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ESTADO DE PERNAMBUCO
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DA BAIXA VERDE
Rua Jodo Roque da Silva, 349 — Centro - CEP 56.895-000 - Telefax (087) 3846-8149 -Santa Cruz da Baixa Verde - PE
CNPJ 35.445.485/0001-01

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

1.1. Consoante disposto no art. 18 da Lei Federal n° 14.133/2021, o presente Estudo Técnico
Preliminar destina-se a formalizagdo da primeira etapa do planejamento da contratacdo
publica em apreco;

1.2. Demonstrar-se-a neste documento a caracterizagéo do interesse publico na contratagéo
em tela, tendo presente as caracteristicas do objeto e a indubitavel necessidade da futura
avenga; :

1.3. Como instrumento que antecede ao Termo de Referéncia, o Estudo Técnico Preliminar
ora estatuido, demonstrara, ainda, que a contratagdo em comento constitui a melhor solugéo
para a necessidade publica intentada pela Administragdo.

2. DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

2 1. Trata-se da aquisicéo de um imoével que se faz indispenséavel ao Poder Publico Municipal
para a construgdo do Estadio Municipal, espago destinado & pratica de esporte coletivo,
essencial a populagdo do Municipio, em especial aos jovens, porquanto disponibilizara a esse
publico-alvo um espago propicio a pratica sadia de esportes, que naturalmente afasta dos
vicios das drogas.

2 2. Destarte, a Administragdo Publica identifica a necessidade de aquisicdo desse imovel
para assegurar a construgéo e pleno uso das instalacdes do Estadio Municipal, pela populagéo
do local, como equipamento publico de grande importancia para o desenvolvimento social e
melhoria da qualidade de vida dos nossos municipes.

2.3. Assim, a aquisigdo do imével proposto proporcionara uma estrutura adequada para 0
atendimento & populagdo, mormente como instrumento de socializagao e desenvolvimento de
atividades de lazer saudaveis. Ademais, com a implementag&o rotineira de praticas esportivas
evitar-se-a sobremodo o uso de drogas ilicitas, com a substituicdo concomitante por habitos
de saude.

2.4. Finalmente, partindo desses pressupostos conclui-se que a aquisicdo em comento atende
plenamente ao principio da supremacia do interesse publico, insculpido no art. 5° da Lei
Federal n° 14.133/2021, o que torna o objeto como essencial para o Municipio de Santa Cruz
da Baixa Verde.

25 Nesse contexto, incumbe-nos ressaltar que para instruir o presente Estudo Técnico
Preliminar — ETP, o Departamento de Finangas, efetuou pesquisa de mercado tendo para
aferir o valor praticado no mercado, em consonancia com o disposto no art. 23 da Lei Federal
n° 14.133/2021.

3. DO ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO

3.1. No que pertine ao planejamento de gasto com o objeto em aprego, ha previsao para as
contratagbes em comento na Lei de Diretrizes Orcamentarias — LDO e na Lei Orgamentaria
Anual — LOA.
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4. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

4.1. Dentre os requisitos obrigatérios para a presente contratagéo, destacam-se a existéncia
de normas legais pertinentes acerca do assunto, bem como os beneficios advindos com a
contratacdo para melhoria da qualidade de vida da populagéo.

4.2. Além dos elementos constantes do item 4.1. precedente, necessario se faz que haja
avaliagéo prévia do imével exarado por profissional qualificado mediante laudo especifico para
o mister.

4.3. Ademais disso, imperioso que haja certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos
e disponiveis que atendam ao objeto, além de justificativas que demonstrem a singularidade
do imével a ser comprado pela Administragéo e que evidenciem vantagem para ela.

4.4. O presente processo de inexigibilidade de licitagdo tem por objeto a aquisicdo de um
imoével que atenda & necessidade publica para construgéo do Estadio Municipal de Santa Cruz
da Baixa Verde.

4.5. Em relagdo aos requisitos, é imprescindivel que o imével escolhido para ser adquirido
pela municipalidade seja, obedecidos os critérios estabelecidos acima, o que detém a melhor
localizagdo para atendimento ao objeto pretendido, tornando a sua escolha como necessaria.

4.6. Isto posto, conclui-se que a escolha do imével a ser aquirido considerou todos os
requisitos indispenséveis ao pleno atendimento da finalidade publica pretendida, de forma que
a utilizacdo do espago pelos nossos municipes agregaréa valor ao referido imével, mormente
por se tratar que equipamento publico que envolve praticas de atividades de saude e lazer
para a comunidade.

5. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES

5.1. A necessidade publica a ser atendida necessita apenas de 01 (um) imével (terreno) para
a construcdo e manutengao do Estadio Municipal de Futebol de Santa Cruz da Baixa Verde.

DESCRICAO UNID. | QUANT.
Aquisicdo de um imével que atenda as dimensdes oficiais necessarias a
construcdo e manutencdo de um Estadio Municipal de Futebol, Und 01
obedecidas as condicdes técnicas estabelecidas em laudo técnico.

5.2. Nesse contexto, tem-se demonstrado de forma técnica a necessidade desse imovel para
o funcionamento pleno da UBS.

6. ESTIMATIVA DA CONTRATACAO

6.1. Por meio de avaliacéo técnica e pesquisa em mercado local, Essa analise foi realizada
em conformidade com o disposto no art. 25 da Lei n® 14.133/2021.

DESCRIGAO UNID. | QUANT. | YALOR yaLoR
Aquisigao de um imével que atenda as dimensdes oficiais
necessarias a construgdo e manutengdo de um Estadio
Municipal de Futebol, obedecidas as condigdes técnicas MES 12 65.000:00 65.000,00
estabelecidas em laudo técnico.

6.2. E importante ressaltar que a Administragdo Publica, no momento, identifica a necessidade
de aquisicdo de imével especifico para garantir a construgéo do Estadio Municipal de Futebol
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de Santa Cruz da Baixa Verde.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

7.1. A presente solugdo consubstancia-se na aquisigdo de um bem imovel (terreno), cujas
caracteristicas e localizagdo se mostram adequadas e estratégicas, com vistas a ulterior
edificagao do Estadio Municipal de Futebol de Santa Cruz da Baixa Verde — PE.

7.2. Tal aquisicdo afigura-se como pressuposto fatico e juridico indispensavel para a
materializagdo do referido equipamento publico, destinado a promogéo do desporto, do lazer
e da integragao social, em conformidade com os direitos fundamentais insculpidos nos artigos
6° e 217 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.

7.3. A solugéo abrange todas as providéncias administrativas e legais para a transferéncia da
propriedade do imével para o dominio do Municipio, incluindo a avaliagdo do bem, a
verificacdo da sua regularidade registral e fiscal e a formalizagao do instrumento de aquisigao,
que podera se dar por meio de contratagdo direta por inexigibilidade de licitag&o, nos termos
do art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, caso a escolha recaia sobre imoével cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizagéo tornem necessaria sua escolha.

7.4. Importa salientar que, dada a natureza do objeto — um bem imével desprovido de
edificacdes preexistentes —, resultam inaplicaveis as exigéncias relacionadas @ manutengao
e a assisténcia técnica, previstas na parte final da dicgéo legal do inciso VII do § 1°do art. 18,
uma vez que tais obrigagdes incidirdo sobre a futura obra a ser erigida, e nao sobre o terreno
em si.

7.5. A opgao pela aquisicdo de um terreno especifico como solucdo para a demanda
administrativa em tela fundamenta-se em critérios eminentemente técnicos, que visam a
garantir a viabilidade, a segurancae a funcionalidade do futuro Estadio Municipal. A edificagao
de um equipamento de tal porte e relevancia social impoe a observancia de requisitos técnicos
indeclinaveis, a saber:

7.5.1. Localizagao Estratégica: A area a ser adquirida devera possuir localizagao que
facilite 0 acesso da populagéo, preferencialmente servida por malha viaria adequada
e com proximidade a rotas de transporte publico, minimizando os impactos
urbanisticos e de mobilidade.

7.5.2. Topografia Favoravel: A escolha recaira sobre terreno com caracteristicas
topograficas que otimizem a implantagdo do projeto arquitetdnico e de engenharia,
reduzindo a necessidade de onerosas obras de terraplenagem, contencéo e fundagoes
especiais.

7 5.3. Dimensdes e Gabarito; O imével devera possuir area superficial suficiente para
albergar ndo apenas o campo de jogo e as arquibancadas, mas também as estruturas
de apoio indispensaveis, como vestiarios, areas de circulacéo, instalacdes sanitarias,
estacionamento e acessos de seguranca, em estrita conformidade com as normas
técnicas pertinentes.

7 5 4. Conformidade Urbanistica e Ambiental: O terreno deve estar situado em zona
urbana cujo Plano Diretor e legislagéo de uso e ocupagdo do solo permitam a
construgdo de equipamentos comunitarios de grande porte, além de possuir a devida
regularidade ambiental para a intervengao pretendida.

7.6 Destarte, a aquisicdo de um terreno que preencha cumulativamente tais requisitos
técnicos & a unica solucdo capaz de assegurar a consecugao do interesse publico de forma
eficiente e segura.
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77. Sob a ética da economicidade e da vantajosidade para a Administragao Publica, a
aquisicéo definitiva do imovel revela-se a solucao de melhor custo-beneficio a longo prazo,
quando comparada a outras alternativas hipotéticas.

7.8. A locagdo ou o arrendamento de uma area para a construcdo de uma estrutura perene e
de elevado valor agregado, como um estadio de futebol, representaria uma alocagdo de
recursos publicos em patriménio de terceiros, gerando inseguranca juridica e um encargo
financeiro perpétuo para o erdrio, sem a correspondente incorporacgao patrimonial.

7.9. A aquisigao, por outro lado, integra o bem ao patriménio plblico municipal, valorizando-o
e garantindo a perenidade do investimento. A escolha de um imével que atenda as
justificativas técnicas supracitadas implicara, ademais, uma economia substancial na fase de
construgao, mitigando custos imprevistos e otimizando a execugao do projeto.

7.10. Portanto, a solugdo de adquirir o terreno ndo apenas viabiliza o projeto, mas o faz de
maneira a resguardar o erario, assegurando que o vultoso investimento na edificagdo do
estadio se traduza em um ativo permanente para o Municipio de Santa Cruz da Baixa Verde
e seus cidadaos.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO DA CONTRATAGAO

8.1. Considerando as caracteristicas da aquisicdo néo ha compatibilidade do objeto para
parcelamento da contratagao.

9. DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. Com a celebracdo desta contratagdo, a Administragao Publica, entre outras
particularidades, assegurard o espago necessario para construgao do Estadio Municipal de
Futebol, priorizando a preservagédo dos valores éticos e legais, bem como assertivamente
oferecendo equipamento plblico para melhoria da qualidade de vida da populacao.

9.2. Ressalta-se que o imével a ser adquirido devera atender plenamente as exigéncias
técnicas e legais, ensejando possibilidade de construcdo de equipamento publico que
propiciaré & populagéo local condigdes de pratica de esporte com beneficios integrados de
salde e lazer.

9.3. Assim, a aquisigdo do imoével ora pretendida sera fundamental para garantir uma base
adequada de infraestrutura de esportes, possibilitando o plena construgao e funcionamento
do Estadio de Futebol do Municipio em beneficio da comunidade.

10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

10.1. Inexistem contratagdes correlatas.

11. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

11.1. Apos a regularizagdo documental devera ser providenciado o pagamento do imovel
adquirido.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
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12.1. Com a contratagdo em tela ndo havera impactos ambientais decorrentes.

13. DO POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

13.1. Para a efetivacdo do objeto, a Administragéo Publica adotara todas as providéncias
necessarias para garantir a plena execugdo contratual, conforme estabelecido no Termo de
Referéncia, anexo ao processo, e neste Estudo Técnico Preliminar, assegurando que o imével
adquirido atendera plenamente &s necessidades do Municipio.

13.2. O posicionamento conclusivo sobre a higidez do futuro procedimento de contratacéo
esta intrinsecamente condicionado a rigorosa observancia dos pressupostos elencados no
bojo d fase preparatdria, notadamente agueles positivados no artigo 74 da Lei n® 14.133/2021.
Para o caso em tela, o inciso V do caput, e o § 5° assume proeminéncia, ditando os requisitos
de validade para a aquisi¢éo de bens imoveis pelo Poder Publico.

13.3. Desse modo, a adequagdo da contratagdo em comento somente se materializara
mediante o cumprimento cumulativo das seguintes exigéncias mandatérias:

13.3.1. Avaliagdo Prévia e Circunstanciada do Bem: A instrugéo processual deve
ser inaugurada com um laudo de avaliagdo técnico e circunstanciado, elaborado por
profissional ou comiss&o legalmente habilitada. Tal documento nao deve se limitar a
apontar o valor de mercado do terreno, mas também justificar o montante apurado com
base em metodologia idénea, critérios comparativos e as especificidades do imével,
assegurando a economicidade e a compatibilidade do prego a ser pago pelo erario.

13.3.2. Certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto: Para além da avaliagdo pecuniaria, impende a Administragéo
realizar um levantamento exaustivo das caracteristicas do imével, certificando-se da
ndo existéncia de imovel proéprio com caracteristicas similares, disponivel para
atendimento a finalidade pretendida.

13.3.3. Justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser comprado
ou locado pela Administracéo e que evidenciem vantagem para ela: isso abrange,
mas nao se limita a: analise topografica, estudos geotécnicos do solo (essenciais para
a fundacdo de uma edificagdo de grande porte como um estadio), verificagdo de
passivos ambientais, disponibilidade de acesso a vias publicas e a redes de
infraestrutura basica (agua, esgoto, energia elétrica e drenagem). Este exame prévio
é crucial para antever e orcar a real dimensé&o dos investimentos subsequentes.

13.4. Ademais disso, verifica-se que a contratagdo para a aquisi¢do do imével promovera,
além dos beneficios j& destacados nos topicos anteriores, uma melhoria significativa na
qualidade de vida da populagéo, porquanto numa combinacao perfeita agrega a pratica de
esportes, beneficiando a salde do publico-alvo, com a concomitante expansdo do lazer da
comunidade.

Santa Cruz da Baixa Verde (PE), 18 de novembro de 2025

A
YBrio oo Sho Chower

TANIA DA SILVA CHAVES
Responsavel pelo Estudo Técnico Preliminar — ETP

Portaria n° 098/2025



