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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Locagao de Imével Particular

@

1. INTRODUGAO

1.1. O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratag@o de solugdo que atenders necessidade
abaixo especificada.

1.2. O ETP tem por objetivo identificar e analisar os cendrios para o atendimento de
demanda registrada no Documento de Formalizagdo da Demanda — DFD, bem como
demonstrar a viabilidade técnica e econdémica das solucdes identificadas, fornecendo as
informagdes necessarias para subsidiar a tomada de decisdo e o prosseguimento do

respectivo processo de contratacao.
2. UNIDADE REQUISITANTE

2.1, Vereador Joaquim Floréncio.
3. OBJETO

3.1. O presente estudo tem como objeto a contratacéo de locag&o de imével para atender
as necessidades parlametares do Vereador Joaquim Floréncio.

4. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO E JUSTIFICATIVA

41. A solicitagdo pretendida, se justifica em razdo da necessidade de locagdo de um
imovel para atender as necessidades parlamentares do Vereador Joaquim Floréncio.

4.2. O imével é considerado como sendo de facil acesso aos usuarios dos Servicos
oferecidos pela Administragao publica, e se adequa perfeitamente as necessidades para o
fim a que se pretende, tanto pela localizag&o geografica (que condicionou a sua escolha)
quanto pela utilizagdo que atende as finalidades precipuas da contratacdo pretendida pela
Camara Municlpal de Rio Branco.

43. A locagdo de imdvel. com capacidade e condigdes adequadas, se justifica pela
necessidade da CMRB oferecer a populagéo riobranquense acesso aos servicos

parlamentares.

5. DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE
CONTRATAGOES ANUAL
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5.1. O objeto da contratacdo nao esta previsto no Plano de Contratacdes Anual, pois, a
contratac@o depende de manifestacdo de interesse do parlamentar, o qual é responsavel
pela demanda, contudo, ndo ha certeza de que o vereador encontraré o imével que atende

suas necessidades.
6. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

6.1. O artigo 51 da Lei n° 14.133/2021 estabelece que a locagdo de imbveis "devera ser
precedida de licitagéo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos
de adaptagdes 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 competicao, devendo ser
observados, na contratacio 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 conservacdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do
prazo de amortizag&o dos investimentos:

b) certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

¢) justificativas que demonstrem a singularidade do imavel a ser locado pela
Administragdo e que evidenciam vantagem para ela.

6.3. O Objeto da contratacdo consiste no servico de LOCACAO DE IMOVEL, para fins de
instalacéo de gabinete parlamentar, conforme condigdes e exigéncias estabelecidas neste
instrumento no Termo de Referéncia e seus anexos.
6.4. Nao sera admitida a subcontratagéo do objeto contratual.
6.5. N&o havera exigéncia de garantia da contratagdo dos arts. 96 e seguintes da Lei n°
14.133/21, pelas razbes abaixo justificadas:
6.5.1. Trata-se de contrataco de pequeno vulto, muito inferior ao limite previsto no
inciso Il do art. 75 da Lei n® 14.133/2021; e
6.5.2. Néo ha riscos que possam ser mitigados pela exigéncia de garantia contratual.
6.5.3. O objeto da licitagdo tem a natureza continua.
6.6. Antes da assinatura do contrato de locag@o sera realizada uma vistoria no imével,
cujo laudo sera parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigacdes
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das partes contratantes.

6.7. Requisitos Minimos de Qualidade:

6.7.1. A contratagdo trata-se de um imével cuja as caracteristicas constam dos
adendos do presente Estudo.

6.72. A CAMRB devera efetuar manutencdo e possiveis reparos no imovel
decorrentes do desgaste natural do mesmo, ou quaisquer outros n&o
relacionados ao uso devido do imovel.

6.7.3. Todas e quaisquer reforma do prédio sera de obrigacdes da CMRB no periodo
da locagéo.

6.7.4. No caso em questao, resta configurada a hipétese de utilizagdo da contratacéo
direta por inexigibilidade de licitagéo, nos termos do paragrafo 5°, inciso Ill do
artigo 74 da lei 14.133/2021, uma vez que o imdvel atende as necessidades de
estrutura e localizagao.

6.8. RECOMENDAGAOQ CONJUNTA N°. 01, DE 17 DE MAIO DE 2021.

6.8.1. Em atendimento ao que estabelece a Recomendagédo Conjunta n°. 01, DE 17
DE MAIO DE 2021, referente ao item 3. DA INSTRUCAO DOS
PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS DE LOCACAO DE IMOVEIS, consta
nos adendos, 0s seguintes documentos:
|.  Certiddo emitida pelo Cartério de Registro de Imoveis relativa & matricula do

imovel, na qual conste o pretenso contratado como proprietério ou, caso seja de
outrem, apresentar, alem da certiddo de registro imobilidrio, negécio juridico valido
e eficaz que denote a existéncia de direitos suficientes a locagédo do imével objeto
da contratacéo (fls. 43/44);

Il.  Planta baixa do imovel (fls. 45);

lll.  Termo de Habite-se ou, na sua auséncia, laudo de inspecéo predial assinado por
responsavel técnico. (fl. 46)

IV.  Certificado de inspegéo predial (ndo emitido pela PMRB);

V.  Atestado de vistoria do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Acre; (fl. 48)

VI.  Laudo de vistoria elétrica (fls. 49/70);

VIl.  Laudo de avaliagdo do imével realizado pelo 6rgdo municipal competente ou
profissional regalarmente habilitado (fls.37/42);

7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGCAO
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7.1. Entende-se necessaria a contratagdo de imdvel, conforme especificagéo e

J€y

. . ; Valor Valor total
Item Especificagdo Unid. Quantidade fiBneal
Locacdo de imovel particular - para
01 funcionamento como gabinete . Méaas 12 R$2.500,00 | R$30.000,00
parlamentar do Vereador Joaquim
Floréncio.

7.2. A sua necessidade se faz pelo periodo de 12 (doze) meses, tendo caracterizado 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 de

mercado no intuito de prospectar e analisar solugbes para a pretensa contratagéo, que

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

conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Observou-se que, em materia de solugdo para o

caso em questao, a Administrag&o Publica em geral costuma adotar ao menos duas opcdes

para a execug&o deste servico, sdo eles:

8.1.1. AQUISIGAO - No modelo de aquisicdo de imével, a Administracdo Publica

adquire o imovel e assume todos os custos decorrentes, construcdo, reforma e

manutencao, essa solucdo é adotada em situagbes especificas como, por

exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgao viavel, isto é, nédo é

localizado nenhum imével que se adeque as condigbes necessarias para o

funcionamento, nesse caso o imével encontrado para locagao esta de acordo

com as condigbes pretendidas por essa Administracéo.

8.1.2. LOCAGAO - De acordo com o modelo de Locagdo de imével, o servico

consiste na disponibilizacdo de imdvel pela contratada, com todas as

caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais,

uma vez que nao haja local de posse da administracdo publica que seja

compativel com a sua necessidade. Este é o modelo mais representativo no

ambito dos 6rgdos da Administragdo Publica municipal atualmente.
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8.2. ANALISE DA SOLUGAO
8.2.1. Portanto, concluimos pela seguinte solugo:

Locag@o de imdvel destinado para funcionamento do gabinete parlamentar do
Vereador Joaquim Floréncio, para que o parlamentar possa desenvolver suas
atividades, utilizando-se o critério de singularidade do imoével a ser locado pela
Administrag&o, evidenciando a vantagem para ela. Foi solicitado pelo Vereador
a analise da viabilidade da locagdo do imével que pudesse atender as
necessidades do que se trata o objeto; considerado como sendo de facil acesso
aos usuarios, tanto pela localizagdo geogréafica, quanto pela utilizagdo que
atende as finalidades precipuas da contratagéo pretendida.

A CMRB né&o possui imoével adequado & suprir a necessidade do objeto a opcéo
que mais se adequa é a locagéo do imével e apds a realizagdo de pesqusias de
imoveis no mercado pelo parlamentar, restou identificado que ndo ha outro
imovel com as mesmas condigdes, assim somente o imével aqui apresentado
atende os critérios pretendidos e atestamos a inexisténcia de outros imoveis
compativel com o padrédo pretendido.

9. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

9.1. A descrigdo da solugéo consistira na contratagdo de imével em razéo da necessidade
da CMRB - gabinete parlamentar - oferecendo & populagdo que vivencia situacbes de
vulnerabilidades sociais, novas oportunidades de levar suas demandas diretamente aos
seus representantes.

9.2. Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagdo a ser escolhido,
sugere-se que seja adotado o modelo de locagdo de imével. Isso porque, uma das principais
vantagens apresentada por esse modelo de contratago é o baixo custo, quando comparado
com a aquisigdo de imovel.

93. As especificagbes do produto indicado neste Estudo Técnico Preliminar estdo
indicadas no item 7.1,

10.DO PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO

10.1. Em exame da natureza do item que ora se pretende adquirir nessa contratacdo, ndo
se verifica quaisquer especificidades que venham a exigir pormenores sobre a questao.
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10.2. Desta forma, havera o parcelamento da contratacdo em pagamentos mensais e
ininterruptos por 12 (doze) meses.

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 margo de 2023, contudo, néo se aplica para a
locagao de imével.

11.2. Apos a realizacdo do levantamento de mercado, restou identificado que ndo ha outro
imoével com as mesmas condi¢des deste que aqui esta sendo estudado.

12.DA ANALISE DE VALOR MERCADOLOGICO

12.1. A andlise do aspectos da avaliagdo mercadologica séo cruciais para garantir que a
contratacdo atenda aos principios da economicidade, eficiéncia e transparéncia, que séo
pilares das contratagdes publicas.

12.2. Alei de licitagdes exige que, para a contratagao direta de locagdo de iméveis, seja
realizada uma avaliagdo prévia do bem, considerando seu estado de conservacao,
adequacdo as necessidades da Administrag&o e os custos de eventuais adaptacoes.

12.3. A Lei n°14.133/2021, em seu artigo 74, inciso IV, estabelece que a Administragcdo
pode realizar a contratagéo direta para a locagdo de iméveis, desde que haja uma avaliac&o
prévia do imdvel. Essa avaliacdo deve ser feita de forma criteriosa, levando em conta o
estado de conservagdo do imével e sua adequacédo as necessidades da Administracéo
Pdblica. Alem disso, devem ser considerados os custos de eventuais adaptacdes
necessarias para que o imoével possa atender as demandas especificas da Administrago,
assim como o prazo de amortizacéo dos investimentos realizados.

12.4. Para o fim de analisar a conformidade do valor apresentado na avaliagéo
mercadolégica com os valores praticados no mercado, levando-se em consideragao,
especialmente, a metragem quadrada do imével, realizou-se uma comparagdo dos valores

das locagdes atualmente em execuc¢do na CMRB, sendo compilados na planilha abaixo:
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Lista de Contratos

; ‘ I
Item | Contrato imovel Area (m? Me::aT:RS} Vaf::zpor
- .
1 | 33/2021 Gabinete do Vereador Samir 33.02 1588,51| 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 imdvel, cujo a contratagdo é objeto do presente estudo, conforme avaliagéo
mercadolégica, possui uma area quadrada de 50,00m2. Considerando o valor da proposta,
qual seja, R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), chegaramos a uma valor estimado
por metro quadrado na ordem de, aproximandamente, R$ 50,00 (cinquenta reais). Em
comparag@o com os contratos constantes da planilha acima, cujo o valor médio do metro
quadrado € na ordem de R$ 48,11 (quarenta e oito reais e onze centavos), percebe-se
uma variagéo a maior na ordem de, aproximadamente, 3% (trés por cento).

12.6. Em que pese, haver essa diferenca a maior, vale salientar que, 0 unico elemento
levado em consideracéo, 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 n&o se resume apenas a
critérios quantitativos/econémicos e qualitativos..

12.7. O valor estimado das despesas solicitadas pelo futuro contratante é de R$ 30.000,00
(trinta mil reais).

13.DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

13.1. Pretende-se, com a contratagdo proporcionar um local, oferecendo & populacédo mais
uma forma de levar suas demandas aos seu srepresentantes, contribuindo dessa forma para
0 planejamento de estratégias e na construcdo de novos projetos voltados & melhoria da
qualidade de vida dos cidadaos riobranquenses.

14.PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A
CELEBRAGAO DO CONTRATO
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14.1. Cabera ao gestor do contrato e seus fiscais o apreco correto da execugdo do contrato,

{‘ (:.:}‘

bem como a observancia as normas vigentes do presente processo.

Fiscalizagao
a. A execugdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is)

do contrato, ou pelos respectivos substitutos (Lei n° 14.133, de 2021, art. 117,

caput).
b. A fiscalizagdo sera exercida no interesse da Administracdo 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

a. O gestor do contrato, coordenara a atualizag&o do processo de acompanhamento e
fiscalizagédo do contrato contendo todos os registros formais da execugdo no
histérico de gerenciamento do contrato, a exemplo da ordem de servico, do registro
de ocorréncias, das alteragdes e das prorrogacdes contratuais, elaborando relatério
com vistas a verificagdo da necessidade de adequagdes do contrato para fins de
atendimento da finalidade da administrago.

b. O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato,
de todas as ocorréncias relacionadas a execucao do contrato e as medidas
adotadas, informando, se for o caso, & autoridade superior aquelas que

o ultrapassarem a sua competéncia.

c. O gestor do contrato acompanhara a manutencao das condigbes de habilitagso da
contratada, para fins de empenho de despesa e pagamento, e anotara os
problemas que obstam o fluxo normal da liquidagcdo e do pagamento da despesa
no relatério de riscos eventuais.

d. O gestor do contrato emitird documento comprobatorio da avaliagéo realizada
pelos fiscais técnico, administrativo e setorial quanto ao cumprimento de
obrigagbes assumidas pelo contratado, com mengdo ao seu desempenho na
execugdo contratual, baseado nos indicadores objetivamente definidos e aferidos,
€ a eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de
cumprimento de obrigacgdes.

e. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizacdo de processo

administrativo de responsabilizacdo para fins de aplicagdo de sancées, a ser
8
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conduzido pela comiss&o 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 informagdes sobre a
consecugdo dos objetivos que tenham justificado a contratacdo e eventuais
condutas a serem adotadas para O aprimoramento das atividades da
Administracdo.

g. O gestor do contrato devera enviar a documentacdo pertinente ao setor de
contratos para a formalizagdo dos procedimentos de liquidagao e pagamento, no
valor dimensionado pela fiscalizagdo e gestdo nos termos do contrato.

15.CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

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

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

16.DESCRIGAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS

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

« Eficiéncia Energética: incluir tecnologias e praticas que reduzem o consumo de

energia, como isolamento térmico, sistemas de iluminagéo, climatizacdo e
9
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equipamentos eletroeletrénicos de baixo consumo energético.

» 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.

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

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

o Utilizagdo de Materiais Sustentaveis: optar por materiais de construgcao e
decorag@o sustentéveis para minimizar o impacto ambiental da manutencao e
renovagao 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 contratagdo do imovel para tal
ocupagao, o imével citado atende todos os requisitos, no que se refere a localizagéo,
capacidade e valor.

17.2. Recomenda-se a utilizagdo da modalidade Inexigibilidade.

18.CONCLUSAO

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

solicitagbes e neste Estudo Técnico Preliminar.

19.ANEXOS

19.1. S&o ADENDOS do presente ETP os seguintes documentos:
Dotacéo orgamentaria;
Documentos do imével, conforme Recomendagao Conjunta n°. 01:
Relatorio de avaliagdo mercadolégica.

10
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ETP elaboro e Revisado por:

Rio Branco/AC, 09 de abril de 2025, /

Marcondes de Souza Moraes
Coordenador de Contratagdes - CMRB
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