ESTADO DE RORAIMA )
PREFEITURA MUNICIPAL DE CANTA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA E SERVICOS PUBLICOS

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Instru¢ao Normativa n°® 58, de 08 de agosto de 2022

| UNIDADE REQUISITANTE

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA
PREFEITURA MUNICIPAL DE CANTA - RR

1. DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO - art. 18, § 1°, 1 da Lei n. 14.133/21

1.1

1.2

1.3

A Secretaria Municipal de Infraestrutura identificou a necessidade imperativa de
obter um novo espago fisico para o pleno desenvolvimento de suas atividades

operacionais, administrativas e de atendimento ao publico.

A demanda surge em virtude de realocagdo por término de contrato de locagdo
anterior.
Esta necessidade impacta diretamente na eficiéncia dos servigos publicos, na

qualidade do ambiente de trabalho para os servidores e na acessibilidade para os
cidaddos que buscam atendimento junto a pasta. O registro desta necessidade visa
subsidiar futura instrucdo processual e orientar a definicio da melhor solugdo,

conforme preceitua o art. 18, §1°, I da Lei n® 14.133/2021.

2. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL - art. 18, § 1°, I da
Lei n. 14.133/21

2.1

Nos termos do art. 11, pardgrafo unico, e do art. 40 da Lei n° 14.133/2021,
informamos que o Plano de Contratagdes Anual (PCA) da Prefeitura Municipal de

Canté para o exercicio de 2025 encontra-se em fase de elaboragao.

2.2 Os setores requisitantes estdo em processo de levantamento das demandas, com

2.3

vistas a estruturacdo dos processos de contratagdo que serdo formalizados ao longo
do exercicio, incluindo a presente necessidade, ja registrada por meio do
Documento de Formalizagao da Demanda (DFD) e deste Estudo Técnico Preliminar
(ETP).

A contratagdo estd alinhada ao planejamento institucional vigente e sera

formalmente incorporada ao PCA, tdo logo este seja consolidado.
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‘ 3. REQUISITOS DA CONTRATACAO - art. 18, § 1°, ITI da Lei 14.133/21) ‘
3.1 Para a referida contratagdo devera conter as seguintes documentagdes para pessoa

fisica e /ou juridica:

3.1.1 Quando for Pessoa fisica:

3.1.1.1 Copia da Cédula de identidade, se casado, copia do documento do conjuge ou
anuéncia;
3.1.1.2 Cadastro de Pessoas Fisica (CPF, se casado, copia do documento do conjuge ou
anuéncia);

3.1.1.3 Procuragao dando poderes para realizar a locagao (se for o caso);
3.1.1.4 Certiddes de regularidade fiscal atualizada, conforme art. 62 da lei 14.133/21:

a) Fazenda Estadual;

b) Fazenda Municipal;

¢) Fazenda Federal;

d) Certidao Negativa de débitos Trabalhista — CNDT, em cumprimento a Lei n°
12.440/2011;

3.2 Da documentaciao do imoével:

3.2.1 Copia do titulo definitivo ou da certiddo de registro do imdvel vélido ou, na real
impossibilidade de juntada da certiddo de registro do imdvel, copias de outros
documentos comprobatorios da propriedade do imovel como por exemplo
(certiddo de langamento de tributos que comprove cadastro imobiliario na
prefeitura municipal de Cantd ou extrato completo de movimentagdo) a serem

avaliados no caso concreto;

3.2.2 Declaragdo do locador atestando que ndo pesa, sobre o imoével, qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso
exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos, cabiveis, inclusive com a
juntada da documentagao pertinente, para fins de avaliagao.

3.2.3 Declaragao do locador de inexisténcia de débitos com relagdo ao imovel, no que se

refere a taxa de 4gua e luz.
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3.3 Da proposta:
3.3.1 Os proponentes deverao apresentar a proposta em conformidade com os modelos:
3.3.2 Formulac¢ao para apresentacio de proposta de precos;

3.3.3 A proposta devera conter: Nome completo, nimero da cédula de identidade, e
CPF, endereco, prazo proposto para locagdo, informagdes bancarias, estado civil,
(pessoa fisica, se casado os dados do conjuge devem constar da proposta, bem
como sua anuéncia, através de documento anexado a proposta), descricdo do
imoével, localizacdo, area fisica, instalagdes existentes, bem como, projeto onde
constem:

3.3.3.1 Dados do locador, inclusive bancéarios para realizagdo do pagamento;
3.3.3.2 Proposta do valor da locagdao conforme valor do mercado;
3.3.3.3 A proposta devera conter validade de no minimo 90 dias corridos;

3.3.3.4 Devera constar na proposta o valor mensal do aluguel, que deve computar todos
os custos necessarios para a realizacdo do objeto desta locacdo, tais como
impostos, contribui¢des sociais, encargos trabalhistas, previdencidrios, fiscais,
comerciais, garantias, taxas, emolumentos, seguros, exigéncias de adequacao
previstas nesta convocagdo e quaisquer outros que incidam ou venham a incidir
sobre o contrato;

3.3.3.5 Juntamente com a proposta devera ser anexado a documentagdo do imével da

pessoa fisica.

3.4 Do recebimento do imovel:

3.4.1 O imovel devera ser recebimento provisoriamente mediante a disponibilizacdo das
chaves no prazo de até 05 (cinco) dias corridos apds assinatura do Contrato, em
perfeitas condicoes de funcionamento e desocupado, para avaliagdo preliminar da
equipe técnica do 6rgdo/entidade solicitante;

3.4.2 Confirmada as condi¢des no item supramencionado, serd emitido o Termo de
Recebimento Definitivo do Imoével que podera ocorrer em até 10 (dez) dias

corridos ap6s o recebimento provisorio, caso nao necessite de adequagdes;
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3.4.3 Se caso houver a necessidade de adequagdes, o recebimento definitivo se dara

apods o prazo de adequacgdes.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES - art. 18, §1°, IV da Lei n° 14.133/2021

4.1 O quantitativo e especificagdo foi estabelecido com base na demanda informada
pela Secretaria Municipal de Infraestrutura - SINFRA, conforme documento de

formaliza¢dao de demanda — DFD.

Item Especificacio Und. Qtd.

Locagdo de imovel para sediar as instalagdes da Sede
Administrativa da  Secretaria ~ Municipal  de
Infraestrutura — SINFRA, devendo o imovel conter
aproximadamente 300 m? de area construida, para ter
capacidade minima para comportar: 02 salas para
01 atender o gabinete e setores administrativos; 02 Locagio 01
banheiros; 01 copa/cozinha; espago para
recepcgao/espera; 01 depdsito; 01 garagem coberta e

Portdo eletronico.

Localizacao do imovel: Devera ser na area urbana do
municipio de Cantd/RR, devendo o mesmo esta
localizado preferencialmente em regido de facil acesso,
boa infraestrutura de transporte publico,
preferencialmente estar localizado proximo a prefeitura
e outras secretarias, em ruas e avenidas pavimentada,
com rede de esgoto, energia elétrica e dgua potavel,
visando facilitar o acesso ao publico, promovendo
maior eficiéncia no atendimento ao cidaddo e
contribuindo para a melhoria institucional da

Administragdo Publica.
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5. LEVANTAMENTO DE MERCADO - art. 18, § 1°, V da Lei n. 14.133/21

5.1 Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de
mercado no intuito de prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratagao,
que atendam aos critérios de vantajosidade para a Administracdo, sob os aspectos
da conveniéncia, economicidade e eficiéncia;

5.2 Foram analisadas as seguintes solucdes para atender a necessidade da
Secretaria Municipal de Infraestrutura:

a) Construcdo de Imoével Proprio: Esta opcdo foi descartada em virtude do elevado
custo inicial de investimento, do longo prazo para conclusdo da obra e da
indisponibilidade de recursos or¢amentarios e terrenos adequados a curto e médio
prazo;

b) Aquisicio de Imovel Existente: Embora represente um ativo para o municipio, a
aquisi¢ao de um imével demanda um alto dispéndio financeiro imediato e um tempo
consideravel para tramitacdo burocratica, ndo atendendo a urgéncia da necessidade
identificada. Além disso, a disponibilidade de imo6veis no mercado que atendam a
todas as especificacdes e localiza¢do desejadas pode ser limitada;

¢) Locacdo de Imoével: Assim, em pesquisa sobre o panorama do mercado, e
descartando a possibilidade de aquisi¢ao e construcao, a locacao se apresenta como a

solucdao mais vantajosa e viavel para a administragdao publica neste momento.

5.3 Das opgdes elencadas acima a que melhor atende a administracdo ¢ a locacdo
tradicional, permitindo uma ocupacao mais rapida do espaco, flexibilidade contratual
e menor impacto no or¢amento de investimento, transformando o custo em despesa
corrente. A Lei n° 14.133/2021 prevé a locacdo de imdveis em seu artigo 74, inciso
V, como uma das hipdteses de inexigibilidade de licitagdo, desde que haja
inviabilidade de competicao e a escolha recaia sobre um imével cujas caracteristicas
de instalagdes e localizagdo o tornem apto a atender as finalidades administrativas.

5.4 A solug¢dao de locagdo ¢ técnica e economicamente viavel, alinhando-se com os

principios da economicidade e eficiéncia.
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6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO - art. 18, § 1°, VI da Lei n.
14.133/21

6.1 A estimativa de custos para a locagdo do imoével sera realizada por meio de uma
pesquisa de mercado abrangente direta com o locador, considerando o contrato
anterior n° 011/22 celebrado entre a prefeitura municipal de Canté, bem como laudo
de avaliagdo técnica. O critério de julgamento serd o de "menor prego para o valor
do aluguel mensal", em consonancia com o Termo de Referéncia.

6.2 Para a formacao do preco de referéncia, serao consultados:

a) Laudos de avaliacao emitidos por profissionais habilitados;
b) Contratos anteriores celebrados pela propria administragdo publica ou por outras
entidades.

6.3 Este valor devera estar em conformidade com os procedimentos de célculo em
moeda brasileira, baseado no LAUDO DE AVALIACAO TECNICA, tomando por
base as recomendacdes da NBR 14.653 — Avaliacdo de Imoéveis Urbanos, da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT;

6.4 A dotagdo orcamentaria prevista para as despesas decorrentes deste contrato ¢ a
seguinte, conforme Termo de Referéncia:

v" Programa de Trabalho: 04 122 2300 2022 0000 - Manutengdo das Atividades da
Secretaria Municipal de Infraestrutura e Servigos Publicos.

v' Fonte de Recursos: Recurso Proprio

v Elemento de Despesa: 3.3.90.36.00 - Outros Servigos de Terceiros — Pessoa
Fisica.

6.5 Vigéncia do Contrato

6.5.1 O contrato de locagao tera vigéncia inicial de 12 (doze) meses, contados a partir
da data de sua assinatura, em consonincia com o Termo de Referéncia
posteriormente. Poderd ser prorrogado sucessivamente, mediante termo aditivo,
respeitados os limites e condicdes estabelecidas na Lei n°® 14.133/2021, que
permite a prorrogacdo de contratos de locacao de imoveis no limite de 10 (dez)

anos.
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7. DESCRICAO DA SOLUCAO GLOBAL (COMO UM TODO) - art. 18, § 1°,
VII da Lei n. 14.133/21

7.1 Para o modelo de locagdo elegido o qual € o tradicional, sem contemplar servigos
ou adequagdes acessoOrios, exceto, se houver, necessidade de adequagdes de ordem
estrutural do imével, deve-se conter as caracteristicas abaixo.

7.2 Localiza¢ao do imodvel:

7.2.1 O imo6vel devera ser na area urbana do municipio de Cantd/RR, devendo o mesmo
estd localizado preferencialmente em regido de fécil acesso, boa infraestrutura de
transporte publico, preferencialmente estar localizado proximo a prefeitura e outras
secretarias, em ruas e avenidas pavimentada, com rede de esgoto, energia elétrica e
agua potavel, visando facilitar o acesso ao publico, promovendo maior eficiéncia no
atendimento ao cidaddo e contribuindo para a melhoria institucional da

Administragdo Publica.

7.3 Caracteristicas minimas necessarias do imovel a ser locado:
7.3.1 O imovel deverd comportar em sua area construida:

a) Minimo de 2 salas para gabinetes e setores administrativos;
b) Minimo de 2 banheiros (separados por género);
¢) Espaco para atendimento ao publico (recepgao/espera);
d) Salao/area ampla para almoxarifado, arquivo, sala de reunides, etc;
e) Copa/cozinha;
f) Deposito/Arquivo.
7.3.2 O imovel ofertado deverd atender as especificacdes descritas no item 4 deste
estudo, seja por meio da condicdo em que se encontra no momento da proposta,

seja por meio de compromisso do proponente em atender as exigéncias no prazo

maximo de 30 (trinta) dias tteis;

7.4 O imovel a ser locado deverd, obrigatoriamente, atender aos seguintes requisitos:

a) Area construida total deverd abranger aproximadamente 300 m? em tUnico imovel

concluido;
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b) Teto, piso e paredes com auséncia de pontos de infiltragao, mofos, manchas, trincas
ou fissuras e rachaduras, que comprometam ou venham a comprometer a seguranga
da estrutura;

¢) Instalagdes hidros sanitdrias de acordo com o previsto na legislacdo. Deverd ser
atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e valvulas
deverdo estar em perfeitas condi¢des de utilizagdo, devidamente atestadas;

d) Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento;

e) O imovel devera estar de acordo com as normas de seguranga exigidas pelo Corpo de
Bombeiros e legislagdo municipal anédloga;

f) Os cabos, fiacdo, dutos e sistemas de protecdo deverdo estar de acordo com o

dimensionamento da carga prevista para o imével,

7.5 Da locacao, vistoria e condicoes de execucao:

7.5.1 O proponente devera oferecer o imovel ja construido, apresentando as condig¢des
estabelecidas neste Estudo para instalagao da Secretaria;

7.5.2 Todas as instalagdes e acessoOrios pertencentes ao imével deverdo estar em
perfeitas condi¢des de uso;

7.5.3 Apo6s encontrado o imovel, a equipe técnica de engenharia da SINFRA/Prefeitura
Municipal de Cantad realizou visita técnica no local do imodvel encontrado na
Avenida Renato Costa de Almeida, n® 540, Bairro Centro, para fins de verificar as
condicoes do imovel, e avaliacdo do valor de mercado do imovel,

7.5.4 O imovel deverad estar em conformidade com especificagcdes do Estudo Técnico
Preliminar, contemplando todos os ambientes propostos, contendo iluminacao,
rede elétrica, seja por meio condicdo em que se encontra no momento da proposta,
seja por meio de compromisso do ofertante em atender as exigéncias no prazo
maximo de 30 (trinta) dias apos a assinatura do contrato.

7.6 Das obrigacoes do locatario: Realizar vistoria do imovel, antes da entrega das

chaves, para fins de verificagdo minuciosa do estado do imodvel, fazendo constar no
Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes, se caso existir;

7.6.1 Pagar as despesas de consumo de energia elétrica;
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7.7. Das obrigac¢oes do locador:
7.7.1 Pagar os impostos e taxas (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano —

IPTU e taxa de lixo), que incidam ou venham a incidir sobre o imével;

7.7.2 Pagar as despesas de consumo de agua.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO - art. 18, § 1°, VIII da
Lei n. 14.133/21

8.1 A pretensa contratacdo ¢ de apenas um item para locagdo de 01 imovel para atender
Secretaria Municipal de Infraestrutura, ndo havendo possibilidade de parcelamento,

ndo sendo aplicavel parcelamento da solugdo.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS - art. 18, § 1°, IX
da Lei n. 14133/21

9.1 A contratacido do imovel trara os seguintes beneficios e resultados:
a) Melhora significativa das condi¢des de trabalho para os servidores da Secretaria
Municipal de Infraestrutura;
b) Ampliagdo e adequacdo do espaco para o atendimento ao publico, com maior
conforto e acessibilidade;
¢) Otimizacao dos fluxos de trabalho e armazenamento de materiais ¢ documentos;
d) Atendimento pleno as normas de acessibilidade e seguranca, garantindo um
ambiente seguro ¢ inclusivo;
e) Conformidade com a legislagdo vigente, evitando riscos de acdes judiciais e
passivos para o municipio;
f) Garantia da continuidade e melhoria dos servigos publicos essenciais prestados a

populagdo pelo orgao.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO
PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO - art. 18, § 1°, X da Lei n.
14.133/21

10.1 A estrutura atual mostra-se adequada para o uso a que se destina, garantindo as

condigdes fisicas necessarias para o pleno funcionamento das atividades da
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Secretaria Municipal de Infraestrutura, bem como para a correta execucao,
acompanhamento e fiscalizagdo contratual, inclusive no que se refere a gestdo do

futuro contrato.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES - art. 18, §
1°, XI da Lei n. 14.133/21

11.1 Nao foram identificadas contratagdes correlatas ou interdependentes, passadas,
vigentes ou previstas, que afetem a viabilidade ou execugdo da presente solucdo. A
contratacdo ora em estudo ¢ autébnoma e plenamente capaz de atender ao interesse

publico, de forma isolada.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTALIS - art. 18, § 1°, XII da Lei n. 14.133/21

12.1 Nao foram identificados possiveis impactos ambientais devido a execucao deste

Servigo.

13. DECLARACAO DE VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO - art. 18,
§ 1°, XIII da Lei n. 14.133/21

13.1 Considerando a andlise da necessidade, as especificacdes do imovel, a viabilidade
da solucdo de locagdo, a estimativa de custos e a gestdo de riscos, declara-se a
viabilidade técnica e economica da contratacdo de servico de locacdo de imdvel
urbano para a Secretaria Municipal de Infraestrutura, conforme os termos deste

Estudo Técnico Preliminar e do Termo de Referéncia anexo.

Canté - RR, 15 de agosto de 2025.

PABLO FERNANDES
Assessor Especial

APROVADO POR:

RONALD BRASIL PINHEIRO
Secretario Municipal de Infraestrutura e Servigos Publicos
Prefeitura Municipal de Canta/RR
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O documento visa a elaboracio de um MAPA DE ANALISE DE RISCOS E

MITIGACAO para a futura locagio de imdvel para atender as necessidades da

Secretaria Municipal de Infraestrutura e Servigos Publicos.

Risco Identificado

Prego de Aluguel Acima
do Mercado

Imével ndo atende as

especificagcdes

Problemas
Estruturais/Manuten¢ao

durante o Contrato

Indisponibilidade de
Imoéveis Adequados no

Mercado

Possiveis

Consequéncias

Onerar o erario,
questionamento de

economicidade

Inviabilidade do

uso, necessidade
de novas

adaptacoes

Interrupgao de
servigos,  custos

adicionais

Atraso na solugdo
da  necessidade,
manutengao da

situacao atual

Estratégias de Mitigacao

Pesquisa de mercado robusta,
negociacao, estabelecimento de preco

maximo aceitavel (teto)

Vistoria  técnica detalhada  pré-
contrato, laudo de vistoria rigoroso,

clausulas contratuais de conformidade

Clausulas contratuais claras sobre

responsabilidades de manutencao

(Locador x Locataria), vistoria

periodica, canais de comunicacao
para reports rapidos. Conforme 7Termo
de Referéncia, o Locador deve
n 1 4

Garantir a manutencao estrutural do
imoével, arcando com os custos de
reparos  decorrentes de  vicios
construtivos ou desgaste natural da

estrutura."

Ampla divulgacdo da intencdo de
locagdo, pesquisa continua e proativa

de imovelis.

Avenida Renato Costa de Almeida, 540 — Centro - Canta - RR — CEP.: 69.390-000
WhattsApp: (95) 99150-0571 / E-mail: canta.infra@gmail.com



ESTADO DE RORAIMA )
PREFEITURA MUNICIPAL DE CANTA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA E SERVICOS PUBLICOS

Possiveis
Risco Identificado Estratégias de Mitigacao

Consequéncias
Exigéncia de toda a documentacdo
legal e fiscal, conforme Termo de

Problemas com Impedimento da _ _ _
Referéncia,  incluindo  certiddes
Documentagdo do contratagao, ) )
negativas e matricula atualizada do
Imével/Locador litigios juridicos

imovel. Andlise juridica prévia da

documentacao.

Aplica¢ao de sangdes administrativas

Prejuizo para a e contratuais previstas na Lei n°

Descumprimento de administragdo, 14.133/2021, conforme Termo de
Obrigacdes Contratuais necessidade de Referéncia. Fiscalizagao e
rescisao acompanhamento rigoroso do

contrato.

Canté - RR, 15 de agosto de 2025.

PABLO FERNANDES
Assessor Especial
Secretaria Municipal de Infraestrutura

APROVADO POR:

RONALD BRASIL PINHEIRO
Secretario Municipal de Infraestrutura e Servigos Publicos
Prefeitura Municipal de Canta/RR
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