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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Locagao de Imével Particular

A
O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e

INTRODUGAO
apresenta os devidos estudos para a contratacdo de solugcdo que atendera a necessidade

; 5

abaixo especificada.

O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cenarios para o atendimento de
demonstrar a viabilidade técnica e econdmica das solugdes identificadas, fornecendo as

2

demanda registrada no Documento de Formalizagdo da Demanda — DFD, bem como
informacdes necessarias para subsidiar a tomada de decisdo e o prosseguimento do

™
respectivo processo de contratagao.
2. UNIDADE REQUISITANTE

2.1.  Vereador Eber Machado.
3. OBJETO
3.1. O presente estudo tem como objeto a contratagdo de locacdo de imovel para atender
as necessidades parlametares do Vereador eber Machado.
A CONTRATAGAQ E JUSTIFICATIVA

4. DESCRICAC DA N
iImovel para atender as necessidades parlamentares do Vereador eber Machado.
35 NCCessi

NECESSID
A solicitagdo pretendida, se justifica em razdo da necessidade de locagdo de um
O imovel e considerado como sendo de facil acesso aos usuarios dos servigos
itarme
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9.
i S0 pu degqua perfel
fim a que se pretende, tanto pela localizagéo geografica (que condicionou a sua escolha)

4.2.
lan AA
}J 184
quanto pela utilizagao que atende as finalidades precipuas da contratagcdo pretendida pela

Camara Municlpal de Rio Branco.
A locagédo de imovel, com capacidade e condigdes adequadas, se justifica pela
necessidade da CMRB oferecer a populagdo riobranquense acesso aos servicos

43.

parlamentares.
5. DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE

CONTRATAGOES ANUAL
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51. O objeto da contratacdo ndo esta previsto no Plano de Contratagdes Anual devido a

caréncia de regulamentacédo a ser realizada pela Administracado Publica, pois, a contratagéo
depende de manifestacédo de interesse do parlamentar, o qual é responsavel pela demanda.

6. REQUISITOS DA CONTRATAGCAO

6.1. O artigo 51 da Lei n® 14.133/2021 estabelece que a locagéo de imoveis "devera ser
precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos
de adaptagbes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios", ressalvando,
para tanto, o disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei.

6.2. Justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competigéo, devendo ser
observados, na contratagdo direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 5° do
artigo 74 da Lei n°® 14.133/2021:

a) avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservac@o, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizagao dos investimentos;

b) certificacdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

c) justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser locado pela
Administracdo e que evidenciam vantagem para ela.

6.3. O Objeto da contratacéo consiste no servico de LOCACAO DE IMOVEL, para fins de
instalacdo de gabinete parlamentar, conforme condi¢cdes e exigéncias estabelecidas neste
instrumento no Termo de Referéncia e seus anexos.
6.4. Na&o havera custos de adaptacdes;
6.5. Devido a modalidade de locagdo, ndo ha que se falar em prazo de amrotizagdo dos
investimentos;
6.6. N&o sera admitida a subcontratagdo do objeto contratual.
6.7. Nao havera exigéncia de garantia da contratagcdo dos arts. 96 e seguintes da Lei n°
14.133/21, pelas razdes abaixo justificadas:
6.7.1. Trata-se de contratagdo de pequeno vulto, muito inferior ao limite previsto no
inciso |l do art. 75 da Lei n°® 14.133/2021; e
6.7.2. N&o ha riscos que possam ser mitigados pela exigéncia de garantia contratual.
6.7.3. O objeto da licitagdo tem a natureza de locagéo de imével.
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da assinatura do contrato de locacéo sera realizada uma vistoria no imovel,

cujo laudo sera parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigagdes

das partes contratantes.

6.9. Requisitos Minimos de Qualidade:

6.9.1.

6.9.2.

6.9.3.

6.9.4.

A contratagdc trata-se de um imdvel cuja as caracteristicas constam dos
adendos do presente Estudo.

A CAMRB devera efetuar manutengdo e possiveis reparos no imovel
decorrentes do desgaste natural do mesmo, ou quaisquer outros nao
relacionados ao uso devido do imovel.

Todas e quaisquer reforma do prédio sera de obrigagées da CMRB no periodo
da locacéo.

No caso em questdo, resta configurada a hipétese de utilizagdo da contratagéo
direta por inexigibilidade de licitagéo, nos termos do paragrafo 5°, inciso Il do
artigo 74 da lei 14.133/2021, uma vez que o imovel atende as necessidades de

estrutura e localizagao.

6.10. RECOMENDAGAQO CONJUNTA N°. 01, DE 17 DE MAIO DE 2021.

6.10.1

: Em atendimento ao que estabelece a Recomendagdao Conjunta n°. 01,

DE 17 DE MAIO DE 2021, referente ao item 3. DA INSTRUCAO DOS
PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS DE LOCAGAO DE IMOVEIS, consta no

nos adendos, 0s seguintes documentos:

VI.

Certiddo emitida pelo Cartério de Registro de Imodveis relativa a matricula do
imovel, na qual conste o pretenso contratado como proprietario ou, caso seja de
outrem, apresentar, além da certidao de registro imobiliario, negécio juridico valido
e eficaz que denote a existencia de direitos suficientes a locagao do imovel objeto
da contratagao (fls. 39/46);

Planta baixa do imovel (fls. 51/52);

Termo de Habite-se ou, na sua auséncia, laudo de inspec¢ao predial assinado por
responsavel técnico. (fl. 53)

Certificado de inspegao predial (nao emitido pela PMRB);

Atestado de vistoria do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Acre; (fl. 77);
Laudo de vistoria elétrica (fls. 68/75),
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VIl Laudo de avaliagdo do imovel realizado pelo érgdo municipal competente o
profissional regalarmente habilitado (fls. 33/38);
7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGAO
7.1. Entende-se necessaria a contratagdo de imdvel, conforme especificagdo
quaniitativo abaixo:
Item Especificagao Unid. Quantidade n:l:rlngl e sl
a Locagdo de imével particular - para
; 01 | Tuncivnamenio como gabineie Meses 12 | R$2.479,50 | R$ 29.754,00
parlamentar do Vereador Eber '
Machado.
| |
7.2. A sua necessidade se faz pelo periodo de 12 (doze) meses, tendo caracterizado

b T

u

e

a

sua necessidade habitual e continua, podendo ser prorrogado por igual periodo, em

periodos sucessivos conforme o Art. 105 da Lei 14.133/21.

8. LEVANTAMENTO DE MERCADO

8.1.

}

Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento d

T P N e Tl e e e T e T - T PN PPy + - b = P
nercaac no intuitc de prospectar € anailisar solugdes para a preiensa contratacaoc, qu

e

” atendam aos critérios de vantajosidade para a Administragdo Publica sob os aspectos da

conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Observou-se que, em matéria de solucdo para o

caso em questéo, a Administragdo Publica em geral costuma adotar ao menos duas opcoes

para a execucao deste servigo, sdo eles:

8.1.1. AQUISIGAO - No modelo de aquisicdo de imével. a Administracdo Publica
adquire o imovel e assume todos os custos decorrentes, construcéo, reforma e
manutencao, essa solugdo € adotada em situagdes especificas como, por
exemplo, quando a locagdo n&o se mostra uma opgdo vidvel, isto é, ndo é
localizado nenhum imével que se adeque as condicdes necessarias para o
funcionamento, nesse caso o imével encontrado para locagéo esta de acordo
com as condigdes pretendidas por essa Administragao.

8.1.2. LOCAGAO - De acordo com o modelo de Locagdo de imdvel, o servigo

consiste na disponibilizagdo de imével pela contratada, com todas as

4
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caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais,

uma vez que ndo haja local de posse da administragdo publica que seja
compativel com a sua necessidade. Este € o modelo mais representativo no
ambito dos 6rgdos da Administragdo Publica municipal atualmente.

8.2. ANALISE DA SOLUGAO
8.2.1. Portanto, concluimos pela seguinte solugdo:

Locagédo de imovel destinado para funcionamento do gabinete parlamentar do

Vereador Eber Machado, para que o parlamentar possa desenvolver suas

atividades, utilizando-se o critério de singularidade do imével a ser locado pela
! . Foi solicitado pelo Vereador
a analise da viabilidade da locagdo do imovel que pudesse atender as
necessidades do que se trata o objeto; considerado como sendo de facil acesso
aos usuarios, tanto pela localizagdo geografica, quanto pela utilizagdo que
atende as finalidades precipuas da contratagéo pretendida.
A CMRB né&o possui imével adequado a suprir a necessidade do objeto a opgéo
que mais se adequa € a locacao do imdvel e apos a realizagdo de pesqusias de
imoveis no mercado pelo parlamentar, restou identificado que ndo ha outro
imovel com as mesmas condigdes, assim somente o imbével aqui apresentado
atende os critérios pretendidos e atestamos a inexisténcia de outros imoveis

compativel com o padréo pretendido.
~
9. DESCRICAO DA SOLUGAQ COMO UM TODO

9.1. A descrigdo da solugao consistira na contratagdo de imével em razdo da necessidade
da CMRE

vulnerabilidades sociais, novas oportunidades de levar suas demandas diretamente aos

- gabinete parlamentar - oferecendc & populagdc que vivencia situagbes de

seus representantes.

9.2. Em primeiro momento, com relacdo ao modelo de contratacdo a ser escolhido,
sugere-se que seja adotado o modelo de locagao de imovel. Isso porque, uma das principais
vantagens apresentada por esse modelo de contratagéo € o baixo custo, quando comparado
com a aquisi¢ao de imovel.

9.3. As especificagbes do produto indicado neste Estudo Técnico Preliminar estédo
indicadas no item 7.1.

w
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10.DO PARCELAMENTO OU NAQ DA CONTRATACAO

10.1. Em exame da natureza do item que ora se pretende adquirir nessa contratacdo, néo
se verifica quaisquer especificidades que venham a exigir pormenores sobre a questéo.

11.ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

11.1. A regulamentagéo quanto a pesquisa de precos esta devidamente regulamentada no
ATO DA MESA DIRETORA N° 01, de 07 de marco de 2023, contudo, néo se aplica para a
locagdo de imével.

11.2. Apos a realizagdo do levantamento de mercado, restou identificado que ndo ha outro

imével com as mesmas condigdes deste que aqui esta sendo estudado.

12.DA ANALISE DE VALOR MERCADOLOGICO

Contratacé@c atenda aos principios da economicidade, eficiéncia transparéncia, que séo
pilares das contratagGes publicas.
12.2. Alei de licitagbes exige que, para a contratagdo direta de locagéo de imdveis, seja
realizada uma avaliagdo prévia do bem, considerando seu estado de conservacao,
adequagéo as necessidades da Administracdo e os custos de eventuais adaptacgdes.
12.3. A Lei n°14.133/2021, em seu artigo 74, inciso IV, estabelece que a Administracdo
pode realizar a contratagéo direta para a locag&o de iméveis, desde que haja uma avaliagdo
~ prévia do imével. Essa avaliagéo deve ser feita de forma criteriosa, levando em conta o
estado de conservagdo do imovel e sua adequagado as necessidades da Administragéo
Publica. Além disso, devem ser considerados os custos de eventuais adaptacoes
necessarias para que o imoével possa atender as demandas especificas da Administragéo,
assim como o prazo de amortizagdo dos investimentos realizados.
12.4. Para o fim de analisar a conformidade do valor apresentado na avaliacdo
mercadolégica com os valores praticados no mercado, levando-se em considerago,
especialmente, a metragem quadrada do imdvel, realizou-se uma comparacéo dos valores
das locagdes atualmente em execugido na CMRB, sendo compilados na planilha abaixo:
Lista de Contratos

0
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Valor Valor por
‘ 2)
item | Contrato Imével Area (m Mensal (RS) o
1 33/2021 Gabinete do Vereador SalmlrI 33,02 1.588,51 4811

Bestene

Gabinete do Vereador
2 | 013/2024 | Marcio Mustafa (Antigo 35,10 1.537.35 43,80
Marcos Luz)

3 |002/2024 | Galpdo da Camara 144,26 7.183,88 49,80

Média R$/M? 48,11

() 12.5. O imével, cujo a contratacdo & objeto do presente estudo, conforme avaliagdo
mercadoldgica, possui uma area quadrada de 36,98m?. Considerando o valor da proposta,
qual seja, R$ 2.479,88 (dois mil, quatrocentos e setenta e nove reais e oitenta e oito
centavos), chegaramos a uma valor estimado por metro quadrado na ordem de R$ 67,05
(sessenta e sete reais e cinco centavos). Em comparagdo com os contratos constantes da

anitha acima, cujo o vaior médio do metrc quadrado € na ordem de R$ 48,11 {quarenta e
oito reais e onze centavos), percebe-se uma variagao a maior na ordem de 28,25%.
12.6. Em que pese, haver essa diferenca a maior, vale salientar que, o Unico elemento
levado em considerag&o, para fins de comparacao, foi a metragem quadrada, e que, devido
a falta de critérios objetos e técnicos, essa analise ndo se revela apta a afastar a
vantajosidade da contratagdo, uma vez que tal vantajosidade ndo se resume apenas a

M critérios quantitativos/econdmicos e qualitativos. Porém, levando-se em consideragéo o que
dispde a conclusdo da avaliagdo mercadologica, sugiro a aplicagdo de uma desconto de 5%,
ficando o valor na ordem de R$ 2.355,52 (dois mil, trezentos e cinquenta e cinco reais e
cinquenta e dois centavos).

12.7. O valor estimado das despesas solicitadas pelo futuro contratante é de R$ 28.266,24
(vinte e oito mil, duzentos e sessenta e seis reais e vinte e quatro centavos).

13.DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

13.1. Pretende-se, com a contratagc&o proporcionar um local, oferecendo a populagcéo mais

um

ﬁi

forma de levar suas demandas aos seu srepresentantes, contribuindo dessa forma para
0 planejamento de estrategias e na construgdo de novos projetos voltados & melhoria da
qualidade de vida dos cidadaos riobranquenses.
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14.PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO PREVIAMENTE A
CELEBRAGCAO DO CONTRATO

14.1. Cabera ao gestor do contrato e seus fiscais o aprego correto da execugéo do contrato,

bem como a observancia as normas vigentes do presente processo.

Fiscalizagao

A execugao do conirato devera ser acompanhada e fiscalizada peio(s) fiscai(is)
do contrato, ou pelos respectivos substitutos (Lei n° 14.133, de 2021, art. 117,
caput).

b. A fiscalizagéo sera exercida no interesse da Administracéo e ndo exclui nem reduz

a responsabilidade do LOCADOR, inclusive perante terceiros, por irregularidades,
€, na sua ocorréncia, ndo implica corresponsabilidade do Poder Publico ou de seus
agentes e prepostos.;

Gestor do Contrato

O gestor do contrato, coordenara a atualizagéo do processo de acompanhamento e
fiscalizacdo do contrato contendo todos os registros formais da execucdo no
histérico de gerenciamento do contrato, a exemplo da ordem de servigo, do registro
de ocorréncias, das alteragbes e das prorrogagbes contratuais, elaborando relatério
com vistas a verificagdo da necessidade de adequacgées do contrato para fins de
atendimento da finalidade da administracéo.

O gestor do contrato acompanhara os regisiros reaiizados peios fiscais do contrato,
de todas as ocorréncias relacionadas & execucdo do contrato e as medidas
adotadas, informando, se for o caso, a autoridade superior aquelas que
ultrapassarem a sua competéncia.

O gestor do contrato acompanhara a manutengéo das condigdes de habilitagdo da
contratada, para fins de empenho de despesa e pagamento, e anotara os

problemas que obstam o fluxo normal da liquidagdo e do pagamento da despesa
no relatério de riscos eventuais.

. O gestor do contrato emitirda documento comprobatério da avaliacdo realizada

pelos fiscais técnico, administrativo e setorial quanto ao cumprimento de
obrigagdes assumidas pelo contratado, com meng&o ao seu desempenho na
execucao contratual, baseado nos indicadores objetivamente definidos e aferidos,
e a eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de
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cumprimento de obrigacgdes.

e. O gestor do contrato tomarad providéncias para a formalizacdo de processo
administrativo de responsabilizagéo para fins de aplicagdo de sancées, a ser
conduzido pela comisséo de que trata o art. 158 da Lei n° 14.133, de 2021, ou pelo
agente ou pelo setor com competéncia para tal, conforme o caso.

f. O gestor do contrato devera elaborar relatério final com informacdes sobre a
consecucdo dos objetivos que tenham justificado a contratagdo e eventuais
condutas a serem adotadas para o0 aprimoramento das atividades da
Administragcao.

ﬂ g. O gestor do contrato deverd enviar a documentagdo pertinente ao setor de
contratos para a formalizacio dos procedimentos de liquidagdo e pagamento, no

valor dimensionado pela fiscalizagdo e gestdo nos termos do contrato.

15.CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

15.1. Toda a equipe de apoio para fornecer os servicos que se necessitam, como:
fornecimento de insumos e aiocagdo de pessoal j& estdo devidamente contratados peio

orgéo responsavel, ou seja, ndo sera necessaria contratacdo extra.

16.DESCRIGCAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS

16.1. Os possiveis impactos ambientais na locagéo de imdveis podem incluir alteracdes nas
ﬂ propriedades fisico-quimicas do ambiente, geragéo de residuos, contaminagao do soio e das
V aguas, além de impactos sonoros e na vegetagdo. A falta de processos adequados na
construgao civil pode levar a uma produgédo excessiva de residuos, tornando essencial um
gerenciamento eficaz para minimizar danos ao meio ambiente e promover a
sustentabilidade.
16.2. Além disso, a presenga de areas contaminadas pode representar um desafio no
mercado imobiliario, exigindo avaliagbes rigorosas para evitar possiveis danos ambientais.
16.3. Em suma, é crucial adotar praticas sustentaveis, como o uso de tecnologia,
planejamento eficiente e treinamento da méo de obra, para reduzir os impactos ambientais
associados a locagéo e construcéo de imdveis.
16.4. Essas praticas sustentaveis ndo apenas contribuem para a preservagdo do meio
ambiente, mas também podem gerar economia e promover a sustentabilidade na construcao
civil.
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16.5. Medidas Mitigadoras:

o Eficiéncia Energética: incluir tecnologias e praticas que reduzem o consumo de
energia, como isolamento térmico, sistemas de iluminagcédo, climatizagcdo e
equipamentos eletroeletrénicos de baixo consumo energético.

e Uso racional da agua: integracdo de tecnologias e praticas que reduzem o
consumo de agua, como sistemas de reciclagem de agua, torneiras e chuveiros de
baixo fluxo e uso de dispositivos economizadores.

¢ Qualidade ambiental interna: construir ambientes internos saudaveis, com boa
qualidade do ar, iluminagdo natural e design que incentive o bem-estar dos
ocupantes.

e Gestdao de Residuos: Estabelecer sistemas de coleta seletiva e reciclagem de
residuos para minimizar o impacto ambiental.

o Espacos verdes e biodiversidade: incluséo de areas verdes, telhados verdes e
praticas que favorecam a biodiversidade local, contribuindo para a preservagao do
ecossistema urbano.

e Utilizagcdo de Materiais Sustentaveis: optar por materiais de construcao e
decoragdo sustentaveis para minimizar 0 impacto ambiental da manutencéo e
renovacgao de propriedades alugadas.

16.6. Essas medidas visam reduzir o impacto ambiental associado a atividade de aluguel

de imdveis , promovendo praticas sustentaveis e responsaveis.

17.POSICIONAMENTO CONCLUSIVO E ESCOLHA DA SOLUGAO/MODALIDADE
17.1. Considerando os levantamentos realizados para a contratacdo do imovel para tal
ocupagdo, o imovel citado atende todos os requisitos, no que se refere a localizagao,

capacidade e valor.

17.2. Entendo que, se faz necessario uma contra-proposta

10
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17.3. Recomenda-se a utilizagdo da modalidade Inexigibilidade.

18.CONCLUSAO

18.1. Pelo exposto, declaramos a viabilidade da contratacdo nos termos dispostos nas

solicitacbes e neste Estudo Técnico Preliminar.

19.ANEXOS

19.1. Séo adendos do presente ETP os seguintes documentos:
Dotacéo or¢camentaria;
Documentos do imoével, conforme Recomendagdo Conjunta n°. 01;

Relatério de avaliagdo mercadoldgica.

ETP revisado por:

Rio Branco/AC, 08 de abril de 2025,

Marcondes de Souza Moraes
Coordenador de Contratacées - CMRB
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