CAMARA MUNICIPAL DE OROCO

ESTADO DE PERNAMBUCO
CASA JOAO FRANCISCO BARBALHO

ESTUDO TECNICA PRELIMINAR

Item 1 - Do Objeto
1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar tem por objeto a loca¢do do imével situado
a Avenida Sdo Sebastido, n® 811, Centro, Municipio de Oroc6/PE, destinado
exclusivamente ao funcionamento do Gabinete dos Vereadores da Camara
Municipal de Oroc6/PE, em consondncia com as necessidades administrativas e
institucionais da Casa Legislativa.
1.2. A contratagdo se justifica pela indisponibilidade de imével piiblico préprio que
atenda as condigdes de espago, localizacdo e adequagdo exigidas para o pleno
desempenho das atividades parlamentares, sendo imprescindivel & continuidade e
eficiéncia dos servicos prestados a populagio.
1.3. A necessidade de instalagdo do Gabinete dos Vereadores em espaco adequado
decorre da exigéncia de garantir:

» condicdes fisicas adequadas para o exercicio do mandato parlamentar;

» acessibilidade aos cidadaos;

» centralidade e facilidade de acesso no perimetro urbano do Municipio de

Orocé/PE;
» infraestrutura compativel com os servicos administrativos e legislativos
desempenhados.

1.4. A escolha do imével em referéncia se fundamenta em sua localizagdo estratégica,
central e de facil acesso, em conformidade com o interesse publico, atendendo as
diretrizes de economicidade, eficiéncia e continuidade administrativa.
1.5. Diante do exposto, a contratagdo visa solucionar o problema da falta de espaco
proprio para o funcionamento do Gabinete dos Vereadores, garantindo o cumprimento
do principio da eficiéncia (art. 5%, caput, da Lei n® 14.133/2021) e a adequada prestacio
de servigos legislativos a sociedade.

Item 2 - Demonstragdo da Previsdo da Contratagdo no Plano de Contratacdes
Anual (PCA)

2.1. A presente contratacdo foi devidamente incluida no Plano de Contratagdes
Anual - PCA da Cimara Municipal de Orocé/PE, em atendimento ao disposto no art.
12 da Lei n? 14.133/2021, que impde a Administracdo a obrigatoriedade de elaborar
plano anual de contratagdes, de forma a assegurar maior planejamento, transparéncia e
eficiéncia na aplicacdo dos recursos prblicos.

2.2. A previsdo no PCA encontra-se alinhada com os objetivos estratégicos da Casa
Legislativa, em especial com a necessidade de prover infraestrutura fisica compativel
com o funcionamento dos gabinetes parlamentares, condi¢do essencial para garantir
a adequada execugdo das atividades legislativas e administrativas.

2.3. A inclusdo no PCA evidencia o devido planejamento da contratagdo, atendendo aos
principios da legalidade, publicidade e planejamento, evitando improvisos
administrativos e assegurando a regularidade or¢camentaria e financeira do processo.
2.4. Dessa forma, restam demonstradas a regularidade e a adequagdo da previsdo da
contratagdo no planejamento institucional, conferindo legitimidade e seguranca juridica
ao presente Estudo Técnico Preliminar.
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Item 3 - Requisitos da Contratacdo

3.1. Para atender as necessidades da Cimara Municipal de Oroc6/PE, o imovel a ser
locado devera observar os seguintes requisitos minimos:

a) Localizacao:

« Situado em 4rea central da cidade de Orocd/PE, de facil acesso a populagdo e aos
vereadores;

« Preferencialmente em via pavimentada, com boa acessibilidade e proximidade a
pontos de transporte publico.

b) Estrutura fisica:

o Area construida minima compativel com a instalagio do Gabinete dos
Vereadores, incluindo salas individuais e coletivas, espaco para recep¢do, sala de
espera, sanitarios e ambiente administrativo;

» Distribuicio interna adequada para garantir funcionalidade, privacidade e
conforto no exercicio da atividade parlamentar.

c) Condigodes de infraestrutura:

« Imoével em condi¢des plenas de habitabilidade e uso imediato, sem necessidade
de reformas estruturais;

e Disponibilidade de instalagdes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento;

» Rede de internet e telefonia com possibilidade de instalagdo;

e Condigdes de ventilagdo e iluminagdo adequadas, respeitando as normas de
seguranca e satde.

d) Requisitos de acessibilidade:

« Atendimento as normas de acessibilidade vigentes (Lei n2 10.098/2000 e Decreto
n? 5.296/2004), garantindo acesso a pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida.

e) Regularidade documental do imével:

» Registro atualizado no Cartério de Iméveis competente;

» Auséncia de litigios ou gravames que impegam a locagdo;

» Apresentacio de certiddes negativas que atestem a regularidade da propriedade.
3.2. Tais requisitos sdo essenciais para assegurar que o espag¢o contratado atenda aos
principios da eficiéncia, economicidade, continuidade do servigo piublico e
acessibilidade universal, previstos na Lei n? 14.133 /2021 e demais normas aplicaveis.

Item 4 - Levantamento de Mercado

4.1. Em cumprimento ao disposto no art. 23, §12, da Lei n® 14.133 /2021, foi realizado
levantamento de mercado com o objetivo de verificar a compatibilidade do prego da
locagdo com os valores praticados na regido central do Municipio de Orocd/PE.

4.2. A pesquisa considerou iméveis com caracteristicas semelhantes ao pretendido,
tanto em termos de localizacio quanto de dimensdo e infraestrutura disponivel.

4.3. O levantamento apontou que o valor médio de aluguel para imoveis com padrao
compativel varia entre R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais) e R$ 2.000,00 (dois
mil reais) mensais, a depender da metragem, estado de conservagdo e condicdes
especificas de cada imdvel.

4.4. Constatou-se que o imdvel situado a Avenida Sdo Sebastido, n? 811, Centro,
encontra-se dentro da faixa de mercado, apresentando valor justo e compativel, o que
refor(;a a viabilidade e a economicidade da contratac,‘é‘lo, onforme principios da
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Item 5 - Solucdes Existentes (Vantagens e Desvantagens) e Escolha Justificada da
Solugdo

5.1. Solugdes analisadas:

No ambito deste Estudo Técnico Preliminar, foram consideradas as seguintes
alternativas para suprir a necessidade de espaco fisico para instalagdo do Gabinete dos
Vereadores:

a) Utilizacdo de imoével publico ja existente:

o Vantagens: reducdo de custos com locagdo; utilizagdo de patriménio publico ja
disponivel.

» Desvantagens: inexisténcia, no acervo da Camara Municipal, de imével préprio ou
espago publico adequado as condigdes de localizagdo, metragem, acessibilidade e
infraestrutura necessarias.

b) Construgao de imével préprio:

» Vantagens: criagdo de patrimonio publico definitivo; possibilidade de construgdo
personalizada para as necessidades legislativas.

o Desvantagens: demanda de tempo incompativel com a urgéncia do
funcionamento do gabinete; elevado custo financeiro; necessidade de
licenciamento urbanistico e or¢amentdrio; indisponibilidade imediata de
recursos para obra.

c) Locagao de imovel privado:

» Vantagens: atendimento imediato da necessidade; imével ja adequado as
condigdes exigidas; viabilidade financeira em comparagdo as alternativas;
flexibilidade contratual.

» Desvantagens: ndo gera patrimoénio definitivo; dependéncia contratual com
terceiros.

5.2. Escolha da solugdo:

Diante da analise, a solugdo mais viavel e adequada é a locacdo de imével privado,
especialmente considerando a inexisténcia de imovel publico disponivel e a
inviabilidade temporal e financeira de construgio proépria.

5.3. A escolha pelo imdvel situado a Avenida Sdao Sebastido, n® 811, Centro, Oroc6/PE
se justifica por atender plenamente aos requisitos de localizagdo central, acessibilidade,
adequacdo estrutural e valor compativel com o mercado, configurando-se como a
solugdo mais eficiente e vantajosa sob a ética do interesse publico.

Item 6 - Estimativa das Quantidades

6.1. A presente contratacdo refere-se a locacdo de um unico imével destinado ao
funcionamento do Gabinete dos Vereadores da Camara Municipal de Oroc6/PE, nido
havendo necessidade de multiplas unidades, uma vez que o espago em questio atende,
de forma suficiente, a demanda institucional.

6.2. A estimativa de quantidade, portanto, corresponde a locagido de 01 (um) imoével,
pelo prazo contratual inicialmente previsto de até 12 (doze) meses, prorrogéavel
conforme as disposi¢des legais e a necessidade da Administragdo, nos termos do art.
105, inciso I, da Lei n® 14.133/2021.

6.3. A metragem minima exigida é aquela que permita a instalagdo adequada das
dependéncias do Gabinete Parlamentar, contemplando:

e recepcdo e sala de espera;
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» salas para vereadores;

e espago administrativo de apoio;

e sanitarios;

« areade circulagdo com acessibilidade.
6.4. Dessa forma, a quantidade estimada é compativel com a real necessidade da Cimara
Municipal, evitando contratagdes excessivas ou desproporcionais, em observancia ao
principio da economicidade.

Item 7 - Estimativa do Valor da Contratac¢ao

7.1. Considerando o levantamento de mercado realizado, que identificou valores médios
de locagdo entre R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais) e R$ 2.000,00 (dois mil
reais) para imoveis situados na regido central de Oroc6/PE com caracteristicas
semelhantes, a estimativa do valor da presente contratagdo foi fixada em R$ 1.500,00
(um mil e quinhentos reais) mensais.

7.2. Assim, para efeito de planejamento or¢amentario e contratual, estima-se um custo
anual de:

R$ 1.500,00 x 12 meses = R$ 18.000,00 (dezoito mil reais).

7.3. Ressalta-se que o valor proposto encontra-se dentro da média de mercado e
atende ao principio da vantajosidade, previsto no art. 5%, caput, da Lei n®
14.133/2021, garantindo economicidade e eficiéncia ao gasto publico.

7.4. A estimativa considera a contratacdo de 01 (um) imével, sem necessidade de custos
adicionais relevantes com reformas estruturais, ja que o espago se encontra apto para o
uso administrativo.

Item 8 - Descri¢do da Solugdo como um Todo
8.1. A solugdo delineada consiste na locagao do imovel localizado a Avenida Sao
Sebastido, n? 811, Centro, Municipio de Oroc6/PE, para funcionamento do Gabinete
dos Vereadores da Camara Municipal, atendendo as exigéncias administrativas e legais
para o exercicio da atividade parlamentar.
8.2. 0 imdvel atende aos seguintes aspectos essenciais:

e Localizagdo estratégica e central, de ficil acesso aos vereadores e a populagdo;

« Ambiente adequado para recepgdo, salas de trabalho, areas administrativas e

sanitarios;
« Condicoes estruturais satisfatérias, dispensando reformas imediatas;
« Compatibilidade com normas de acessibilidade, possibilitando atendimento
universal aos cidaddos.

8.3. A contratagdo, por meio de inexigibilidade de licitacdo, encontra respaldo no art.
74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, em razdo da inviabilidade de competicdo
decorrente das caracteristicas de localizacdo e adequacdo do imodvel, que tornam
necessaria sua escolha.
8.4. O valor da locagdo foi estimado em R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais)
mensais, totalizando R$ 18.000,00 (dezoito mil reais) anuais, montante compativel
com os precos de mercado identificados.
8.5. Dessa forma, a solugdo proposta se mostra a mais vidvel e vantajosa sob a oética
técnica, econdémica e juridica, garantindo a continuidade e eficiéncia dos servigos
legislativos.
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Item 9 - Justificativas para o Parcelamento ou Nao da Contratacao
9.1. Considerando a natureza do objeto em andlise - locagdo de imovel unico e
especifico - ndo had possibilidade de parcelamento da contratagdo, uma vez que a
utilizacdo de mais de um imével implicaria em fragmentacdo indevida, aumento de
custos e inviabilidade operacional para a instalagdo e funcionamento do Gabinete dos
Vereadores.
9.2. 0 art. 40 da Lei n® 14.133/2021 prevé a obrigatoriedade de avaliar o
parcelamento da contratagdo sempre que este se mostrar técnica e economicamente
viavel. No caso em tela, o parcelamento ndo é aplicavel, pois:
e 0 imdvel deve ser um so6 espaco fisico continuo, para garantir a unidade
administrativa do Gabinete;
« autilizagdo de iméveis distintos comprometeria a eficiéncia, a economicidade e
a funcionalidade da atividade parlamentar;
« a contratacgdo fracionada configuraria risco de ofensa ao interesse publico e ao
principio da eficiéncia.
9.3. Assim, justifica-se a contratagdo integral de 01 (um) imdvel que atenda plenamente
as necessidades, de forma unificada, em consondncia com as boas praticas de gestdo
publica e com a legislagdo aplicavel.

Item 10 - Contratacdes Correlatas e/ou Interdependentes
10.1. A presente contratacgdo, cujo objeto é a locagido de imével para funcionamento
do Gabinete dos Vereadores da Cimara Municipal de Orocé/PE, ndo possui carater
de interdependéncia direta com outras contratagdes ja formalizadas pela Administragéo.
10.2. Entretanto, por se tratar de espago fisico destinado a atividades administrativas e
parlamentares, podera haver contratagdes acessorias ou complementares, a exemplo
de:

« servicos de manutengdo predial preventiva e corretiva (elétrica, hidrdulica e

pequenos reparos);

e servicos de limpeza e conservagdo do imovel;

» servicos de internet, telefonia e tecnologia da informagao;

» fornecimento de mobilidrio, equipamentos e materiais permanentes.
10.3. Ressalta-se, contudo, que tais contratagdes acessorias possuem carater
auténomo, nio condicionando nem prejudicando a presente locagdo, mas apenas
assegurando a plena utilizagdo e funcionalidade do espago locado.
10.4. Dessa forma, a contratagdo ora analisada é independente e autossuficiente,
garantindo que o imével esteja a disposi¢do para uso imediato, sem vinculacdo
obrigatoria a outras aquisi¢des ou servigos.

Item 11 - Resultados Pretendidos

11.1. A contratagdo da locagdo do imodvel situado a Avenida Sdo Sebastido, n® 811,
Centro, Oroc6/PE, tem como principais resultados esperados:

a) Continuidade dos servicos legislativos: garantir a instalagdo adequada do Gabinete
dos Vereadores, permitindo o pleno exercicio das atividades parlamentares e
administrativas.

b) Atendimento eficiente a populacdo: oferecer espaco acessivel e central, que
possibilite maior proximidade entre vereadores e cidaddos, reforgando a transparéncia
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c) Melhoria da infraestrutura institucional: assegurar condi¢des fisicas adequadas
para recepgio, atendimento, reunides e trabalho legislativo, fortalecendo a atuacdo da
Camara Municipal.

d) Eficiéncia administrativa: proporcionar ambiente que favore¢a a organizagdo
interna, a produtividade dos servidores e a qualidade dos servicos prestados.

e) Economicidade e vantajosidade: garantir que a soluc¢do contratada seja compativel
com os precos de mercado e atenda ao principio da boa gestdo dos recursos publicos.
11.2. Dessa forma, a presente contratagdo contribuird para o aprimoramento do
funcionamento da Cimara Municipal, assegurando que os vereadores desempenhem
suas atribui¢cées em condi¢es adequadas, com reflexo direto na melhoria dos servigos
prestados a sociedade de Oroc6/PE.

Item 12 - Providéncias a Serem Adotadas

12.1. Para a efetivacdo da presente contratagdo, deverdo ser adotadas as seguintes
providéncias administrativas:

a) Instrugio processual: formalizagdo do processo de inexigibilidade de licitagdo, com
inclusdo do Documento de Formalizacio da Demanda (DFD), Estudo Técnico Preliminar
(ETP), Mapa de Riscos, Justificativa de Inexigibilidade, Pesquisa de Mercado, Parecer
Juridico e demais documentos exigidos pela Lei n® 14.133/2021.

b) Parecer juridico: analise da Assessoria Juridica da Camara Municipal, atestando a
legalidade da contratagdo direta, nos termos do art. 53 da Lei n® 14.133/2021.

c) Dotagdo or¢amentaria: comprovacdo da existéncia de recursos suficientes para
custear a despesa, com a devida indicagdo da rubrica or¢amentdria correspondente.

d) Formalizagdo contratual: elaboragdo da minuta do contrato de loca¢do, com
clausulas que assegurem a prote¢do do interesse publico, observando os requisitos do
art. 92 da Lein® 14.133/2021.

e) Publicidade: publicagio do extrato da inexigibilidade e do contrato no Diario Oficial
do Municipio e no Portal Nacional de Contratacées Publicas - PNCP, conforme arts.
72 € 94 da Lein? 14.133/2021.

12.2. Tais providéncias sdo indispensaveis para conferir legalidade, transparéncia,
eficiéncia e seguranga juridica a contratagdo, garantindo sua plena validade e eficacia.

Item 13 - Possiveis Impactos Ambientais
13.1. A contratacdo em andlise, cujo objeto é a locagdo de imoével ja edificado, nao
implicard em impactos ambientais significativos, uma vez que ndo se trata de obra nova
nem de interven¢do que demande supressdo de vegetagdo, movimentagdo de solo ou
utilizacdo de recursos naturais.
13.2. Os possiveis impactos ambientais restringem-se ao uso ordinario do imével,
relacionados ao consumo de energia elétrica, 4gua potavel e geragdo de residuos sdlidos
comuns.
13.3. Para mitigar tais impactos, poderdo ser observadas as seguintes medidas:
e uso racional de energia elétrica e recursos hidricos;
o destinacdo adequada de residuos, em conformidade com a legislagdo municipal
de limpeza urbana;
 manutencdo preventiva das instalagdes elétricas e hidraulicas para evitar
desperdicios e danos ambientais.
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13.4. Dessa forma, a contratacdo mostra-se ambientalmente viavel, em conformidade
com os principios do desenvolvimento sustentavel previstos no art. 11, inciso IV, da
Lein® 14.133/2021.

Item 14 - Da Subcontratagdo

14.1. Considerando a natureza do objeto - locagdo de imdvel especifico para
funcionamento do Gabinete dos Vereadores da Cimara Municipal de Oroc6/PE -
ndo ha possibilidade de subcontratag¢io, uma vez que a obrigagdo principal do contrato
¢ personalissima e recai exclusivamente sobre o locador, proprietario ou legitimo
possuidor do bem.

14.2. A eventual transferéncia ou cessdo da locagdo a terceiros é vedada, salvo em
hipéteses excepcionais e expressamente autorizadas pela Administragdo, nos termos da
legislagdo civil e das clausulas contratuais.

14.3. Tal vedacdo visa resguardar o interesse publico, garantindo que o imdével
permanec¢a a disposicdo da Cimara Municipal nas condigdes originalmente pactuadas,
sem risco de alterac¢do contratual ndo autorizada.

14.4. Portanto, a contratagio serd executada diretamente pelo proprietario ou legitimo
locador do imdvel, sem possibilidade de subcontratagdo ou cessdo a terceiros,
assegurando a regularidade, a seguranca juridica e a continuidade dos servigos
legislativos.

Item 15 - Declaracdo da Viabilidade ou Nao da Contratagao
15.1. Apo6s a andlise dos aspectos técnicos, juridicos e econdmicos, conclui-se que a
presente contratacio é plenamente viavel, atendendo as necessidades da Camara
Municipal de Orocé/PE.
15.2. A solugdo proposta - locagdo do imével situado a Avenida Sao Sebastido, n? 811,
Centro, Orocé/PE - revela-se adequada e vantajosa, pois:

» estd compativel com os pregos de mercado, conforme levantamento realizado;

« atende as exigéncias de localizacgdo, acessibilidade e infraestrutura;

« garante a continuidade e eficiéncia das atividades parlamentares;

e observa os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e interesse

publico previstos na Lei n® 14.133/2021.

15.3. A contratagdo se justifica, ainda, pela inexisténcia de imoével piblico disponivel
para atender & demanda, bem como pela inviabilidade de competigdo, considerando
as caracteristicas de localizagdo e adequagdo especificas do imdvel, o que atrai a
hipétese de inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n®
14.133/2021.
15.4. Dessa forma, declara-se viavel a contratagdo, recomendando-se sua continuidade
com a instrucdo das etapas subsequentes do processo administrativo.

Item 16 - Garantia da Contratacgao (Garantia Contratual)

16.1. Considerando que a presente contratagdo tem por objeto a locagdo de imoével ja
edificado, ndo se aplica, em regra, a exigéncia de garantia contratual, prevista no art.
96 da Lei n? 14.133/2021, uma vez que ndo ha execugdo de obra ou fornecimento de
bens sujeitos a riscos de inadimplemento material que justifiquem tal medida.
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16.2. A natureza do contrato de locagdo pressupde que o imdvel esteja disponivel e apto
para uso imediato, cabendo ao locador zelar pela manutenc¢do das condigdes pactuadas.
Assim, a seguranga da Administragdo sera resguardada por meio de:
« vistoria prévia do imével, atestando sua adequagao e condigdes de uso;
« clausulas contratuais que prevejam responsabilidades do locador quanto a
manutengdo da estrutura fisica, elétrica e hidraulica;
» possibilidade de rescisio contratual em caso de descumprimento das obriga¢oes
assumidas.
16.3. Dessa forma, conclui-se que a exigéncia de garantia contratual é dispensavel,
sendo suficientes as disposi¢bes contratuais e os instrumentos legais para assegurar o
fiel cumprimento do objeto.

Item 17 - Necessidade ou Nao de Vistoria
17.1. A vistoria prévia do imével objeto da contratagdo mostra-se imprescindivel, a fim
de atestar a adequacio das condigdes fisicas, estruturais e funcionais do bem as
necessidades da Camara Municipal de Oroc6/PE.
17.2. A vistoria devera abranger, no minimo, os seguintes aspectos:
« verificacdo do estado de conservagao da edificagdo;
« condi¢Oes das instalacdes elétricas e hidraulicas;
« adequacgdo dos ambientes internos a finalidade de instalacdo do Gabinete dos
Vereadores;
» conformidade com as normas de seguranca e acessibilidade;
» constatagdo da inexisténcia de vicios aparentes que comprometam o0 uso
imediato do imovel.
17.3. O resultado da vistoria devera ser formalizado em laudo técnico, a ser anexado ao
processo de contratagdo, servindo como instrumento de comprovacdo da regularidade
do imdvel e de prevengdo de eventuais litigios futuros.
17.4. Dessa forma, fica estabelecido que a vistoria é necessaria e obrigatdria para a
formalizagdo da locagdo, assegurando que a contratagdo atenda ao principio da
eficiéncia e ao interesse publico.

Item 18 - Conclusao
18.1. O presente Estudo Técnico Preliminar demonstrou a necessidade, viabilidade e
adequagdo da contratagdo de imoével por meio de inexigibilidade de licitacdo, nos
termos do art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133 /2021, para a instala¢do e funcionamento
do Gabinete dos Vereadores da Cimara Municipal de Oroc6/PE.
18.2. A anélise evidenciou que:
» ndo ha imdvel ptiblico disponivel para atender a demanda;
e 0 imovel situado a Avenida Sdo Sebastido, n? 811, Centro, apresenta localizacao
estratégica, infraestrutura adequada e prego compativel com o mercado;
e a solugdo escolhida (locagdo) é a mais eficiente, célere e econdémica em
comparacdo as alternativas de construgdo ou adaptagdo de outro espaco;
« ovalor estimado de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais) mensais, totalizando
R$ 18.000,00 (dezoito mil reais) anuais, encontra-se dentro da faixa de mercado;
o foram observados os principios da legalidade, planejamento, eficiéncia,
economicidade e interesse piiblico.
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18.3. Assim, conclui-se pela plena viabilidade da contratacdo, recomendando-se a
continuidade da instrugdo processual com a juntada do parecer juridico, comprovacao
de dotagio orcamentaria, minuta contratual e publicagdo dos atos exigidos em lei.

Oroc6/PE, 30 de abril de 2025.

Av. Prefeito Ulisses de Novaes Bione n2 01 - Centro - Orocé- PE - 56.170 -000
CGC (MF) 08.867.467/0001-45



