Prefeitura Municipal de Maraba
Secretaria Municipal De Administragdo
Departamento de Avaliagdo e Controle

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO
Fundamentagao: Dispensa: inciso I do art. 72 da Lei 14.133/2021 - Decreto Municipal n® 383/2023, art. 85, inciso I e art.101, inciso I
1.1 OBJETO: Locagao de Imével
1.2 FINALIDADE: Garantir o funcionamento das secretarias para desenvolverem suas atribui¢des administrativas.
1.3 NATUREZA DO OBJETO: comum.
1.4 NATUREZA DA CONTRATACAO: continuo.

Havendo a necessidade da centralizagdo dos servigos da Administragdo Publica direta e indireta, em facilitar o atendimento tanto dos
servidores, quanto dos contribuintes garantindo-lhes a acessibilidade e mobilidade entre as pastas, presta-se a Locagao parcial do Edificio Ernesto Frota,
localizado na VP 08- Folha 26 Quadra 07 Lote 04-Nova Maraba. Sendo que, a Administragdo Municipal nao possui prédios proprios que atendem as suas
atividades em um mesmo espago, onde se faz necessario a locacéo do referido imovel de ponto estratégico econdmico.

2. AREA REQUISITANTE
Departamento de Avaliagdo e Controle
3. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A execugdo do objeto desta licitagdo esta elencado como uma das prioridades, visto que ¢ de suma importancia para o cumprimento das
metas estabelecidas para este governo, e encontra-se em total acordo com as disposi¢des dos recursos destinados ao seu cumprimento. O planejamento
estratégico engloba varias contratagdes indispensaveis, visando atender aos anseios e necessidades da populagdo marabaense, ¢ com total controle para
evitar desperdicio dos recursos publicos. Os quantitativos dispostos nesta solicitagdo podem registrar na real necessidade, estdo calculados para
desenvolver as necessidades sem que haja desperdicio dos recursos publicos municipais. Foram definidas prioridades, onde para cada uma delas foram
detalhados objetivos estratégicos e resultados finalisticos que serdo perseguidos pelo governo municipal visando resultados efetivos para a populagéo.

Na execuc@o dos programas estabelecidos, a administragdo terd como premissas aplicar os recursos municipais de forma planejada e com
desperdicio zero, fazer gestdo e controle intensivo com foco em resultados para a comunidade e definir os programas estruturantes.

Com base no planejamento estratégico a administragdo municipal formulou o Plano Plurianual (PPA) do periodo 2022-2025, em
consonancia com a visao de futuro estabelecida para o municipio.

O Plano Plurianual - PPA ¢ o principal instrumento de Planejamento Estratégico para implementag@o de politicas publicas. Estabelece, de
forma regionalizada, as diretrizes, objetivos e metas da Administragdo Ptblica para as despesas de capital e outras delas decorrentes, e para as relativas
aos Programas de duragédo continuada, para um periodo de 04 (quatro) anos, conforme disposto no artigo 165 da Constituigdo Federal de 1988.

O Plano Plurianual tem os seguintes objetivos:
1. Buscar a eficiéncia do gasto publico, a eficacia e efetividade da agdo governamental;

2. Definir com clareza as metas e prioridades da Administragdo Publica Municipal, conferindo transparéncia aos objetivos e agdes de
governo, em parceria com a sociedade civil organizada;

3. Criar condigdes efetivas para a formulaggo, a gestdo e a implementacéo das politicas publicas;
4. Integrar planejamento, orcamento e gestao, orientando a Administragdo Publica Municipal para o cumprimento de metas e resultados;

5. Viabilizar o monitoramento e a avaliagdo das a¢des de governo executadas pela Administragdo Publica Municipal, fornecendo
parametros para a mensuragdo dos resultados dessas agdes no cumprimento de suas atribuigdes, bem como a melhoria dos Programas governamentais,
com énfase na Gestdo por Resultados.

O Plano apresenta todas as agdes, orgamentarias e ndo-orgamentarias, que serdo executadas pelos 6rgdos, entidades, fundos e empresas
governamentais, de todos os Poderes constituidos, no espago territorial do Municipio de Maraba, cabendo a Lei Or¢amentaria Anual (LOA) o
detalhamento e a classificagdo da despesa segundo as normas da Lei Federal n° 4.320/64.

Entende-se por planejamento estratégico o processo utilizado para a administracdo de objetivos alinhados com as politicas, metas e
principios, bem como os fatores de relevancia ao meio-ambiente organizacional, levando-se em conta o meio externo. Isto implica em uma constante
disposigdo proativa, analisando as tendéncias do macro ambiente utilizando, em ocasido oportuna, as suas vantagens e os possiveis impactos para a
Unidade de Informagao, buscando a constante melhoria institucional.

Desta forma, a abordagem estratégica inclui o envolvimento organizacional através do comprometimento em agir estrategicamente, € o
planejamento ¢ a metodologia gerencial que o efetiva. Define-se como um conjunto de providéncias a serem tomadas pela administragdo para a situagdo
em que o futuro tende a ser diferente do passado. O planejamento estratégico pressupde que a administragdo deseja desenvolver-se positivamente para o
futuro, implicando, portanto, no conhecimento de sua area de eficacia e eficiéncia, bem como dos limites da organizacdo e das variaveis que compdem o
ambiente externo, relacionado a comunidade, as tecnologias e aos valores do qual a Unidade de Informagao esté inserida.

A utilizag@o do planejamento estratégico pressupde a adogdo de pontos que direcionem as atitudes que a Unidade de Informagao seguira e,
uma vez efetivadas, seu objetivo é acentuar sua participacdo no meio-ambiente onde atua considerando as variagdes deste ambiente.

O planejamento é fundamentalmente compreendido como um exercicio intelectual onde os processos estdo concentrados na
disponibilidade dos recursos como forma de antecipar o futuro. O planejamento estratégico exige condugdo disciplinada de esforgos para produzir
decisdes e agdes fundamentais para conduzir a organizagio aonde ela deseja chegar.

A presente contratagdo esta alinhada ao Plano de Contratagdes Anual do Municipio de Maraba - Locagao de Imodveis - Item 7, publicado
no Portal da Tansparéncia de Maraba/PA (https://transparencia.maraba.pa.gov.br/files/2023/07/PlanContratAnual-2024.pdf).

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Fundamentagdo: Descri¢do dos requisitos necessarios e suficientes a escolha da solugdo. (inciso III do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021



e Art. 9°, inciso II da IN 58/2022 SEGES/ME, art. 86 e 102 do DEC n° 383/2023).

- Necessidade de disponibilizar imével para o funcionamento das secretarias (SEMAD/SEGFAZ/SEFIN/CONGEM), que compdem o
Centro Administrativo da Prefeitura de Maraba.

- Com a locagdo espera-se alcancar a obtengdo de estrutura adaptada para atendimento, facilidade no acesso ao publico e inclusdo social,
garantir a nao paralisacdo das atividades desenvolvidas pelas secretarias e oferecendo-se melhor adequacéo de trabalho para os servidores lotados nas
mencionadas reparti¢des publicas.

- Frisa-se que o imovel em questdo atende as necessidades para o funcionamento das referidas secretarias, visto que dispde de espaco e
localizagdo extremamente favoraveis para os atendimento plenamente ao interesse publico pretendido.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

- Dois saldes comerciais de 730m? cada unidade, edificados em alvenaria com as instalagdes elétricas e hidraulicas em perfeitas condigoes,
3 (trés) banheiros cada, com reparti¢des internas inerentes as necessidades de cada secretaria e acessos por escada e elevador.

- Subsolo de 700m? edificado em alvenaria com as instalagdes elétricas e hidraulicas em perfeitas condigdes, 2 (dois) banheiros, com
reparti¢cdes internas inerentes as necessidades de cada secretaria e acessos por escadas e elevador e um patio de estacionamento misto de 600 m?.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de prospectar e analisar solu¢des para a
pretensa contratagdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a Administragdo Municipal, sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e
eficiéncia. Observando-se a auséncia de imoveis para aquisi¢ao sem custos elevados dentro do perimetro urbano que atendam os critérios e necessidades
da Administragdo, adota-se a opgao de locagdo de imodveis para a execucdo da contratagdo. Assim, em pesquisas no mercado imobiliario local, sob as
avaliagdes apresentadas, as tais:

-Avaliagdo 1: CHAVES ARANTES E SILVA LTDA - ME, CNPJ: 20.491.661/0001-74, CJ: 1014/PA - Valor Mensal R$ 16.060,00 x 3,
no total de R$ 48.180,00, excetuando taxa de condominio;

-Avaliagdo 2: Carlos César Marinho e Silva, CRECI 8408-PA - Valor Mensal R$ 18.980,00 x 3, no valor total de R$ 56.940,00,
excetuando taxa de condominio;

-Avaliagdo 3: Maria do Amparo Cabral Ferreira, CRECI 12042-PA/AP - Valor Mensal R$ 17.000,00 x 3, no valor total de R$ 51.000,00,
excetuando taxa de condominio.

Portanto, a opg¢do de locagdo pelo critério da economicidade e conveniéncia, evidencia-se, favoravelmente a proposta do proprietario
(Antonio Pedro Carneiro - ME, CNPJ n° 11.552.248/0001-81) - No valor mensal R$ 15.828,00 para cada piso, vezes 3 unidades do prédio, pelo valor
total de RS 47.484,00 ao més, incluida taxa de condominio. A contratagdo mostra-se mais vantajosa quando se comparado com modelo de aquisigao.

7 ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

CONTRATO ANO VALOR MENSAL R$ | TAXA DE CONDOMINIO REAJUSTE ANUAL TOTAL ANUAL R$
R$

028/2018-SEMAD/DAC 2018 31.385,00 1.500,00 | = emeee- 394.620,00

12 TERMO ADITIVO 2019 33.776,00 1.614,00 7,62% - IGP-M 424.680,00

22 TERMO ADITIVO 2020 36.086,00 1.724,00 6,84% - IGP-M 453.720,00

32 TERMO ADITIVO 2021 39.694,60 1.896,40 *10% 499.092,00

42 TERMO ADITIVO 2022 43.664,00 2.086,00 *10% 549.000,00

52 TERMO ADITIVO 2023 45.319,00 2.165,00 **3,79% - IGP-M 569.808,00
PROPOSTA PARA CONTRATACAO 2024 45.319,00 2.165,00 ** BASE DE CAUCULO 569.808,00

A CONSOLIDAR PELO IPCA

* Para o 32 e 42 Termos Aditivos houve acordo bilateral da aliquota de 10%, conforme Contrato Administrativo n? 028/2018-SEMAD/D.A.C.
de 09.02.2022.

*k No acumulado do periodo 2022/2023, houve o declinio da aliquota do IGP-M (02/2022 a 02/2023) 'mi
**xk Aplicar-se-a a base de calculo do IPCA, para o vigente contrato.

Com base nos célculos das contrataces anteriores (Contrato n2 028/2018-SEMAD/D.A.C. e Aditivos 12, 22, 32, 42 e 52
respectivos), mesmo havendo a variacao anual no contrato, percebe-se que é mais vantajosa a locacdo do empreendimento, ao invés
da aquisicdo por compra apresentada pela equacgao seguinte:

Vacum a.a. = valor acumulado ao ano.
Vf= valor final

Vi= Valor inicial

T= tempo

V.a.a.=Valor ao ano.

Vacum.= Vf-Vi

Vacum.=47.484,00 -32.885,00

Vacum a.a.. =14.599,00

V.a.a.=Vacum/t



V.a.a=14.599,00/5
V.a.a.=R$ 2.919,80
Sendo que, R$ 2.919,80 é a media dos reajustes dos aditivos anual, ao periodo de cinco anos.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Diante do estudo realizado na elaboragdo do presente ETP, a melhor solugdo para a Administragao Publica ¢ a locagao do imodvel, por meio
de Inexigibilidade de Licitagdo, visto que a aquisi¢do de um imdvel com as mesmas peculiaridades ndo esta alinhado ao planejamento desta
administra¢do para o ano corrente, o que acarretaria um 6nus inestimavel em razdo do grande vulto no valor da aquisigdo.

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
NAO SE APLICA.
10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Possuir facilidade de acesso ao publico, servidores e inclusao social;
Garantir a ndo paralisagdo das atividades desenvolvidas pelas secretarias;
Melhor localizagao espacial do imovel;

Motivacao da higiene ocupacional.

11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
NAO SE APLICA.

12. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
NAO SE APLICA.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS
NAO SE APLICA.

14. ANALISE DE RISCO

Nesta analise referente a locagdo do imével destinado ao funcionamento das secretarias SEMAD/SEGFAZ/SEFIN ¢ CONGEM, devem ser
considerados trés aspectos resultante dos riscos e probabilidades apontados na referida analise:

1- RESCISAO DO CONTRATO A PEDIDO DO LOCADOR;
2- ALTO RUIDOS EM MANUTENCAO PREDIAL;
3-DESCUMPRIMENTO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.

RISCO 1-E considerado baixa a possibilidade da ocorréncia e os casos que ocorreram, as situagdes foram sanadas, tempestivamente,
através de acordo entre as partes.

RISCO 2- Alto ruido em manutengdes periodicas, eventualmente pelo uso de equipamento vibrantes/sonoros, realizadas no prédio em
horario funcional.

RISCO 3- A suspensio unilateral do contrato pelo eventual descumprimento da clausula das obrigagdes inerentes a pagamento.
15. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A locagdo do Imovel demonstra viabilidade na modalidade prevista na lei vigente. Haja vista que se trata de locagdo essencial para a
prestac@o dos servigos continuos a sociedade pela Administragdo Publica Municipal.

Maraba - PA, 04 de margo de 2024.
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