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Secretaria de Administracdo
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP N° 017/2025

SECRETARIA INTERESSADA: Secretaria de Desenvolvimento Social e Economico - Req. n® 131/2025.

1. Descricdo da necessidade da contratacdao, considerado o problema a ser resolvido sob a perspectiva do
interesse publico, considerando quando houver possibilidade de compra e/ou locacédo, os beneficios de cada
opgao:

A Prefeitura Municipal de Itapod/SC enfrenta a situacdo de ndo dispor de um espaco proprio, dentro de sua sede administrativa,
para acomodar o Nucleo de Desenvolvimento Sustentavel (NDS), instituido pelo Decreto Municipal n® 4.932 de 12 de fevereiro
de 2021, integrando assim as Secretaria de Desenvolvimento Social e Econémico, Turismo e Cultura, Planejamento Urbano e
Meio Ambiente, o que impacta diretamente no desenvolvimento e na execucao de suas atividades. Essas Secretarias sao de
grande importancia para o desenvolvimento social e cultural, haja vista os relevantes servicos que sdo prestados pelo nicleo a
comunidade.

A falta de um local adequado compromete a eficiéncia do trabalho dessas entidades e prejudica o atendimento a populacdo, ja
que o NDS precisa de um ambiente adequado para suas deliberacdes e demais atividades administrativas e atendimento ao
publico, destacando-se a necessidade de imdvel que comporte as Secretarias e que possua uma localizacdo estratégica, visando
a proximidade com a sede da Prefeitura Municipal de Itapoa.

Nesse sentido, a opcdo pela locacdo de um imével oferece ao Municipio flexibilidade em termos de espago e localizagdo, elementos
cruciais para a atendimento a populagdo a que se destina.
E fundamental que o imével seja compativel com as funcdes dessas Secretarias, garantindo condicdes ideais para o

desenvolvimento de suas atividades e assegurando a prestacdo de um servigo publico eficiente e acessivel a populagdo do
Municipio de Itapoa.

2. Demonstracdo da previsao no Plano de Contratagoes Anual:

A contratacdo tem previsdo junto ao PCA 2025 do Municipio de Itapoa/SC, estando descrita sob o nimero 4191, vinculado a
Secretaria solicitante.

3. Requisitos da Contratagao:

3.1. Para sediar o Nucleo de Desenvolvimento Sustentavel (NDS), o imdvel deve atender a uma série de dispositivos, bem como
uma localizacdo de facil acesso a populagdo. Assim o imdvel a ser locado deve:

v Possuir documentacdo completa e regular;

v  Possuir adequada iluminagdo, ventilagdo, conservacgdo, salubridade e limpeza;
v Possuir acessibilidade a populacao;
v

Estar localizado em area de facil acesso as principais vias do bairro, tanto para transporte publico, veiculos quanto para
pedestres;

v Possuir espaco para uso da equipe técnica ou administracdo e para atendimento ao publico;
v Possuir no minimo 1 banheiro.

3.2. Na hipotese de inexigibilidade de licitagdo prevista no art. 74, inciso V, §5° da Lei Federal n® 14.133/2021, a competicdo
torna-se inviavel pela impossibilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma comparagdo isondémica entre os potenciais
imdveis (a denominada, “singularidade”). Sendo assim, devem ser observados alguns requisitos:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de:

[...]
V - aquisigdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha.
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[...]
§ 59 Nas contratagGes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados
0S seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagbes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

II - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

III - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela
Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

3.2.1. Dessa forma, o permissivo legal que fundamenta a possibilidade de contratacdo direta para locacdo de imdveis por meio
de inexigibilidade de licitacdo esta disposto no artigo supramencionado e, portanto, sdo requisitos para a contratagdo pretendida:

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

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

c) justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Administracao e que evidenciem
vantagem para ela.

3.3. Para fins de habilitacdo Juridica o proponente devera apresentar:

3.3.1. Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se tratando de sociedades comerciais,
e, no caso de sociedades por agdes, acompanhado de documentos de eleicdo de seus administradores, com a comprovacao da
publicacdo na imprensa da ata arquivada, bem como das respectivas alteracdes, caso existam;

3.3.2. Cédula de identidade ou outro documento de identificagao com foto do representante da empresa licitante e do procurador,
se houver;

3.3.3. Procuracdo valida, se for o caso;

3.3.4. Na contratacdo de pessoa fisica ndo se aplica o disposto no item 3.3.1;

3.4. Para fins de comprovacdo da regularidade fiscal, social e trabalhista o proponente devera apresentar:

3.4.1. Prova de inscrigdo no Cadastro de Pessoa Fisica - CPF ou Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas - CNPJ;

3.4.2. Certidao de regularidade fiscal perante a Unido;

3.4.3. Certidao de regularidade fiscal perante o Estado de domicilio ou sede do licitante;

3.4.4. Certiddo de regularidade fiscal perante o Municipio de domicilio ou sede do licitante;

3.4.5. Certidao de regularidade relativa ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS, dispensada para pessoas fisicas;
3.4.6. Certiddo de regularidade de débitos trabalhistas, emitida pelo Tribunal Superior do Trabalho;

3.5. Como condicdo para a habilitagdo da contratacdo direta, devera ser verificada a inexisténcia de sangOes vigentes impeditivas
para licitar ou contratar com a Administracdo Publica, mediante a pesquisa realizada no:

3.5.1. Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS, e Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP (usando
o site https://certidoes.cqu.gov.br/)

3.6. O proponente devera apresentar também:

3.6.1. Proposta e Documentacdo relativa ao imdvel comprovando a propriedade ou direito real e inexisténcia de débitos em
relagdo ao imével (agua, luz, IPTU, coleta de lixo ou equivalentes);

3.6.1.1. Matricula do imdvel, e escritura; (verificar se o imdvel é averbado) se ndo for justificar a contratacdo se assim for de
interesse publico a contratagdo do imdvel sem averbagdo;

3.6.2. Declaracdo que ndo possui em seu quadro de pessoal e societario ou mantém vinculo com servidor publico do Poder
Executivo Municipal nas fungdes de geréncia ou administracao, ou servidor em qualquer fungdo, nos termos do art. 14, IV, da Lei
Federal n°® 14.133/2021;

3.6.3. Declaragdo que ndo ha sangdes vigentes que legalmente o proibam de licitar e/ou contratar com o 6rgdo ou entidade
LOCATARIA;

3.6.4. Declaragdo do pleno conhecimento e aceitagdo das regras e das condigdes gerais da contratagdao, constantes do
procedimento.
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3.6.5. Declaracdo de que ndo emprega menor de 18 anos em trabalho noturno, perigoso ou insalubre e ndo emprega menor
de 16 anos, salvo menor, a partir de 14 anos, na condicdo de aprendiz, nos termos do artigo 7°, XXXIII, da Constituicao Federal;

3.6.6. Declaracdo de que ndo possui empregados executando trabalho degradante ou forcado, observando o disposto nos incisos
III e IV do art. 1° e no inciso III do art. 5° da Constituicao Federal;

3.6.7. Declaracdo que a proposta apresentada compreende a integralidade dos custos para atendimento dos direitos trabalhistas
assegurados na Constituicao Federal, nas leis trabalhistas, nas normas infralegais, nas convencgoes coletivas de trabalho e nos
termos de ajustamento de conduta vigentes na data de sua entrega em definitivo, nos termos do §1° do art. 62 da Lei Federal
n° 14.133/2021.

4. Estimativas das quantidades para a contratacao, acompanhadas das memoérias de calculo e dos documentos
que lhes ddao suporte, que considerem interdependéncias com outras contratacdes, de modo a possibilitar
economia de escala:

Ndo se aplica visto que é necessario a locagdo de um Unico imdvel que atenda a finalidade da contratagdo conforme mencionado
nos itens 1 e 3, sendo considerado indispensavel aos objetivos da Administragdo Publica.

5. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa técnica e
econdmica da escolha do tipo de solucao a contratar:

A Lei n° 14.133/2021, que estabelece normas gerais de licitagdo e contratacdo para as Administragdes Publicas, prevé em seu
artigo 74, inciso V, a inexigibilidade de licitacdo para a locagdo de imdveis, quando for inviavel a competicdo. A contratacdo direta
¢ justificada pela singularidade do imével pretendido.

Isto posto, passou-se a analisar se a contratagao pretendida atende aos requisitos determinados na Lei:

5.1. Avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptacoes, quando imprescindiveis
as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos:

Foi realizado Laudo de Avaliagdo do imével pretendido, que resultou no montante de R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais) mensais,
o qual o valor firmado com o Locador para o valor mensal de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais) mensais € igual ao teto
maximo praticado no mercado, porém acima do valor estimado no mesmo, conforme ja exposto. Além disso, foi apresentado pela
Secretaria de Desenvolvimento Econ6mico Social o documento com nome de “Justificativa do Preco” anexa ao processo e datada
em 12 de fevereiro de 2025, informando os motivos da escolha do valor e o Termo de Vistoria de Imdvel (TVI) demonstrando
que 0 mesmo se encontra apto quanto ao estado de conservacao, sem necessidade de adaptacoes.

Ressalta-se que conforme matricula, a area total do terreno possui 873m2. O mesmo possui uma area construida de 750,57 m2,
5.2. Certificacao da inexisténcia de imoéveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto:

Conforme justificado pela Secretaria, no momento o Municipio de Itapoa ndo conta com imével préprio disponivel com os espagos
minimos a atender as Secretaria que estdo alocadas no prédio do NDS — conforme justificativa anexa ao processo, datada de 19
de fevereiro de 2025 da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social e Econémico.

5.3. Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administracdo e que evidenciem
vantagem para ela:

Conforme informac0es fornecidas pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social e Econdmico, a locacdo de um imdvel se
apresentou como a alternativa mais viavel para atender a essa demanda.

Atualmente, existe um contrato de locagdo vigente até 20 de fevereiro de 2025 para o imdvel ocupado pelo NDS. No entanto, a
possibilidade de prorrogagdo desse contrato foi inviabilizada devido a atualizagao de valores solicitada pelo proprietario, que nao
concordou com o reajuste baseado no IGP-M (indice especificado no contrato para revisdo de valores), conforme proposta
comercial apresentada pelo mesmo.

Conforme documento apresentado pela Secretaria em justificativa anexa ao processo datada em 19 de fevereiro de 2025, foi
constatado que nao foram encontradas outras alternativas viaveis que atendessem as necessidades da mesma. Esse cenario
reforca a decisdo de manter o imével atualmente ocupado, uma vez que o valor e tempo para alterar as Secretaria em apenas
um més, conforme Ultimo termo aditivo, seria impraticavel e assim no periodo estipulado neste novo processo possibilita a busca
de uma solucdo apropriada de maneira eficiente e eficaz. Apds essa analise, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social e
Econdmico reafirma a escolha pelo imével atualmente ocupado, considerando que, mesmo com a atualizagao do valor mensal de
locacdo, o valor final de R$ 24.000,00, acordado com o proprietario, ainda se mostra dentro do valor praticado no mercado,
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conforme indicado no Laudo de Avaliacdo realizado pela empresa Souza Ferreira Avaliagdo de Imdveis Ltda. Essa decisao
representa a alternativa mais vantajosa e econémica, garantindo o funcionamento adequado das Secretarias sem comprometer
0 orgamento municipal.

6. Estimativa do valor da contratacdao, acompanhada dos precos unitarios referenciais, das memorias de calculo
e dos documentos que lhe dao suporte:

O LAI define como valor mensal final R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais), valor encontrado com base na Equagao de Avaliacao.
Na analise de mercado o LAI identificou o valor mensal da locagao entre o minimo de R$ 19.000,00 (dezenove mil reais) e maximo
de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais). Apds negociacao da requisitante com o locador, o valor mensal ficou acordado em R$
24.000,00 (vinte e quatro mil reais), ainda se mostra dentro do valor praticado no mercado, conforme indicado no LAIL. Na busca
por mais imdveis, ndo foi encontrado imdvel que melhor se adapte as necessidades.

7. Descricdo da solucao como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutencdo e a assisténcia
técnica, quando for o caso:

Conforme se evidencia neste e nos documentos em anexo, a escolha do imdvel baseia-se por este ser o Unico imdvel da regido
que atende aos interesses da Administracdo e possui 0s requisitos necessarios para o funcionamento das Secretarias. Ademais,
o imdvel escolhido € localizado em drea estratégica para a prestacao dos servicos, com facil acessibilidade e que atende aos
requisitos minimos para sua finalidade.

No caso em questdo, resta configurada a hipdtese de utilizagdo da contratagdo direta por inexigibilidade de licitacdo, nos termos
do artigo 74, V e paragrafo 5° da Lei n°® 14.133/2021, tendo em vista que o imdvel atende ao disposto na Lei, conforme item 5
deste ETP.

8. Justificativa para o parcelamento ou ndo da contratacdo considerando que o parcelamento da solugdo é a
regra:

Ndo aplicavel. Em razdo das caracteristicas do contratado, por ser item Unico e indivisivel, ndo ha a que se falar de parcelamento
de objeto.

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

A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratagdo sao:

a) Garantia de um espaco adequado e funcional para a continuidade das atividades administrativas e de atendimento ao publico,
garantindo que as secretarias continuem desempenhando seu papel sem interferéncias;

b) Pleno atendimento aos usuarios permitindo a interacdo entre a sociedade civil e o Estado, tendo maior proximidade entre os
cidadaos e seus gestores locais e assim apontando para uma maior transparéncia na conducado da administracdo publica local.

10. Providéncias a serem adotadas pela Administracao previamente a celebracao do contrato, inclusive quanto
a capacitacdo de servidores ou de empregados para fiscalizagao e gestao contratual:

Baseado no presente Estudo, recomenda-se o prosseguimento da contratacdo por meio da elaboracdo dos documentos que
formalizam a locagdo do imdvel para uso da Secretaria de Desenvolvimento Social e Econémico.

11. Contratagées correlatas e/ou interdependentes:

Nao foram identificadas contratacdes correlatadas e/ou interdependentes ao objeto a ser contratado.

12. Descricdo 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
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bens e refugos, quando aplicavel:

Conforme a natureza do objeto, nao ha nenhum impacto ambiental que necessite ser mitigado.

13. Posicionamento conclusivo sobre a adequagao da contratagao para o atendimento da necessidade a que se
destina, incluindo a analise dos riscos que possam comprometer o sucesso da contratacdo e da boa execucdo
contratual, devendo levar em consideracao, sempre que possivel, o historico de licitagdes, inclusive as desertas
ou fracassadas, e contratacoes anteriores com objeto semelhante, aferindo e sanando, eventuais questdes
controversas, erros ou incongruéncias do procedimento:

Ao analisar os eventuais riscos que possam comprometer o sucesso da licitacdo ou da contratacdo, no sentido de constatar
eventuais descumprimentos ou inadequacdo do objeto a necessidade da Administragdo Municipal, com vistas a identificar possiveis
oportunidades e ameacas no processo licitatorio, verificou-se:

I Probabilidade o ~ z
N° Identificacao PR Impacto Acoes de Prevencao Responsavel
da Ocorréncia
Definigdo correta e especifica do Secretaria de
Planejamento ) objeto a ser contratado. Desenvolvimento
01 L Baixa Alto . N
insuficiente Elaborar ETP, Termo de Referéncia, | Social € Economico;
Solicitar Parecer Juridico. Geréncia de Licitagdes
Secretaria de
Atraso na Emissdo da . Realizar os pagamentos mensais Desenvolvimento
02 Baixa Alto . ] A
Ordem de Compra dentro do prazo estipulado. Social e Econdmico;
Secretaria da Fazenda
Secretaria de
5 3 icitac des j Desenvolvimento
03 Na.o ob~servag<?:10 da Média Médio SoI|C|tagac’> d? dec.Iaragoes junto aos : rento
legislagao pertinente orgaos vinculados Social e Economico;
Geréncia de LicitagOes
Fiscal do contrato manter Secretaria de
04 Falha na fiscalizacao Média Alto fiscalizacao quanto ao emprego do Desenvolvimento
imovel ao fim proposto. Social e Econdmico.
Vicios, sanaveis ou 1. Analise criteriosa dos autos do
ndo, em atos, Processo.
05 medidas e Média Alto 2. Atencdo aos fluxos e modelos de | Geréncia de Licitacoes
procedimentos documentos instituidos no érgao
administrativos 3. Segregacdo de Funcdes.

A andlise qualitativa dos riscos é realizada por meio da classificagdo escala da probabilidade e do impacto, conforme a tabela de
referéncia a seguir.

Descrigdo dos impactos:

CLASSIFICACAO VALOR
Baixo 05
Médio 10
Alto 15

« Baixo: Danos que ndo comprometem o processo/servigo. Devem ser catalogados nos relatdrios pds-contratuais com vistas a
novo planejamento.

» Médio: Danos que comprometem parcialmente o processo/servico, atrasando-o ou interferindo em sua qualidade.
« Alto: Danos que comprometem a esséncia do processo/servigo, impedindo-o de seguir seu curso.

~—

A analise quantitativa dos riscos consiste na classificacdo conforme a relacdo entre a probabilidade e o impacto, tal classificacdo
resultara no nivel do risco e direcionara as acoes relacionadas aos riscos durante a fase de planejamento e gestao do contrato/ata
de registro de pregos.
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A tabela a sequir apresenta a Matriz Probabilidade x Impacto, instrumento responsavel pela definicdo dos critérios quantitativos
de classificacao do nivel de risco.

Probabilidade (P) 5

Impacto (I)

O produto da probabilidade pelo impacto de cada risco deve se enquadrar em uma regido da matriz probabilidade x impacto.
Caso o risco enquadre-se na regido verde, seu nivel de risco é entendido como baixo, logo admite-se a aceitacdo ou adogdo das
medidas preventivas.

Se estiver na regido amarela, entende-se como médio e na regido vermelha, entende-se como nivel de risco alto.

Nos casos de riscos classificados como médio e alto, serdo adotadas as medidas preventivas previstas.

Dentre os riscos elencados acima, aqueles com probabilidade de ocorréncia alta e/ou impacto alto devem ser analisados para
avaliar a viabilidade da contratacdo. Nesse sentido, importa garantir que as acGes de prevencdo e contingéncia sejam efetivadas
em todas as etapas do processo de contratacdo, nao vislumbrando dessa forma riscos que representem impedimento suficiente
a viabilidade da contratacdo do presente objeto.

Conforme argumentacdo acima exposta, considerando as caracteristicas do bem que demonstram a necessidade de contratagao,
considera-se a viabilidade do processo.

Itapoa, 19 de fevereiro de 2025.

Documento assinado digitalmente Documento assinado digitalmente

g “b TATIANA CANDAL DE MACEDO V.b LUIZ GUSTAVO BORGES MANDT
Data: 20/02/2025 13:40:14-0300 g Data: 20/02/2025 13:50:32-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br Verifique em https://validar.iti.gov.br

TATIANA CANDAL DE MACEDO LUIZ GUSTAVO BORGE MANDT
Diretora do Departamento Econdémico Agente Administrativo
(Responsavel Técnico) (Responsavel por Redigir)

14. Aprovacgao e declaracdo de conformidade:

Aprovo este Estudo Técnico Preliminar e atesto sua conformidade:

Documento assinado digitalmente

“b FELIPE ALESSANDRO SANTOS
g Data: 20/02/2025 13:13:41-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

FELIPE ALESSANDRO SANTOS

Secretario Municipal de Desenvolvimento
Econdmico Social
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