MANDIRITUBA

PREFEITURA MUNICIPAL

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. IDENTIFICACAO DA AREA REQUISITANTE
1.2. Area solicitante: Secretaria Municipal de Administracdo.
Secretaria Municipal de Seguranca.
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econ6mico
1.3. Responsavel: Geovana Maia Cordeiro
Sandro Ricardo Trzaskos
Jaqueline Ramos Fernandes

2. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A contratacdo de imdveis por locagdo para instalacdo de novas unidades operacionais, em vez
de sua aquisicdo ou construgao, reflete uma estratégia de gestdo que privilegia a celeridade e a
alocacdo de recursos em agdes finalisticas, buscando a otimizacdo do patriménio municipal e a
flexibilidade operacional.

Posto Avancado dos Correios

O interesse publico na instalagdo de um Posto Avangado dos Correios reside na materializagao
do direito fundamental a comunicacdo e na facilitagdo das transacdes comerciais e
administrativas para os moradores de uma determinada regidao. O problema a ser resolvido é a
ineficiéncia logistica e a exclusdo de parte da populacao do acesso rapido e cmodo aos servicos
postais, como envio e recebimento de correspondéncias e encomendas, além de servigos
bancdrios basicos oferecidos pela entidade. A localizacdo estratégica deste posto visa fomentar
o comércio local e reduzir a sobrecarga da unidade central, promovendo a desconcentracdo dos
servicos e a inclusdo social e economica.

A caréncia de imovel préprio do Municipio com as caracteristicas adequadas de localizacdo e de
seguranca para receber a operacdo da ECT, em area de grande fluxo de pedestres e veiculos,
torna a locacdo uma medida inadiavel para viabilizar a cooperagdo federativa e a prestacdo deste
servico essencial a comunidade.

Posto Avancado da Guarda Municipal

A necessidade de locacdo de um imdvel para o Posto Avangado-da Guarda Municipal esta
intrinsecamente ligada a politica municipal de seguranca e a protecdo do patrimonio publico e
da integridade dos cidad3dos na regidao denominada. A manuteng¢ao de um posto avan¢ado, com
capacidade para abrigar equipes de plantdo, viaturas e equipamentos de comunicagdo e
monitoramento, mantendo o tempo-resposta e permitindo um trabalho de policiamento
comunitdrio mais eficaz e integrado. O imdvel locado deve funcionar como um ponto de apoio
estratégico e um centro de irradiagdo de seguranga, cujo impacto direto serd a sensagao de
seguranga e a efetiva diminui¢do dos indices de criminalidade na area foco da intervencao.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econ6mico

A necessidade de locagdao de um imdvel para a SMDE decorre da urgéncia em centralizar e
ampliar as politicas publicas de fomento a economia local. Identificou-se que necessitamos de
uma estrutura fisica disponivel para a oferta de cursos de qualificacdo e atendimento ao
microempreendedor, necessitando assim de um imével localizado na area central, ndo podendo
ser em local periférico, devido a acessibilidade, portanto, necessitamos de local de facil acesso.
A contratacgdo visa estabelecer um 'Hub de Desenvolvimento' em ponto estratégico da cidade,
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garantindo que o servico publico chegue com eficiéncia tanto ao grande investidor quanto ao
cidad3ao em busca de oportunidade laboral.

O objetivo é assegurar um espaco que comporte as atividades da Secretaria de forma integrada,
respeitando os principios da eficiéncia administrativa, da acessibilidade e da dignidade da pessoa
humana.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1 Requisitos Especificos para o Posto Avancado dos Correios

A escolha do imével para o Posto Avancado dos Correios deve atender a critérios rigorosos de
infraestrutura e de localiza¢do, inerentes a natureza do servico postal e logistico.

Em termos de Localizagdo, € mandatdrio que o imdvel esteja situado na regido central de Areia
Branca dos Assis, possuindo acesso facilitado por transporte publico e disponibilidade de vagas
de estacionamento (ainda que publicas) para veiculos de carga e descarga.

Quanto as Instalagdes, a drea minima deve ser de 70 m? (setenta metros quadrados) com darea
maxima de 150 m? (cento e cinquenta metros quadrados), preferencialmente em pavimento
térreo ou com acessibilidade plena (rampas e elevadores).

A planta interna deve prever sala para estoque e um banheiro, além de sala para atendimento
ao publico.

A edificacdo deve contar com estrutura predial robusta e segura, incluindo paredes resistentes,
e sistema elétrico dimensionado para equipamentos de informatica e climatizacdo ininterrupta.
Adicionalmente, sdo exigidas areas reservadas para triagem de correspondéncias, balcdo de
atendimento com divisdrias de seguranca e banheiros adequados ao publico e aos funciondrios.
O imovel devera ser definitivamente entregue 05 (cinco) dias apds a assinatura do contrato.

4.2. Requisitos Especificos para o Posto Avancado da Guarda Municipal

Para o Posto Avancado da Guarda Municipal, os requisitos sdo ditados pela estratégia de
seguranca e pela operacionalidade das forcas de seguranca. Em termos de Localizacdo, a
singularidade reside na necessidade inafastavel de o imével estar na regido central de Areia
Branca dos Assis, facilitando a vigilancia e a rapida saida das viaturas para todas as direc¢des.

O acesso deve ser rapido. a vias arteriais, sem a presenga de obstaculos urbanos que
comprometam a celeridade da resposta-em caso de emergéncia.

No que tange as InstalagBes; a area minima exigida é de 70 m? (setenta metros quadrados) e
maximo de 100 m? (cem metros quadrados).

A planta interna deve prever uma sala para o alojamento e um banheiro para uso no plantdo,
além de sala para atendimento ao publico e registro de ocorréncias.

O imédvel devera ser definitivamente entregue 05 (cinco) dias apds a assinatura do contrato.

4.3. Requisitos Especificos para a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econ6mico

Quanto a localizagdo e acessibilidade e raio de abrangéncia: Localizagdo em area central.
Proximidade de Transporte Publico: Distancia maxima recomendada (ex: 300m a 500m) de
terminais de 6nibus, estacdes ou pontos de parada principais.

Portas com largura minima para cadeirantes. Sanitarios masculino e feminino.

Quanto a infraestrutura e edificacdo: a drea minima deve ser de 200,00 m? (duzentos metros
quadrados), a 250,00m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) preferencialmente em
pavimento térreo ou com acessibilidade plena.

A edificacdo deve contar com estrutura predial robusta e segura, incluindo paredes resistentes,
e sistema elétrico dimensionado para equipamentos de informatica e climatizagdo ininterrupta.
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O imodvel deverad ser definitivamente entregue 05 (cinco) dias apds a assinatura do contrato.
5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foram analisadas trés alternativas principais para o suprimento das necessidades, sendo a
Solucdo 3 a Unica considerada vidvel sob o prisma da celeridade, economicidade e especificidade
locacional:

1. Alternativa A: Aquisicao de Imdvel: Esta solugao implica em um elevado dispéndio de
capital inicial, exigindo a alocacdo de recursos que poderiam ser empregados em outras
prioridades finalisticas. Além disso, o processo de aquisi¢ao é lento, burocratico e, mesmo apds
a compra, exigiria um periodo adicional para a realizagdao das adaptacdes necessarias (reforma),
postergando em meses ou até anos a instalagdo dos servigos essenciais. A desvantagem principal
é a rigidez patrimonial.

2. Alternativa B: Construgao Prépria em Terreno Publico: Exige um prazo de execugdo
prolongado, passando pelas fases de projeto, licitagdo de obra e constru¢do, o que inviabilizaria
o atendimento imediato da urgéncia na prestagao dos servigos. Embora seja uma solugdo de
longo prazo, ndo resolve a necessidade premente de estabelecer os postos avancados de forma
imediata e eficaz.

3. Alternativa C: Locacdao de Imédvel Singular: Esta solucdo apresenta-se como a mais
vantajosa economicamente e tecnicamente, pois permite a  Administracdo utilizar
imediatamente um imdvel existente que ja possui a infraestrutura basica e, mais importante, a
localizagdo exata para o. cumprimento de suas finalidades.. O custo mensal da locacdo,
comparado ao valor total de uma aquisicdo ou construcdo, representa uma alocacdo mais
eficiente dos recursos e permite a rapida mobiliza¢cdo das unidades de servico, demonstrando a
superioridade em termos de custo-beneficio e de efetividade da politica publica.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo adotada, apds a analise de- mercado e a exclusao das demais alternativas, consiste na
Contratacdo de Loca¢do de dois Iméveis Particulares Distintos para a instalagio do Posto
Avanc¢ado dos Correios, do-Posto Avan¢ado da Guarda Municipal e da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econdmico com fundamento na eficiéncia, celeridade e economia.

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Considerando a natureza da contratagdo de locagdo, a quantidade a ser contratada refere-se ao
prazo de vigéncia do contrato. Para garantir a continuidade e a estabilidade na prestagdo dos
servigos publicos essenciais (seguranga e postal), a estimativa de prazo para cada locagdo é de
03 (trés) anos, com possibilidade de prorrogacdo sucessiva por periodos iguais ou menores, até
o limite de 60 (sessenta) meses (5 anos), em consonancia com o Artigo 106 da Lei n2
14.133/2021. Tal previsdo é fundamental para assegurar a permanéncia das unidades
operacionais sem interrupgdes e para amortizar os custos de eventuais adapta¢cdes ou melhorias
necessarias, que serdo de responsabilidade da Administracdo Publica.

8. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATAGAO
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A estimativa de valor da contratacdo (aluguel mensal) para cada imével serd determinada com
base em laudo de avaliagdo prévia, elaborado por profissional habilitado (engenheiro ou
arquiteto) ou por drgdo técnico competente do Municipio de Mandirituba (como a comissdo
permanente de avaliacdo de imdveis).

Este laudo deve considerar os precos de mercado praticados na regido, a singularidade da
localizagdo e das instalagbes, e o estado de conservagao de cada bem.

A estimativa preliminar, baseada em pesquisa de mercado imobilidario e em valores venais
praticados em imdveis com caracteristicas similares nas dareas adjacentes, mas sem a
singularidade locacional, indica um valor referencial que serad consolidado e detalhado em anexo
classificado, resguardado o sigilo até a conclusdo da contratacao, caso a Administracdo opte por
esta medida, visando a preservac3o da economicidade. E crucial que o valor final negociado e
atestado no laudo de avaliagdo demonstre a compatibilidade com o preco de mercado e a
vantajosidade para a Administracao.

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

N3o se aplica o parcelamento do objeto principal da contratagdo, uma vez que a divisdao do
aluguel de um Unico imdvel em partes distintas implicaria a inviabilidade da prestacdo do servico
e a perda total da economicidade e da estratégia locacional que confere a singularidade a cada
um dos bens. A contratacdo visa o imével em sua totalidade, com suas instalacdes e localizacdo
especifica. Todavia, a contratagdo se dard em duas unidades distintas (locagdo 1 para os Correios
e locacdo 2 para a Guarda Municipal), o que configura uma forma de parcelamento da
necessidade em objetos autbnomos, cada qual com seu processo de escolha e avaliacdo, mas
tratados neste ETP de forma conjunta para fins de planejamento e gestdo. O parcelamento dos
pagamentos ocorrerda de. forma mensal e ininterrupta, conforme a praxe contratual para
locagdes.

10. CONTRATACOES CORRELATAS / INTERDEPENDENTES
Nao ha contratagbes correlatas e/ou interdependentes.

11. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO (PCA - PLANO DE
CONTRATAGOES ANUAL)

Esta contratagao esta de acordo com o Plano Anual de Contratagao para o exercicio de 2026, e
esta previsto no Plano Plurianual e respectivas leis orgamentdrias do Municipio.

12. DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Os resultados almejados com as contratagdes sdo claros e mensurdveis, refletindo o interesse
publico em termos de economicidade e de melhor aproveitamento dos recursos disponiveis.

1. Para o Posto Avancado dos Correios: O resultado esperado é a redugdo do tempo médio
de deslocamento dos moradores da regido para acesso aos servicos postais, a diminuicdo da
sobrecarga da unidade central e o fomento direto ao comércio local pelo incremento de servigos
de logistica de entrega e recebimento. O resultado se traduzird em maior satisfacdo do usuario
e em um desenvolvimento econémico mais equilibrado da municipalidade.

2. Para o Posto Avancado da Guarda Municipal: O resultado mais critico e esperado é a
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diminuicao dos indices de criminalidade e violéncia na drea de abrangéncia do posto no primeiro
ano de operacao, a reducdao do tempo-resposta das viaturas para ocorréncias criticas na regidao
e o aumento da sensacdo de seguranca pela presenca ostensiva. O resultado se medira pela
efetividade da politica de seguranca e pela qualidade de vida da populacdo local.

3. Para a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico: Os resultados almejados
com a contratagdo sdo claro e mensuravel, refletindo o interesse publico em termos de
economicidade e de melhor aproveitamento dos recursos disponiveis. A locacdo do imdvel
pretendido visa a consolidacdo das unidades administrativas da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econdmico em uma sede Unica e estrategicamente localizada, promovendo a
economicidade direta pela reducdo de custos com manutencdo predial corretiva, vigilancia
descentralizada e logistica de deslocamento. Buscando infraestrutura moderna e layout
funcional, que potencializa o aproveitamento dos recursos humanos e elevar a produtividade
por meio da integracdo de fluxos de trabalho. Simultaneamente, otimiza os recursos materiais e
financeiros ao garantir a preservac¢ado do patrimonio mével em instalagdes adequadas e permitir
uma gestdo orcamentaria previsivel, convertendo a reducdo de gastos operacionais em maior
capacidade de investimento em politicas publicas de fomento ao empreendedorismo local.

13. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Previamente a assinatura dos contratos, serdo  rigorosamente observadas as seguintes
providéncias:

1. Elaboracdo e Aprovacao dos Laudos de Avaliagdo: Obtencao dos laudos definitivos de
avaliacdo de cada imdvel, atestando a compatibilidade do valor do aluguel com o preco de
mercado e a vantajosidade da contratacao.

2. Vistoria e Levantamento de AdaptacOes: Realizagdo de vistoria técnica minuciosa para
determinacdo precisa dos custos de adaptacdo (reformas, divisérias, instalacGes de seguranca)
necessarios para adequar cada imovel aos requisitos operacionais, com a elaborac¢do de planilha
de custos e a definicdo do prazo de amortizagdo desses investimentos.

3. Certificacdo Orcamentdria:- Reserva e certificacdo da existéncia de créditos
orcamentarios suficientes para cobrir as despesas do: primeiro exercicio fiscal e os custos das
adaptagodes iniciais.

4, Parecer Juridico: Submissdo do processo completo a andlise e aprovacdo do d6rgao de
consultoria juridica, para ratificacdo-da inexigibilidade e validacao da minuta contratual.

14. IMPACTOS AMBIENTAIS

Por se tratar de um servico de uso de bem edificado, é significativamente menor do que em
obras de construgao civil. A locagdo em si gera impactos ambientais minimos.

15. COMPROVACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS

A inexisténcia de imdveis publicos vagos aptos a atender as necessidades da Administragdo
Publica encontra-se devidamente comprovada nos autos do Processo Administrativo, conforme
se verifica nos Oficios sob os nimeros 004/2026 e 005/2026, emitidos pelo Departamento de

Patriménio do Municipio.

Nos referidos expedientes, o Departamento de Patrimonio certifica que, apds levantamento e
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analise do acervo imobilidrio municipal, ndo foram localizados iméveis prdprios publicos
disponiveis que atendam as especificaces técnicas exigidas, tampouco a demanda estrutural e
funcional das unidades interessadas.

Dessa forma, resta formalmente demonstrado que o Municipio de Mandirituba, Parana, nao
dispGe de imdveis publicos desocupados e compativeis com as necessidades administrativas
apontadas, circunstancia esta devidamente atestada pelo setor responsdvel pelo controle
patrimonial e regularmente juntada aos autos, para fins de instrucdo e fundamentacdo da
presente demanda.

16. COMPROVAGAO DA INVIABILIDADE DE COMPARTILHAMENTO DE IMOVEL

Conforme levantamento realizado junto ao setor competente, resta demonstrada a inviabilidade
de compartilhamento de imével publico para atendimento das demandas em questdo.

No que se refere ao Bairro de Areia Branca, foi constatado que o Municipio ndo dispde de imével
proprio naquela localidade que comporte a instalagdo ou o compartilhamento das atividades
pretendidas, inexistindo, portanto, estrutura publica disponivel que possa ser adaptada ou
utilizada para tal finalidade.

Quanto a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico, destaca-se que a natureza dos
servicos prestados especialmente aqueles vinculados a Agéncia do Trabalhador, exige localizacdo
estratégica e de facil acesso a populagdo. Assim, mostra-se imprescindaria a disponibilizacdo de
sala situada na regido central de Mandirituba, considerando a necessidade de amplo
atendimento aos municipes, ' acessibilidade,  visibilidade institucional e facilidade de
deslocamento dos usuarios.

Dessa forma, além da inexisténcia de imodvel disponivel no Bairro de Areia Branca, verifica-se
que, no caso da Secretaria de Desenvolvimento Econ6mico, a localizagdo deve atender a critérios
técnicos e funcionais especificos, ndo sendo vidvel o compartilhamento de espaco que ndo esteja
situado na drea central do Municipio, sob pena de comprometimento da eficiéncia e da
adequada prestac¢do do servico publico.

17. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DE UM DOS MODELOS DE LOCAGAO

Para atendimento da presente demanda, optou-se pelo modelo de locagdo tradicional de imdvel,
considerando as necessidades administrativas imediatas e a imprescindibilidade de
continuidade dos servigos publicos prestados.

A escolha fundamenta-se, sobretudo, na urgéncia da utilizagdo do imdvel, uma vez que as
atividades desenvolvidas pelas unidades envolvidas ndo podem sofrer interrupgdo. A eventual
adogdo de modelo que envolvesse construgdo de imével proprio demandaria prazo consideravel
para elaboracdo de projetos, procedimentos licitatérios, execu¢dao de obra e demais etapas
técnicas e administrativas, o que inviabilizaria o atendimento imediato da necessidade existente.

Além disso, a paralisacdo ou descontinuidade dos servicos acarretaria prejuizos diretos a
populagdo, comprometendo a eficiéncia administrativa e o interesse publico. Nesse contexto, a
locacdo tradicional apresenta-se como medida adequada, eficiente e proporcional, permitindo
a utilizacdo imediata do espaco fisico necessario, sem prejuizo da regularidade e continuidade
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dos servigos.

Dessa forma, considerando a urgéncia da demanda, a inexisténcia de imdvel publico disponivel
e a impossibilidade temporal de construcdo de unidade prdpria, justifica-se plenamente a
adocdo do modelo de locagdo tradicional, por se revelar a alternativa mais célere e compativel
com o interesse publico.

18. VIABILIDADE DA CONTRATACAO/PARECER CONCLUSIVO

Em face de todo o detalhamento técnico, operacional e legal apresentado neste Estudo Técnico
Preliminar, e considerando a premente necessidade de manter os servicos postais e fortalecer
manter a seguranca publica em pontos estratégicos do Municipio, conclui-se pela plena
viabilidade e razoabilidade das contratag¢Ges por locagdo. O estudo demonstrou a inexisténcia de
imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam a totalidade dos requisitos de localizacdo e
instalagdes, bem como a inadequacdo das alternativas de aquisicdo ou construgdo prépria em
termos de prazo, custo e flexibilidade.

O imoével a ser locado para o Posto Avangado dos Correios e o.imdvel a ser locado para o Posto
Avangado da Guarda Municipal tornam a escolha pela locagdo necessdria para o atendimento
eficaz do interesse publico em cada regido.

Mandirituba, 02 de marco de 2026.
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