Camara Municipal de Trajano de Moraes-RJ

Estupo TECNICO PRELIMINAR

Aluguel de imdvel para abrigar a sede administrativa da Camara Municipal de Trajano de

Moraes-RJ.

Trajano de Moraes, 20 de janeiro de 2026.




OBJETIVO

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) destina-se a descrever as analises realizadas
sobre as condig¢des da contratagdo, considerando as necessidades, os requisitos, as alternativas, as
escolhas realizadas, os resultados pretendidos e as demais caracteristicas pertinentes. O
documento também busca demonstrar as orientagdes técnicas e econdmicas da contratagao,

integrando a fase de planejamento, em estrita observancia as disposigdes legais.

DESCRICAO DA DEMANDA

A Camara Municipal de Trajano de Moraes-RJ possui a necessidade de Imével, para

abrigar sua sede administrativa. O detalhamento encontra-se especificado abaixo:

Item Descrigio Quantidade

Imovel para abrigar a sede
administrativa da Ciamara Municipal
de Trajano de Moraes, tendo

minimanete os seguintes pontos:
recepgao;

sala destinada ao setor legislativo;
sala para a Procuradoria;

sala para a Secretaria Geral;

sala para o setor de licitagdes;

sala para o setor de contabilidade;

09 salas com possibilidade de instalar

gabinetes para os parlamentares;
cozinha;
banheiro;

garagem.

01 12 meses

Nesse contexto, em respeito aos principios da eficiéncia e da economicidade, tornou-se
necessaria a realizagdo deste estudo, visando identificar e implementar o modelo de contratagio

mais adequado e vantajoso para atender as necessidades administrativas e funcionais da Cimara



Municipal.

DA NECESSIDADE DE PROCEDIMENTO PRI:IVIO

A principio, atente-se que, que conforme bem colocado pelos setores responsaveis,

necessario a realzia¢ao de procedimento prévio, com a finalidade de prospecg¢do de imoéveis.

Dessa forma, este ETP, apresentara pontos sensiveis ao que for compativel e necessario

para o chamemento ptblico.

DESCRICAO DA NECESSIDADES DA CONTRATACAO

Através da consulta a area requisitante, identifica-se a necessidade do seguinte problema

a ser resolvido:

» Imbvel apara abrigar a sede administrativa da Cimara Municipal de Trajano

de Moraes-RJ, com dimensdes que atendam as necessidades estruturais da
Camara.

Considerando as necessidades administrativas e institucionais da Camara Municipal de
Trajano de Moraes, estima-se que o imdvel a ser locado possua drea minima aproximada de 350
m?, distribuida em ambientes que assegurem o adequado funcionamento dos setores legislativo

e administrativos, assim discrimindos:

. recepgao;

e  sala destinada ao setor legislativo;

e  salaparaa Procuradoria;

e  salaparaa Secretaria Geral;

e  salapara o setor de licitagdes;

e  salapara o setor de contabilidade;

e 09 salas com possibilidade de instalar gabinetes para os Vereadores;
e  cozinha;

e  banheiro(s);

e  Garagem para veiculo oficial da cdmara aproximadamente 2,05x5,0,

totalizando 10,25 m?;

e Adequagao estrutural: o imédvel devera possuir ambiente amplo e salubre,



com capacidade para comportar toda a estrutura projetada para a Cimara

Municipal.

e Ambientes necessarios: o imédvel deve dispor de espaco suficiente para 09

gabinetes, banheiro, uma cozinha, recep¢ao;

e espago para arquivo e areas destinadas aos setores administrativos e

legislativos da Camara;

o Atendimento ao pablico: o espaco fisico deve ser compativel com o fluxo de

funcionarios, vereadores e visitantes.

As dimensdes indicadas possuem carater estimativo, admitindo-se variag¢des que atendam

a finalidade ptblica pretendida.

Sendo assim, estd definido o problema a ser resolvido sob a perspectiva do interesse

publico.

DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO ANUAL DE CONTRATAGAO

A presente contratagao encontra-se prevista no plano anual de contratagao (2026).

REQuUISITOS DA CONTRATAGAO

O imovel a ser contratado devera atender aos seguintes requisitos:

Area construida de aproximadamente 350 m?, podendo compreender um ou dois

pavimentos;

recepgao;

sala destinada ao setor legislativo;
sala para a Procuradoria;

sala para a Secretaria Geral;

sala para o setor de licitagdes;

sala para o setor de contabilidade;

09 salas com possibilidade de instalar gabinetes para os parlamentares (A

disponibilizagdo dos gabinetes decorre da estrutura e da composigao do Poder Legislativo

municipal, sendo requisito funcional minimo para assegurar condigdes adequadas ao



desempenho das atividades parlamentares e ao atendimento ao cidadio, com

organizagao administrativa e privacidade);

o cozinha;

. banheiro(s);

o Garagem para veiculo oficial da cdmara aproximadamente 2,05x5,0, totalizando
10,25 m?;

. Conformidade com normas de seguranga e salubridade;

. Estar situado na Sede do Municipio de Trajano de Moraes;

o possibilidade de adaptagdo, esclarecendo-se que, quando realizada por meio de

bens moveis (possibilidade de retirada), podera ser custeada pela Administragdo Piblica;
todavia, caso a adaptagdo envolva a incorporagio de bens imdveis, os respectivos custos

deverio ser obrigatoriamente suportados pelo proprietario;

. Periodo de 12 meses, podendo ser renovado nos termos legais.

NECESSIDADE DE ESTAR SITUADO NA SEDE DO MUNICIPIO

A instalagdo da sede administrativa da Camara Municipal na sede do Municipio de
Trajano de Moraes mostra-se necessaria e adequada, considerando que os principais 0rgaos
/ . . . . . . . .
publicos e institucionais se encontram concentrados nessa localidade, tais como a Prefeitura
Municipal, o Férum, o Cartdrio, Hospital, Correios, bem como o Plenario onde se realizam as

sessoes legislativas.

A proximidade fisica entre esses 6rgaos facilita a articulagdo institucional, o tramite de
documentos oficiais, o comparecimento a atos administrativos e judiciais, além de assegurar

maior eficiéncia no exercicio das fungdes legislativas e administrativas.

Ademais, a sede do Municipio concentra o centro financeiro e comercial da cidade, onde
se localizam institui¢Ges bancarias, servigos essenciais e maior fluxo de pessoas. Tal circunstancia
garante melhor acesso da populagdo aos servigos prestados pela Camara Municipal, promove a
transparéncia e o controle social, além de atender aos principios da eficiéncia, economicidade e

interesse piblico, que norteiam a administragao publica.

Para melhor demonstrar, veja-se a distancia da atual sede do Poder Legislativo para as

localidades acima citadas.
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ANALISE COMPARATIVA DE SOLU(E(.)ES

A analise comparativa de solugdes visa elencar as alternativas de atendimento a
demanda, considerando, além do aspecto econdomico, os aspectos qualitativos em termos de

beneficios para o alcance dos objetivos da contratagao.

A principio, esclarece ter realizado a seguinte diligéncia:

1. Oficio ao Poder Executivo: A Cimara encaminhou oficio a Prefeitura Municipal
solicitando informagdes sobre a existéncia de prédios piblicos aptos para uso. A resposta indicou

a inexisténcia de tais imoveis.

Desse modo, considerando que os espagos que o municipio tem posse ndo estao
disponiveis/ndo atendem a estrutura atual da Camara Municipal; justifca-se o interesse ptiblico

para a presente contratagéo.

Dentre as opg¢des mercadologicas disponiveis para atendimento da demanda,

identificamos e analisamos as seguintes alternativas, a seguir detalhadas:

» Uso de Prédio Piblico;



> Compra de imével;

» Construgdo de imédvel para abrigar a Camara Municipal;
> Aluguel do imével com renovagao do imével em que a Camara encontra-se instalada;
> Aluguel de novo imével.

Uso pE PrEpio PUBLICO

Essa alternativa seria preferencial, visto que implicaria a auséncia de gastos com locagdo
e evitaria que imdveis publicos ficassem ociosos. Contudo, conforme informado pelo Poder
Executivo, ndo existem prédios piiblicos disponiveis para abrigar a sede da Camara Municipal.

Assim, tal alternativa é inviavel.

ComprRA DE IMOVEL

A respectiva alternativa consiste na compra de imével que atenda as necessidades da

Céamara Municipal.

A principio, oportuno esclarecer que os recursos do Poder Legislativo sdo repassados pelo

Executivo.

A aquisicao de um imoével implicaria planejamento de médio a longo prazo e exigiria
recursos financeiros elevados, os quais ndo estdo disponiveis no orcamento atual da Camara

Municipal. Dessa forma, descarta-se a referida opgéo.

CONSTRU(;AO DE IMOVEL

A respectiva alternativa consiste na construgdo de imével que atenda as necessidades da

Camara Municipal.

Embora seja uma solugdo de longo prazo que oferega autonomia estrutural, a construgao
de um prédio exige planejamento orcamentario e um cronograma mais extenso, sendo inviavel

no momento.



ALUGUEL DO IMOVEL QUE ABRIGA A CAMARA

Esta alternativa, a principio, se mostra a mais viavel, considerando a possibilidade de

~ A e/ . / .
renovagdo, bem como que a camara ja se encontra instalada. Contudo, o atual prédio ou
equivalentes, ndo possuem a estrutura necessaria para abrigar a sede administrativa no novo
formato, em especial quanto a necessidade de possuir espago fisico para a instalagdo de 9

gabinetes destinados aos Vereadores.

Desse modo, ante ao acima pontuado, é cogente descartar a referida opgéo.

ALUGUEL DE OUTRO IMOVEL

A respectiva alternativa consiste na loca¢ao de um imével em dimensdo compativel com

a estrutura requerida, para atender a atual necessidade da Camara Municipal.

DESCRICAO DA SOLUCAO ESCOLHIDA

Dentre as alternativas analisadas para suprir a necessidade de espago fisico adequado as

atividades institucionais, verificou-se que a manutengao das instalag¢des atualmente utilizadas se
o . e . A , .

mostrou inviavel, diante da limitacdo estrutural, ante a auséncia de areas suficientes para

acomodar os gabinetes para Vereadores.

Outras solugdes, como compra e/ou construgdo de imével proprio, e utilizagao de imével
piblico, revelaram-se desvantajosas em razio do elevado custo financeiro, da necessidade de
longo prazo para implantacao, e da inexisténcia, no momento, de imovel pablico disponivel que

atenda aos requisitos técnicos e operacionais necessarios.

Nesse contexto, a alternativa de aluguel de outro imdvel apresenta-se como a solugdo
mais adequada e eficiente, por permitir atendimento imediato as necessidades administrativas,
garantindo melhores condi¢des de trabalho, eficiéncia operacional e adequada prestagao dos

servigos.

JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA




A escolha pela solugio de aluguel de outro imovel fundamenta-se na constatagao de que
as instalag¢des atualmente disponiveis ndo atendem as necessidades administrativas, funcionais

e operacionais do 6rgdo, ante a insuficiéncia de espago fisico.

Ademais, ndo foram identificados imdveis piiblicos vagos que comportassem a demanda,
tampouco se mostrou viavel, sob os aspectos técnico e temporal, a construgio de sede propria,
diante do elevado custo, da complexidade do empreendimento e do longo prazo necessario para

sua conclusao.

Sob a dtica da eficiéncia administrativa e da economicidade, o aluguel de imdvel revela-
se a alternativa mais vantajosa, por possibilitar atendimento célere a necessidade identificada,
com menor impacto or¢camentario inicial e maior flexibilidade contratual, permitindo eventual

redimensionamento futuro conforme a evolugdo das demandas institucionais.

A locagéo viabiliza, ainda, a sele¢do de imovel com localizagdo adequada, infraestrutura
compativel e condi¢bes de adaptagdo as especificagdes técnicas exigidas, assegurando a
continuidade dos servigos piiblicos, melhores condi¢des de trabalho aos servidores e o adequado
funcionamento das atividades administrativas, em consonincia com os principios da

razoabilidade, eficiéncia e interesse ptiblico.

ESTIMATIVA DA QUANTIDADE

A contratagdo sera pelo periodo de 12 (doze) meses, a contar da assinatura do contrato,

conforme destacado abaixo.

Descrigdo Quantidade

Imovel para abrigar a sede
administrativa da Camara Municipal

01 de Trajano de Moraes 12 meses

A Céamara Municipal ndo tem necessidade de realizar outras contratagdes locaticias,
porquanto, aloca¢do de imével é a tinica contratagdo desta natureza, bastando simples analise do

PCA.

EstiMATIVA DO VALOR MENSAL E ToTAL

Inicialmente, cumpre destacar que, diante da necessidade de realizagdo de chamamento

piblico para prospec¢do do mercado imobiliario, ndo é possivel, neste momento, a apresentag¢ao



de valores definitivos, uma vez que estes dependerdo das propostas a serem ofertadas pelos

interessados e da posterior analise de compatibilidade com os pregos praticados no mercado.

Ressalte-se que o procedimento de chamamento tem carater exploratdério e visa
justamente identificar as condi¢des econdmicas, técnicas e locacionais disponiveis, constituindo
etapa prévia e indispensavel a defini¢ao do valor da contratagdo, em observancia aos principios da

economicidade, da isonomia e da obtengdo da proposta mais vantajosa para a Administragao.

No entanto, mostra-se necessaria a apresentagao de um valor de referéncia prévio, ainda
que, por ocasido da analise concreta do imovel, tais como analise de propostas e avaliagdo final por

parte de uma comissao, tal valor possa sofrer ajustes pontuais.

Nesse contexto, com a finalidade de estabelecer um parametro inicial de valor, a Cimara

fixa o montante de R$ 15,81 (quinze reais e oitenta e um centavos) por metro quadrado.

Ressalte-se que referido valor foi apurado a partir da premissa de que o imdvel atualmente
locado para abrigar a Camara Municipal possui area total de 156,14 m?, sendo que em 2025, foi
realizada avaliacio pela comissdo, que apurou o valor mensal de R$ 2.470,00 (dois mil
quatrocentos e setenta reais- anexo II), o que corresponde ao montante aproximado de R$ 15,81

(quinze reais e oitenta e um centavos) por metro quadrado.

O parametro acima possui carater preliminar e ndo vinculante, nio constituindo proposta,
compromisso de contratagdo, nem critério tinico de escolha. A eventual defini¢do do valor da
locagdo e a justificativa do prego dependerao do resultado do chamamento, de vistoria/avaliagao

técnica e de relatério, caso o processo evolua para fase de contratagao.

Do PARCELAMENTO

O parcelamento da contratagdo é um principio dalei de licita¢des, que consiste em dividir
o objeto da licitagdo em lotes. Cada lote é um objeto de licitagdo auténomo, ou seja, € licitado ou

adjudicado separadamente.

O parcelamento da contratagdo é usado quando é tecnicamente viavel e economicamente
vantajoso. O objetivo é otimizar a disputa, ampliar a competi¢do e evitar concentragio

econdmica.

Para decidir se deve ou ndo parcelar a contratagao, é preciso considerar: A viabilidade da
divisdo do objeto em lotes; as peculiaridades do mercado, a adequagio a demanda, a gestdo contratual.

O parcelamento nio pode prejudicar a finalidade da escolha do objeto.



Dessa forma, a partir do objeto pretendido, torna-se inaplicavel, constando que o

pagamento sera efetuado mensalmente.

REsuLTADOS PRETENDIDOS

Em termo de economicidade, melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e

financeiros, tem-se o seguinte:

a) suprir as necessidades atuais da Cdmara Municipal, com pleno funcionamento dos setores,

. ey y
atendimento ao piiblico e garagem para o veiculo;

b) Suprir a necessidade de salas para comportar os setores da Camara;

c) Garantir espago fisico para atendimento ao Piblico;

d) Valor compativel com os de mercado, sendo de bom valor para o imével disponibilizado.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRA(;;\O PREVIAMENTE A CELEBRA(;AO DO
CONTRATO

O imbével a ser contratado, deve estar em perfeitas condigdes e ndo ser necessaria
providéncias por parte do contratante, devendo ser observado isto antes da assinatura do

contrato.

CONTRATA(;()ES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Entende-se por contratagdes correlatas e interdependentes, aquelas que guardam relagao

entre si e que devem ser consideradas no planejamento de uma contratacgao.

Contratagdes correlatas sio aquelas que tém objetos similares ou correspondentes,
agregam valor, seguranga ou vantagem a utilizagdo do objeto. Contratagdes interdependentes

sao aquelas que devem ser contratadas juntamente com o objeto principal.

Desse modo, ndo foram identificadas contratagdes correlatas e/ou interdependentes

neste caso.



DEscmgfm DE PossivEls IMpAcTOs AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

A realizagao das atividades no imoével locado, ndo causa ou causardo qualquer tipo de

poluicao, ou dano ambiental.

P0os1c10NAMENTO CONCLUSIVO SOBRE ADEQUACAO DA CONTRATAGAO PARA O ATENDIMENTO
DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA

Diante de todo o exposto no presente estudo, conclui-se que a contratagio pretendida
revela-se adequada, necessaria e plenamente compativel com a necessidade administrativa
identificada, uma vez que a solugdo proposta atende de forma objetiva as demandas funcionais,

operacionais e estruturais do 6rgdo.

A alternativa adotada foi precedida de analise comparativa de solugdes, observando-se
critérios de viabilidade técnica, economicidade, eficiéncia administrativa e razoabilidade,
restando demonstrado que as demais opg¢des analisadas ndo se mostraram aptas a atender, de
forma satisfatoria e tempestiva, a necessidade de espaco fisico adequado para o desenvolvimento

das atividades institucionais.

A contratagdo proposta, além de assegurar condi¢des adequadas de funcionamento dos
setores administrativos, promove a continuidade dos servigos ptblicos, a melhoria do ambiente
de trabalho e a racionalizagdo dos recursos ptblicos empregados, estando alinhada aos principios
que regem a Administragdo Publica, especialmente os da eficiéncia, interesse piblico e obtengéo

da proposta mais vantajosa.

Assim, resta devidamente fundamentado o posicionamento conclusivo pela adequagdo da
contratac¢do, recomendando-se o prosseguimento dos atos administrativos necessarios a sua

efetivagdo, nos termos da legislacao vigente.

DECLARA(;AO DE VIABILIDADE DA CONTRATA(;AO

O presente ESTUDO TECNICO PRELIMINAR, considerando a anélise das
alternativas de atendimento das necessidades elencadas pela area requisitante e os demais
aspectos normativos, conclui pela VIABILIDADE DA CONTRATACAO, considerados os

potenciais beneficios em termos de eficdcia, eficiéncia, efetividade e economicidade.

APROVACAO

Portanto, o presente Estudo Técnico Preliminar da Contratagao é aprovado e assinado



pela area responsavel, sendo encaminhado analise do gestor para ratificagdo da aprovacgao.

Trajano de Moraes, 20 de janeiro de 2026.

Laura Julia Carino
Membro da Equipe de Planejamento



