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SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNANGA CIDADA E DESENVOLVIMENTO RURAL
EQUIPE DE COMPRAS E CONTRATOS - UASE/SMGOV

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. Descrigdo da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico.

1.1. O problema a ser resolvido é a inadequagao da atual sala ocupada pela Subprefeitura Gléria, que
apresenta limitacbes de acessibilidade e condicbes de salubridade, ndo atendendo as necessidades
estruturais minimas exigidas para a prestacado de um servigo publico de qualidade.

1.2. O local da atual sede encontra-se fora da area de abrangéncia da Regido do OP Gldria.

1.3. A decisao pela nova locagado programa um espago maior € mais qualificado, conforme aprovado pela
Diretoria de Participagao Cidada.

2. Demonstracdao da previsao da contratagcio no plano de contratagoes anual, sempre que
elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragao.

2.1. A demanda em tela consta no Plano de Contratagbes Anual (PCA), publicado no Portal Nacional de
Compras Publicas, comprovando o alinhamento da contratagdo pretendida com o planejamento
estratégico do orgao.

3. Requisitos da contratagao.

3.1 Requisitos necessarios ao atendimento da demanda:

3.1.1. Imével com metragem aproximada de 200 m?2.

3.1.2. Localizagdo em area central referente a abrangéncia territorial da Subprefeitura

3.1.3. Infraestrutura elétrica, hidraulica, PPCI e pisos compativeis com uso administrativo.

3.1.4. Justificativa legal para a contratacao por inexigibilidade de licitagdo (singularidade e vantagem).
3.1.5. Certiddo de matricula atualizada do imével.

3.1.6. Valor de aluguel e condominio dentro dos parametros do mercado e comprovadamente vantajoso
(SEI 35486661).

3.2. Justificativa se o servigo/aquisicdo possui natureza continuada.

3.2.1. Classifica-se o0 objeto desta contratacdo como servico comum de locagdo de imével. Trata-se de
servico sem dedicacao exclusiva de mao de obra.

4. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa
técnica e econémica da escolha do tipo de solugao a contratar.

a) Utilizacdo de imodvel publico: Nao foram identificados imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendessem as necessidades de localizagdo e metragem para a instalagdo da Subprefeitura Gloria. A
inexisténcia de alternativas publicas compativeis inviabiliza essa solugao.

b) Reforma ou adaptacao de espacgos préprios: A atual sala ocupada pela Subprefeitura Gléria, de
aproximadamente de 25 m? é manifestamente inadequada e insuficiente para as necessidades de
modernizagdo e ampliagdo. A simples reforma nao supriria a demanda por um local maior e mais
qualificado, capaz de abrigar o volume crescente de reunides e atendimento ao publico.



c) Locagao no mercado privado (Solugao Escolhida — imdvel situado na Rua Luiza Rocco, 177 Bairro
Gldria):

Diante da inviabilidade de alternativas publicas e da inadequacao do espacgo proprio, a locagao no
mercado privado se apresenta como a solugcdo mais viavel. A escolha do imdvel situado na Rua Luiza
Rocco, 177 Bairro Gléria foi baseada em aspectos de singularidade que demonstram vantagem para
a Administragdo, fundamentando a contratagcédo por inexigibilidade de licitagdo, conforme o art. 74,
inciso V, e § 5°, inciso lll, da Lei n® 14.133/2021:

- Localizagéo Estratégica: O imovel possui localizag&o privilegiada com facil acesso a pelos
modais de transporte publico.

- Trata-se de imovel novo, construido entre os anos de 2020/2021 em bom estado e
estruturalmente seguro

d) Aquisicdo de imovel: A aquisicdo nao se mostra viavel em termos de economicidade e agilidade, e
implicaria custos elevados de aquisicado e manutencéo de ativo permanente. O contrato de locagdo BTS,
oferece maior flexibilidade do que a aquisigao.

5. Estimativa das quantidades para a contratagcao, acompanhadas das memoérias de calculo e dos
documentos que lhes dao suporte, que considerem interdependéncias com outras contratagoes, de
modo a possibilitar economia de escala.

5.1. Estimativa de quantidades:
- Area privativa do imével: 200 m2.
-Fungbes a serem abrigadas: sala de trabalho, sala de administragcéo, banheiros, copa.

- Populagéo principal: Equipe da Subprefeitura Gléria

6. Estimativa do valor da contratacido, acompanhada dos precos unitarios referenciais, das
memoérias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderao constar de anexo
classificado, se a Administragao optar por preservar o seu sigilo até a conclusao da licitagao.

6.1. A estimativa do valor da locagao, conforme a Proposta de Locacao (SEI 34430731) e o detalhamento
de custos da obra, é a seguinte:

Item Valor Mensal (R$)
Aluguel R$ 5.000,00
Condominio/ IPTU R$ 1.333,33
Custo Mensal Total R$ 6.333,33

6.2. Avaliacdo Prévia e Razoabilidade do Valor (SEI 35486661):

A exigéncia de avaliagao prévia do bem (Art. 74, § 5° 1, Lei n° 14.133/2021) foi cumprida por meio de
Método Comparativo de Dados do Mercado conforme preconiza a NBR 14653-2:2011 (SEI 35486661),
metodologia utilizada pela Secretaria Municipal da Fazenda (SMF).

A analise demonstrou que o Custo Total Mensal ndo se encontra acima dos valores praticados no mercado
imobiliario.



7.Exigéncias relacionadas a manutengao e assisténcia técnica.

7.1. A gestéo contratual seguira os dispositivos da Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato).

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da contratagao.

8.1. Nao é possivel o parcelamento do objeto da presente contratacio. A locagdo de um unico imovel, com
a metragem e caracteristicas especificas, € indispensavel a funcionalidade e eficiéncia da estrutura
operacional da Subprefeitura Gldria. A divisdo do objeto em parcelas causaria inviabilidade técnica e
econdmica. A contratacdo sera realizada em lote Unico.

9. Contratagoes correlatas e/ou interdependentes.

9.1. Havera a necessidade de contratagbes independentes para servigos de consumo (agua, luz, rede
PROCEMPA)

10. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor
aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.

10.1. Os resultados pretendidos com esta contratagéo sao:
- Garantir um ambiente de trabalho adequado e ampliado para a equipe da Subprefeitura Gloéria.

- Melhorar a capacidade de atendimento ao publico proporcionando um espago mais qualificado
para reunides.

- Proporcionar um espaco mais qualificado para reunides.

- Favorecer a Participagao Cidada através da localizagao central da area de abrangéncia.

11. Providéncias a serem adotadas pela Administragcdo previamente a celebraciao do contrato,
inclusive quanto a capacitagcao de servidores ou de empregados para fiscalizagdo e gestao
contratual.

11.1. As providéncias a serem tomadas incluem:

- Avaliagdo prévia formal do imdvel, atendendo ao Art. 74, § 5° inciso | da Lei n° 14.133/2021.
(SEI 36374330 e 35486661)

- Vistoria do imoével: Realizada por Engenheiro da SMOI (SEI 36374330) e membros da
Subprefeitura Gloéria-SMGOV, ECC-SMGOV e UASE-SMGOV (SEI 36526441)

- Andlise juridica e contratual da proposta de locacédo e da documentagdo do imovel (SEI
36584361).

- Justificativa de singularidade e vantagem (SEI 34156102).
- Confirmacgao da disponibilidade orgamentaria para arcar com os custos da locagao

- Designacéao de equipe de fiscalizagao a contratagéo da locagéo

12. Descricao 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.

12.1. Nao ha previsdo de impactos ambientais significativos decorrentes diretamente da contratagdo de
locagao de imével ja edificado.

13. Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagcao para o atendimento da
necessidade a que se destina.



13.1. O presente Estudo Técnico Preliminar revisado evidencia a viabilidade, adequagéo e economicidade
da contratagao de locagdo do imével situado na Rua Luiza Rocco, 177 Bairro Gléria

13.3. A escolha do imovel é estratégica devido a sua localizacao privilegiada, aspecto que configura a
singularidade e a vantagem para a Administragao

13.4. A Avaliagao de Razoabilidade ( SEI 35486661) demonstrou que o valor locaticio total ndo se encontra
acima dos valores praticados no mercado imobiliario.

13.5. A conjugacgao da singularidade das caracteristicas e da comprovacdo da vantagem econdmica,
aliada a inexisténcia de iméveis publicos disponiveis e a inviabilidade econémica da aquisicéo, reforca a
locagao como a alternativa mais vantajosa, atendendo plenamente ao interesse publico.

Recomenda-se, portanto, o prosseguimento do planejamento para a contratagdo por inexigibilidade de
licitacdo, com fundamento no Art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021.

eil _ Documento assinado eletronicamente por Eduardo Cesar Chiapinotto Brandolt, Chefe de Equipe, em
.ﬂ.n;.:u.:. ['ily 26/11/2025, as 17:18, conforme o art. 1°, 111, "b", da Lei 11.419/2006, e o Decreto Municipal
18.916/2015.

eletrbnica

25.0.000076248-5 36744858v8



	Estudo Técnico Preliminar 36744858

