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Prefeitura Municipal de Maraba
Secretaria Municipal De Administracao
Departamento Administrativo de Licitagao

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Processo n° 050505120.000471/2025-04
1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratagdo visa a locagcdo de imdvel urbano do tipo prédio, destinado ao
funcionamento integrado da Secretaria Municipal de Mineragdo, Industria, Comércio, Ciéncia e
Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor (vinculada a SICOM), da Secretaria Municipal de
Turismo — SEMTUR e do Conselho Municipal de Turismo — COMTUR, tendo em vista a inexisténcia de
prédio proprio do Municipio capaz de atender as necessidades dessas unidades administrativas.

As atuais instalagdes ndo atendem as normas técnicas, legais, de seguranca e de
acessibilidade, em especial a Lei Federal n° 10.098/2000 ¢ a ABNT NBR 9050:2020, além de
apresentarem espaco fisico insuficiente para comportar os servidores e a crescente demanda de municipes,
o que compromete a eficiéncia e a continuidade dos servigos publicos prestados.

Mostra-se necessaria a locacdo de imoével com dimensdes adequadas, acessibilidade plena,
possibilidade de adaptagdo de layout e capacidade para absorver elevado fluxo de atendimento, permitindo
a centralizagdo dos orgdos que atuam de forma integrada no fomento ao desenvolvimento econdmico,
empresarial e turistico do Municipio. A manuten¢do dessas unidades no Nucleo Maraba Pioneira revela-se
essencial, considerando tratar-se de local historicamente consolidado como centro administrativo e
comercial, de facil acesso a populagdo, proximo a institui¢des e entidades estratégicas, além de ser
referéncia habitual para os usudarios dos servigos.

Assim, impde-se reconhecer que a busca por imovel adequado ndo pode se restringir a
critérios meramente econdmicos ou de disponibilidade genérica no mercado imobilidrio, mas deve
considerar caracteristicas especificas de localizag@o estratégica, estrutura compativel com as necessidades
funcionais, segurancga, acessibilidade e confidencialidade, requisitos que ndo sdao atendidos por imdveis
comuns.

Considerando esses parametros, verificou-se a existéncia de um tnico imovel que preenche,
de maneira satisfatoria, todos os requisitos essenciais ao pleno funcionamento da unidade, especialmente
quanto a localizacao e estrutura fisica do prédio.

Dessa forma, a contratagdo por inexigibilidade de licitacdo encontra respaldo no inciso V
do art. 74 da Lei n° 14.133/2021, diante da inviabilidade de competicao, que decorre nao apenas da
singularidade do objeto, mas, sobretudo, da inexisténcia de outros imodveis disponiveis que atendam
simultaneamente aos critérios técnicos e de seguranca exigidos.

Assim, diante da necessidade publica comprovada, da inviabilidade de competicdo e da
identificacdo de imovel singular que atende precisamente as especificagdes técnicas requeridas, a
contratacdo direta mostra-se legalmente amparada e indispensavel para garantir a continuidade, eficiéncia
e adequacao das atividades desempenhadas pela Administragdao Publica.

Por fim, destaca-se que a natureza do objeto da presente contratagdo se enquadra como
comum, cujos padrdes de desempenho e qualidade podem ser objetivamente definidos com base em
especificagdes usuais de mercado, nos termos do art. 6°, inciso XIII, da Lei n°® 14.133/2021, e possui
natureza da contratagdo ¢ continuada.

2. AREA REQUISITANTE



Requisitante: Secretaria Municipal de Mineracdo, Induastria, Comércio, Ciéncia e
Tecnologia - SICOM,;

Requisitante: Secretaria Municipal de Turismo - SEMTUR;
Unidade Gestora: Secretaria Municipal de Administragao - SEMAD.
3. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A contratagdo devera atender as necessidades operacionais e institucionais da Secretaria
Municipal de Mineragdo, Industria, Comércio, Ciéncia e Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor
(vinculada a SICOM), da Secretaria Municipal de Turismo — SEMTUR e do Conselho Municipal de
Turismo — COMTUR, considerando o elevado volume e a diversidade de servigos prestados a populacao e
ao setor produtivo local.

O imovel a ser locado deverd possuir espaco fisico suficiente e adequado para o
funcionamento integrado dos referidos o6rgdos, contemplando ambientes destinados ao atendimento ao
publico, recepgao, salas administrativas, salas de atendimento individual e coletivo, espacos para parcerias
institucionais, reunides, capacitagdes, apoio administrativo e demais atividades correlatas, permitindo a
adequada acomodacao de servidores, parceiros institucionais € municipes.

Devera, ainda, possibilitar a centralizagdo dos servicos ofertados pela Sala do
Empreendedor, que envolve a atuagdo conjunta de diversos 6rgdos municipais, bem como a realizagdo de
orientagdes, formalizagdes, emissdes de documentos, licenciamentos, capacitagdes e atendimentos
especializados, garantindo fluxo organizado, acessibilidade e conforto aos usuarios.

O imovel devera atender integralmente as normas técnicas, legais e de acessibilidade, em
especial a Lei Federal n° 10.098/2000 ¢ a ABNT NBR 9050:2020, devendo possuir condi¢des de
adaptagdo de layout para recep¢ao, atendimento, gabinetes, salas técnicas, sanitarios acessiveis e demais
dependéncias necessarias ao pleno funcionamento das unidades administrativas.

Constitui requisito essencial a localizagdo do imoével no Nucleo Maraba Pioneira,
considerando tratar-se de area historicamente consolidada como centro administrativo, comercial e
institucional do Municipio, com facil acesso a populagdao, proximidade a entidades representativas,
instituicdes financeiras e parceiros estratégicos, bem como por ser referéncia habitual dos cidadaos que
utilizam os servicos ofertados pelos 6rgaos envolvidos.

O imovel devera apresentar dimensdes compativeis com a demanda atual e futura de
atendimentos, capacidade de absorver grande fluxo de municipes, viabilidade de manutengdo das
atividades de forma continua e integrada, além de permitir a permanéncia conjunta dos 6rgaos por razoes
de economicidade, eficiéncia administrativa e interesse publico.

Por fim, o imdvel devera reunir caracteristicas singulares que atendam, de forma conjunta,
aos requisitos funcionais, técnicos, legais, locacionais e estratégicos da Administracdo Publica,
assegurando a adequada prestacao dos servigos, a melhoria do atendimento ao cidaddo e o fortalecimento
das a¢des de fomento ao desenvolvimento economico e turistico do Municipio de Maraba.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para a presente contratacio ndo serd realizada pesquisa de mercado nos moldes
competitivos previstos no art. 23 da Lei n° 14.133/2021, tendo em vista tratar-se de inexigibilidade de
licitagdo para locacdo de imovel com caracteristicas singulares, cuja escolha decorre da necessidade
administrativa e das especificidades do bem, incompativeis com a comparagdo ampla entre multiplos
imoveis.

Ainda assim, com vistas a afericdo da razoabilidade e compatibilidade do valor locaticio,
sera realizada avaliacdo do imdvel por meio de consultas a imobilidrias locais, em documento proprio,
com o objetivo exclusivo de verificar se o preco proposto encontra-se condizente com os valores
praticados no mercado imobiliario da regido para imoveis de caracteristicas semelhantes.

A definicdo do imovel a ser locado fundamenta-se na necessidade de disponibilizar
instalacdes adequadas ao pleno funcionamento da unidade, considerando aspectos como localizagdo,
acessibilidade, seguranca ¢ adequagao do espaco fisico, assegurando a economicidade da contratacdo e o
atendimento integral as demandas institucionais, em conformidade com os principios da Administracao



Publica.
5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo proposta pela Administragdo Publica consiste na loca¢do de imdvel urbano do
tipo prédio que atenda a requisitos especificos de infraestrutura, seguranca, funcionalidade, acessibilidade
e localizagdo, com vistas a instalacdo e funcionamento integrado da Secretaria Municipal de Mineragao,
Industria, Comércio, Ciéncia e Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor (departamento vinculado
a SICOM), da Secretaria Municipal de Turismo — SEMTUR e do Conselho Municipal de Turismo —
COMTUR.

As unidades administrativas mencionadas exercem atribui¢des voltadas ao atendimento
direto a populagdo, ao fomento do empreendedorismo, ao desenvolvimento econdmico, a formalizagdo de
empresas € a promocdo do turismo local, demandando, portanto, ambiente fisico compativel com a
diversidade, a sensibilidade e o elevado fluxo de atendimentos realizados, inclusive a grupos vulneraveis,
empreendedores individuais, micro e pequenas empresas, bem como prestadores de servigos turisticos.

Para que a contrata¢dao produza os resultados esperados, a solu¢cdo adotada contempla nao
apenas a locacdo do imovel, mas também a garantia de que este se encontre em adequadas condigdes de
uso, com instalacdes elétricas, hidraulicas, sanitdrias e de seguranca em pleno funcionamento, em
conformidade com as normas técnicas e legais vigentes, especialmente a Lei Federal n° 10.098/2000 e a
ABNT NBR 9050:2020. A infraestrutura devera contemplar, no minimo, espacos destinados a recepgao,
atendimento ao publico, salas administrativas e técnicas, ambientes reservados para reunides, capacitagdes
e apoio institucional, sanitarios acessiveis, copa, areas de servico e demais dependéncias compativeis com
as necessidades operacionais das unidades.

No ambito da manutengao e assisténcia técnica, cabera ao locador assegurar a conservagao
da estrutura fisica do imdvel, realizando tempestivamente os reparos necessarios para garantir o pleno uso
do espaco pela Administragdo durante toda a vigéncia contratual, respondendo por eventuais vicios
ocultos, danos estruturais ou defeitos que comprometam a utilizagdo adequada do imovel.

A opcao pela locacdo justifica-se pela observancia ao principio da economicidade, pela
necessidade de implantagdo célere das unidades administrativas em espago adequado, pela inexisténcia de
imoével proprio do Municipio com as caracteristicas exigidas e pela inviabilidade técnica e operacional de
adaptacao das atuais instalagdes para atender & demanda crescente de servigos e usuarios.

A contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei
n® 14.133/2021, fundamenta-se na singularidade das condig¢des exigidas para o imdvel, especialmente
quanto a localizagdo no Nucleo Marabd Pioneira, as dimensdes, a acessibilidade e a possibilidade de
adaptagdo do layout, circunstancias que inviabilizam a competicao no mercado imobilidrio local.

Dessa forma, a solugdo ora apresentada visa assegurar a instalacdo eficiente, acessivel e
segura da Unidade Administrativa composta pela SICOM, Sala do Empreendedor, SEMTUR e COMTUR,
garantindo as condig¢des operacionais indispensaveis ao desempenho de suas atribuigdes institucionais, a
continuidade do servigo publico, a legalidade da contratacdo e ao alcance dos resultados esperados pela
Administragdo Publica Municipal.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

O objeto da presente contratacdo ¢ a locacdo de 1 (um) imdvel, com area total de 300 m? e
area construida de 300 m?, composto por dois pavimentos.

O pavimento térreo, com aproximadamente 150 m?, possui saldo amplo em layout aberto
(com poucas colunas), piso ceramico, forro em gesso, luminarias distribuidas em toda a sua extensao,
escada de acesso aos pavimentos superiores e banheiros masculino e feminino.

O pavimento superior, com aproximadamente 150 m?, apresenta piso ceramico, teto com
forro em gesso e banheiros masculino e feminino.

Todos os pavimentos dispdem de sistema de combate a incéndio e de infraestrutura para
instalacdo de aparelhos de ar-condicionado, atendendo as condigdes técnicas e operacionais necessarias ao
uso administrativo.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO



A estimativa para contratagdo, referente ao objeto locacdo de imével urbano - tipo prédio,
sera por um periodo de 60 meses de acordo com o exercicio financeiro. O valor estimado da contratagdo ¢
de R$ 10.000,00 (dez mil reais) mensais, totalizando R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais) para os 60
(sessenta) meses.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

A presente contratacdo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um item
de locagao de imdvel, portanto, nao se aplica parcelamento da solugao.

0. CONTRATAC()ES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nao hé contratacdes correlatas diretamente vinculadas a este processo.
10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

A presente contratacdo esta alinhada aos instrumentos de governanca instituidos pela
Prefeitura Municipal de Marabd/PA, notadamente o Plano de Contratagdes Anual (PCA) de 2026, no qual
consta a previsdo para a aquisicdo do presente objeto, conforme disponivel no
https://pncp.gov.br/app/pca/27993108000189/2026/1, item 18 - servigos imobilidrios relativos a locacdo
ou arrendamento.

Além disso, a iniciativa encontra-se alinhada as diretrizes estabelecidas no Planejamento
Estratégico Municipal e no Plano Plurianual vigente (PPA 2026-2029).

11. BENEFICIOS A SEREM ALCANCADOS COM A CONTRATACAO

A contratacao para locagao do imovel proporcionara beneficios relevantes a Administragao
Publica, especialmente no que se refere a melhoria das condigdes de funcionamento da Secretaria
Municipal de Mineragdo, Industria, Comércio, Ciéncia e Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor,
da Secretaria Municipal de Turismo — SEMTUR e do Conselho Municipal de Turismo — COMTUR.

O imo6vel permitird a centralizacdo e integracdo das unidades administrativas que atuam de
forma conjunta no atendimento a populagdo, aos empreendedores e aos prestadores de servigos turisticos,
favorecendo a otimizagao dos fluxos de trabalho, a reducao de deslocamentos internos e o aumento da
eficiéncia operacional.

A disponibilizagio de espaco fisico adequado, com dimensdes compativeis com a demanda
atual e futura, possibilitara a melhoria da qualidade do atendimento ao publico, garantindo maior conforto,
organizacdo e agilidade na prestacdo dos servigos. Ademais, a adequacdo do imdvel as normas técnicas,
legais e de acessibilidade assegurara o atendimento inclusivo, em conformidade com a legislagao vigente,
promovendo o acesso pleno de pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida aos servigos publicos
ofertados.

A contratacdo também contribuird para a continuidade e a regularidade dos servigos
essenciais prestados pelas unidades envolvidas, uma vez que o imovel apresenta infraestrutura adequada,
layout adaptavel e condi¢des de seguranca compativeis com as atividades administrativas desenvolvidas.
A manuten¢do da Unidade Administrativa no Nucleo Maraba Pioneira representa beneficio adicional, por
se tratar de local historicamente consolidado como referéncia administrativa e comercial, de facil acesso a
populagdo e proximo a instituicdes e entidades parceiras, o que fortalece o desenvolvimento econdmico
local.

Por fim, a locacdo do imovel revela-se vantajosa sob o aspecto da economicidade e da
eficiéncia administrativa, ao viabilizar a instalagdo célere das unidades em ambiente adequado, sem a
necessidade de investimentos elevados em construcdo ou adaptagdes estruturais, assegurando, assim,
melhores resultados a Administragdo Publica e o atendimento ao interesse publico.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A locagdo do imével destinado ao funcionamento da Secretaria Municipal de Mineragao,
Industria, Comércio, Ciéncia e Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor, da Secretaria Municipal
de Turismo — SEMTUR e do Conselho Municipal de Turismo — COMTUR poderd gerar impactos
ambientais de baixa magnitude, inerentes as atividades administrativas desenvolvidas em edificacao
urbana ja existente.



Dentre os possiveis impactos, destacam-se o aumento do consumo de energia elétrica, em
razdo do uso de equipamentos de informatica, sistemas de iluminagao e climatiza¢do, bem como o maior
consumo de agua decorrente do atendimento ao publico e do uso cotidiano das instalagdes sanitarias.
Também podera ocorrer a geragdao de residuos solidos comuns, tais como papel, embalagens e residuos
organicos, tipicos de ambientes administrativos.

Eventuais ruidos pontuais relacionados a circulacdo de pessoas e ao funcionamento de
equipamentos poderdo ocorrer, contudo, de forma compativel com a dindmica urbana do entorno, nao
configurando impacto ambiental relevante. Ressalta-se, ainda, que ndo estdo previstos impactos
relacionados a supressdo de vegetacdo, movimenta¢do de solo, emissdo significativa de poluentes ou
alteracdes na paisagem urbana, uma vez que ndo havera execucao de obras estruturais.

Tais impactos poderdo ser mitigados por meio da adog¢do de praticas sustentdveis, como o
uso racional de agua e energia, a correta segregacdo e destinacdo dos residuos sélidos, a priorizagdao de
meios digitais para redu¢do do consumo de papel e a conscientizagdo dos servidores e usuarios quanto as
boas praticas ambientais. Dessa forma, os impactos ambientais associados a contratagdo sao considerados
controlaveis e compativeis com os principios da sustentabilidade e da responsabilidade ambiental na
Administragcao Publica.

13. ANALISE DE RISCO

A analise de riscos foi elaborada previamente e encontra-se devidamente anexada aos autos
deste processo, possibilitando a identificacdo e a avaliagdo dos riscos que possam comprometer o &xito da
contratacao e a adequada gestao do contrato referente a locacdo de imdvel urbano destinado a instalagao e
ao funcionamento integrado da Secretaria Municipal de Mineragdo, Industria, Comércio, Ciéncia e
Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor, da Secretaria Municipal de Turismo — SEMTUR e do
Conselho Municipal de Turismo — COMTUR.

O referido documento apontou que o nivel de risco da contratacao foi classificado como
baixo, considerando a natureza do objeto, as condi¢des de conservagdo e manutengcdo do imovel, a
necessidade de adequacdes operacionais, bem como a possibilidade de intercorréncias relacionadas a
infraestrutura predial durante a vigéncia contratual.

Foram definidas acdes preventivas e contingenciais voltadas a mitiga¢do desses riscos, com
o objetivo de assegurar a conformidade legal, a eficiéncia administrativa e a continuidade dos servigos
publicos essenciais prestados pelas unidades administrativas envolvidas, conforme documento
devidamente juntado aos autos no ID n. 1285565.

14. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Por se tratar de imovel com caracteristicas Unicas e especificas, notadamente em razao de
sua localizagdo estratégica no Nucleo Marab4 Pioneira, a escolha do bem levou em consideracdo critérios
indispensaveis ao atendimento do interesse publico, tais como facilidade de acesso a populagao,
seguranga, acessibilidade, infraestrutura compativel com o atendimento ao publico e capacidade de
integracdo funcional das unidades administrativas que compdem a Secretaria Municipal de Mineragao,
Industria, Comércio, Ciéncia e Tecnologia — SICOM, da Sala do Empreendedor, da Secretaria Municipal
de Turismo — SEMTUR e do Conselho Municipal de Turismo — COMTUR.

Tais elementos evidenciam ndo apenas a viabilidade da contratagdo, mas também sua
justificativa técnica e econdmica, especialmente diante da inviabilidade de competicao, decorrente da
singularidade do imdvel capaz de atender, de forma plena e imediata, as necessidades especificas da
Unidade Administrativa, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021.

Responsaveis

Maraba/PA, 22 de janeiro de 2026.
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Documento assinado eletronicamente por MARCIA TELLYS PEREIRA DE SOUSA,
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