado pelo PROCON.

7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS
7.1. Defini¢ao do método para a estimativa das quantidades:

7.1.1. A estimativa com relagao as dimensoes e layout do imével se baseou nas dimensdes do
imovel onde o PROCON Niterdi funciona atualmente, se fazendo necessaria a contratacao
de 02 (dois) imoveis.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

8.1. O valor mensal projetado (aproximado) para a contratagao corresponde ao informado

na tabela abaixo:

ITEM DESCRICAO COMPLETA PRECO PRECO
MES TOTAL

1 Locacio de imé6vel de no minimo 30 m®, para | R$ 5.265,00 | R$ 126.360,00
funcionamento do Centro Administrativo do
PROCON - Niteréi, vinculado a Secretaria
Executiva

2 Locagio de imével de, no minimo 40 m?, para | R$ 6.060,00 | R$ 145.440,00
o funcionamento do Centro Administrativo
do PROCON — Niterdi, vinculado a Secretaria

Executiva
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8.2. Ap0s a realizagao de pesquisa, nao localizamos a disponibilidade de iméveis compativetis,

que atendam satisfatoriamente a demanda apresentada e a localizagido pretendida.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

9.1. Considerando as caracteristicas do objeto, ndo se vislumbra a oportunidade de

parcelamento da solugio.

9.2. A solugao pretendida trata de loca¢ao de imoéveis para instalagao do Centro de
Atendimento do PROCON — Niteroi, que abrigara 100% dos servi¢os ofertados a populagao

niteroiense.

10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTEDEPENDENTES

10.1. Para a operagao eficiente e segura de um imével, é necessario considerar a necessidade
de contratacoes correlatas e/ou interdependentes. Estas contratacoes nio se limitam apenas
a locagao do imével, mas também incluem servicos auxiliares que siao cruciais para o

funcionamento adequado do local.

10.2. Entre esses servicos, destacam-se: obra ou servico de engenharia para eventual

adaptagao ou reforma no imoével alugado, limpeza e vigilancia.

10.3. A realizagdo de obra ou servigo de engenharia podera ser necessario para manter em
boas condi¢oes as dependéncias do imodvel, adequado as necessidades visando a prestacao
dos servicos ofertados.

10.4. A manutencao da limpeza ¢ fundamental para garantir um ambiente de trabalho

saudavel e produtivo.
10.5. A vigilancia ¢ crucial para a seguranga do imével e de todos que o frequentam.

10.6. Sera de responsabilidade da equipe realizar uma analise dos contratos existentes e
consultar os gestores desses contratos para a possibilidade de manuten¢iao dos servigos
prestados, da sua alteragao ou da sua adigao, se for o caso. Apds a conclusio da locagao do

imovel, procederemos com a avaliagao para a realizagido de novas contratagoes.
10.7. Outros servigos que podem ser considerados:

10.7.1. Servicos de manutenciao preventiva e corretiva do imével, que pode incluir

reparos regulares, pintura, encanamento, eletricidade, entre outros;

10.7.2. Servicos de TI, que pode envolver a instalacio e manutengao de hardware e

software, bem como a provisdao de acesso a Internet;
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10.7.3. Servigos de controle de vetores e pragas;

10.7.4. Seguro do imovel, para proteger o imével contra danos ou perdas;
10.7.5. Aquisi¢ao de mobiliarios, eletrodomésticos e equipamentos;
10.7.6. Aquisi¢ao de material de consumo;

10.7.7. Instalacao e locagao de aparelhos de ar condicionado;

10.7.8. Contrata¢ao de servico de desmobilizacdo e transporte mobiliarios e

equipamentos;

10.7.9. Higienizacio, Limpeza de Caixa D'agua;
10.7.10. Aquisi¢ao ou recarga de extintores de incéndio;
10.7.11. Outsourcing de impressao;

10.7.12. Telefonia Fixa IP PABX em Nuvem e telefonia méovel;

10.8. Apds a definicio do espaco de trabalho, sera realizada uma analise dos contratos
existentes no municipio, com o objetivo de identificar servicos correlatos existentes
previamente e possam ser incluidas as demandas necessarias na execu¢ao da demanda
relacionada a este documento. Esta medida se justifica pela existéncia prévia desses servigos

no municipio.

11. DEMONSTRACAO DO ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O
PLANEJAMENTO

11.1. A presente contratacao estd aderente ao planejamento do Municipio de Niterdi, que
mantém o cumprimento das contratagoes de bens e servicos conforme demanda, como
forma de garantir o perfeito funcionamento da instituicio com seguranga operacional, boas
condi¢bes para o exercicio da administra¢io e com totais garantias para o atendimento de
suas atividades fins.

11.2. Para tanto o Municipio de Niteréi mantem seus atos de planejamento e controles
atualizados e em permanente modernizagdo, tendo entre seus objetivos melhorar os

procedimentos de aquisi¢Oes, na forma e no momento mais adequado.

11.3. O fulcro deste ETP ¢ estabelecer as condi¢Oes gerais e minimamente necessarias para
que se proceda a uma contratagdo dentro dos principios da legalidade, impessoalidade,
moralidade, igualdade, publicidade, probidade administrativa, e principalmente ampla e
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irrestrita transparéncia processual no processo de escola da solucao que mais se adequa a

demanda identificada pelo Orgio.

11.4. Plano de Contratacdes Anual (PCA)

11.4.1. A referida demanda esta prevista no PCA de 2025, que sera juntado no processo
administrativo.

12. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

12.1. A presente contratagao almeja locar imével que atenda, além dos requisitos especificos
estabelecidos neste documento, a formalizacido de contrato que garanta a economicidade,
eficacia, eficiéncia e melhor aproveitamento dos recursos materiais e/ou financeiros da

administragao publica no curto e médio prazo.

13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRACAO
DO CONTRATO

13.1. Nao foram identificadas providéncias a serem adotadas previamente a celebragio do
contrato.

14. SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

14.1. A contratada devera cumprir as orientagoes da Instrucao Normativa n° 01 de 19 de

janeiro de 2010, que dispoe sobre aos critérios de Sustentabilidade Ambiental, no que couber.

14.2. Serio incluidas como obriga¢ao da contratada critérios e praticas de sustentabilidade a
serem veiculados como especificagio técnica do objeto, se for o caso (Instru¢ao Normativa
n° 01 de 19 de janeiro de 2010):

14.2.1. A contratada deve comprovar o correto dimensionamento e perfeito
funcionamento do sistema elétrico e hidrossanitario, por meio de laudo técnico.

14.3. Em relacdo as locagdes de imoveis, ¢ necessario que sejam cumpridos os critérios de
sustentabilidade e acessibilidade, garantindo assim o direito de locomog¢io para pessoas com

deficiéncia e mobilidade reduzida.

14.4. Em conformidade com a Resolu¢io CNJ n.° 400/2021, Art. 21, nas edificacoes
alugadas, sera observada a eficiéncia energética, o uso racional de agua, a eficacia e seguranca
dos produtos utilizados na limpeza e conservagao dos ambientes. Também sera considerada

a eficacia e eficiéncia nos servicos de mobilidade, vigilancia e outros servigos de apoio a
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atividade jurisdicional, levando em conta a relagiao custo/beneficio da contratacio. Por fim,
sera promovido o consumo consciente e racional de bens materiais.

14.5. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descri¢ao do objeto,
devem ser atendidos os requisitos que se baseiam no Guia Nacional de Contrata¢oes
Sustentaveis.

15. DECLARACAO DA VIABILIDADE DA CONTRATACAO

15.1. O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) considerou a necessidade de contratagao
do objeto, os requisitos técnicos, legais, ambientais e os do proprio negocio, o mercado em
que o objeto se encontra inserido, bem como todos os demais requisitos necessarios para a
caracterizagao e quantificagao da demanda identificada, bem como o processo de escolha da
soluc¢ao que melhor se adequa a Instituicao nesta oportunidade. Foram considerados ainda
os requisitos ambientais e os aspectos legais.

15.2. Desta forma, entende-se ser VIAVEL a contratacio sob analise, na forma que dispoe
o art. 32, XIII, do Decteto Municipal n° 14.730/2023, e, visando dar inicio 2 implementa¢do
do objeto aqui delineado, recomenda-se a elabora¢iao de Termo de Referéncia com base no

presente estudo e o encaminhamento ao setor competente para prosseguimento do feito.
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