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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratacao de solugao que atenderd a necessidade abaixo
especificada. O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado
a melhor solucao para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a
Administragao Publica.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

Fundamentacao: descricao da necessidade da contratacao, considerado o problema a ser resolvido sob a perspectiva do
interesse publico (inciso I do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021 e art. 9°, inciso I, da IN 58/2022).

1.1. Descricao da demanda

Necessidade de um novo espaco para sediar a 6° Zona Eleitoral de Alagoas, localizada no
municipio de Atalaia.

1.2. Motivo/Justificativa da contratacao

O prédio atualmente ocupado pela 6° Zona Eleitoral - Atalaia - encontra-se, ja ha alguns anos, em
estado bastante precario de conservacao, conforme se verifica no Processo SEI 0003312-
45.2021.6.02.8000, necessitando de reforma estrutural de grande monta.

A locadora nao se dispoe a arcar com tais custos, que, de fato, sao elevados. De outro lado, tal
reforma ndao cabe a este Tribunal, tendo em vista que se trata de imével locado e nao ha previsao
contratual naquele sentido.

Por esta razao, e desde entdo, este TRE tem tentado localizar outro imével que atenda as suas
necessidades relativas a estrutura fisica e que esteja em area de facil acesso ao publico.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Fundamentacgdo: demonstracao da previsao da contratacao no plano de contratacoes anual, sempre que elaborado, de
modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administracao (inciso Il do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21),
bem como com os instrumentos de planejamento do 6rgao ou entidade (Art. 9°, inciso IX da IN 58/2022).

Esta contratagdo estd prevista no Plano de Contratagoes 2025 da unidade SAPEV (1625481).

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Fundamentacgdo: descrigdo dos requisitos da contratacao necessarios e suficientes a escolha da solugéo (inciso III do §
1° do art. 18 da Lei 14.133/2021), bem como a previsao de critérios e praticas de sustentabilidade, observadas as leis
ou regulamentacoes especificas, inclusive com a observancia dos padrdoes minimos de qualidade e desempenho (Art. 9°,
inciso II da IN 58/2022).

3.1. Requisitos minimos do imadvel

a) area minima de 169 m?, com ambientes internos, instalagoes e estado de conservacao
compativeis com o funcionamento de uma zona eleitoral;

b) localizacao na parte alta do municipio, a fim de evitar riscos de alagamentos, com as chuvas e
eventuais subidas de rio que corta ¢ municipio, em drea urbana o de fécil acesso a0 phblico;



c) documentacao regular do imével;

d) habilitacao juridica do proprietario;

e) declaracao de inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

f) comprovacao da inviabilidade de compartilhamento de imével com um ou mais 6rgaos da
Administracdo Publica Federal;

g) prospeccdo de mercado, por meio de chamamento publico (quando for o caso);

h) justificativa da escolha de um dos modelos de locacao, demonstrando a vantagem e viabilidade
juridica e economica da solucao escolhida em comparacdo com os demais modelos ou com a
aquisicao ou continuidade de uso de imével da Uniao;

i) avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacgao, dos custos de adaptagoes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo e do prazo de amortizacdao dos investimentos (quando
for o caso de inexigibilidade de licitacao);

j) justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela
Administracao e que evidenciem vantagem para ela (quando for o caso de inexigibilidade de
licitacao);

k) estudo de leiaute das propostas obtidas (quando houver mais de uma proposta).

3.2. Natureza do objeto

3.2.1. O objeto desta contratacao é considerado comum, conforme definido no art. 62, inciso XIII, da
Lei 14.133/2021, uma vez que possui padroes de desempenho e qualidade objetivamente definidos,
de acordo com as especificagcOes usuais do mercado. Isso significa que os servigos a serem
prestados seguem critérios e parametros amplamente reconhecidos e utilizados no setor,
garantindo a conformidade e a adequacao as expectativas de qualidade estabelecidas pelo TRE-AL.
A padronizacgao e a clara definicao dos requisitos de desempenho e qualidade garantem que os
servigos contratados estejam em conformidade com as melhores praticas do mercado, assegurando
a eficiéncia e a eficacia na realizacao dos eventos institucionais do TRE-AL.

3.2.2 Os servigos a serem contratados enquadram-se nos pressupostos da Resolugao TSE N¢
23.702/2022, do Decreto n.2 9.507/2018 e da IN SEGES n? 5/2017, constituindo-se em atividades
materiais acessdrias, instrumentais ou complementares a area de competéncia legal do érgao
licitante, ndo inerentes as categorias funcionais abrangidas por seu respectivo plano de cargos.

3.2.3 Observa-se que o objeto a ser contratado nao estd cadastrado no catélogo eletronico de
padronizacgao, disponivel no Portal Nacional de Compras Publicas.

3.3. Necessigade continuada
(x) SIM () NAO

3.3.1 Vigéncia plurianual )
( X) SIM, conforme justificativa abaixo. () NAO

A vigéncia plurianual é necessaria para minimizar o custo com as prorrogacoes, que demandam
nova analise local das condi¢oes de viabilidade da permanéncia do interesse da Administragao na
locacgdo do imovel, bem como por nao ser interessante a mudanca constante de imével tendo em
vista o dispéndio existente com a mudanca de local.

3.4. Requisitos legais
(x) SIM () NAO () NAO SE APLICA

Observancia das normas aplicaveis: Lei n? 14.133/2021e IN SEGES/ME n¢ 103/2022
a) Registro do imovel no cartério de registro de imédveis.

b) Laudo de avaliagao do bem imovel, de acordo com seu valor de mercado ou outro valor
compativel com a finalidade da avaliagao, elaborado por profissional ou servidor habilitado, em
conformidade com a NBR 14.653 e nos termos da Instrugcao Normativa SPU n? 67, de 20 de
setembro de 2022 (ou norma que vier a substitui-la), podendo ser elaborado por terceiros, desde
que acompanhado da Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de Responsabilidade
Técnica - RRT.

3.5. Requisitos temporais



3.5.1. O prazo de vigéncia da contratacao é de 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento das
chaves do imo6vel, podendo ser prorrogado sucessivamente, desde que a autoridade competente
ateste que as condicoes e os precos permanecem vantajosos para a Administracao, permitida a
negociagao com o contratado ou a extingdo contratual sem 6nus para qualquer das partes, nos
termos do art. 99, inciso I e §12da IN SEGES/ME n? 103/2022 c/c arts. 106 e 107 da Lei n.
14.133/21.

3.5.2. Inicio da execucgao do objeto dar-se-a a partir da assinatura do termo de entrega das chaves
do imovel, que ocorrera em até 10 dias corridos da assinatura do contrato.

3.6. Critérios e praticas de sustentabilidade
(x) SIM () NAO () NAO SE APLICA

De acordo com o Guia Nacional de Contragdes Sustentaveis de 2024, da CGU/AGU, adotado por
este TRE/AL, "Na escolha do imével a ser locado deverao ser considerados os padroes de
acessibilidade constantes da Lei n? 10.098, de 2000, da Lei n® 13.146, de 2015, do Decreto n?
5.296, de 2004 e da NBR 9050/ABNT, bem como sinalizacao em braile e em formatos de facil leitura
e compreensao nos termos do Decreto n? 6.949, de 2009".

3.7. Regime de Execucao

(x) Empreitada por preco global
() Empreitada por prego unitario

Empreitada por preco global: contratacao da execugao da obra ou do servigo por preco certo e total.
Nesse regime de execucgdo, os pagamentos estdo vinculados a conclusao de etapas previstas no
cronograma de execucao dos servigos.

A empreitada por preco global se aplica, portanto, a contratacao de servigos que contenham um
projeto completo, com quantitativos confidaveis, pequena margem de erro e orcamento estimativo
preciso.

O regime de execucao da contratagdo sera o de empreitada por preco global, uma vez que ha
precisao dos quantitativos de itens e servicos que compoem o objeto, de forma que a liquidacao da
despesa nao envolve, necessariamente, a medicdao unitdria dos quantitativos de cada servigo.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Fundamentacgdo: estimativa das quantidades a serem contratadas, acompanhada das memorias de calculo e dos
documentos que lhe dao suporte, considerando a interdependéncia com outras contratagodes, de modo a possibilitar
economia de escala (inciso IVdo § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e art. 9°, inciso V da IN 58/2022).

A contratagao é referente a 1 (um) imével urbano, com condigdes necessarias para a realizagdo de
todas as atividades tipicas de uma zona eleitoral.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

Fundamentagdo: levantamento de mercado, que consiste na andlise das alternativas possiveis, e justificativa técnica e
econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar (inciso V.do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021), podendo, entre
outras opgoes (Art. 9°, inciso III da IN 58/2022):

a) serem consideradas contratagoes similares feitas por outros 6rgaos e entidades publicas, bem como por organizagoes
privadas, no contexto nacional ou internacional, com o objetivo de identificar a existéncia de novas metodologias,
tecnologias ou inovagdes que melhor atendam as necessidades da Administragdo;

b) ser realizada audiéncia e/ou consulta publica, preferencialmente na forma eletrénica, para coleta de contribuigoes;

c) em caso de possibilidade de compra, locagao de bens ou do acesso a bens, serem avaliados os custos e os beneficios
de cada opcéao para escolha da alternativa mais vantajosa, prospectando-se arranjos inovadores em sede de economia
circular; e

d) serem consideradas outras opgoes logisticas menos onerosas a Administragao, tais como chamamentos publicos de
doacdo e permutas.



5.1. Identificacao das solucoes disponiveis no mercado
a) Compra de imével:

A aquisicao de iméveis dar-se-a preferencialmente por meio de doagao por outro ente da Federagao.
A compra de imével pelo TRE/AL esbarra em inviabilidade orcamentaria.

b) Ocupacao de imével da Unido:

A ocupacdo de imével da Unido demonstra-se inviavel, uma vez que ha indisponibilidade de imoéveis
da Unido no municipio, conforme documento 1636161.

c) Uso compartilhado de outros prédios usados pela administragao publica:

Hé necessidade de checagem desta possibilidade com a SPU, Governo do Estado e Prefeitura do
Municipio.

d) Buscar iméveis disponiveis para locagdo, que atendam as condigcoes de localizacao e instalagao
para o cartorio eleitoral:

Considerando a demonstragao da inviabilidade inicial de optar pelas solucdes anteriores, a locagao
de imével se mostra como a solugao possivel para a instalagao da zona eleitoral.

e) Construgao de um imoével:

O TRE/AL nao dispoOe de terreno para a construgao de uma sede para a zona eleitoral, no momento.
Restando, pois, esta alternativa como inviavel.

f) Permanéncia no imével atualmente utilizado, com as limitagdes ja conhecidas e com necessidade
de obtencao de outros espagos no periodo eleitoral:

Em razao dos varios relatos sobre os graves problemas estruturais apresentados no imével ocupado
atualmente pelo cartorio eleitoral, a permanéncia se mostra absolutamente inviavel.

5.2 Comparacao e descricao da solucao mais vantajosa

Com base nos argumentos anteriormente apresentados, as solugoes a, b, e, e f, se mostraram
invidveis para aplicacao neste caso concreto.

Assim, com a ressalva da necessidade de checagem junto a Administracdao Publica da possibilidade
de compartilhamento de imével, resta evidenciado, ao menos inicialmente, que a solucao d (locagao
de imovel) se apresenta mais vantajosa, em razao dos varios problemas apresentados no imével
atualmente ocupado que tornam inviavel a permanéncia da zona no referido imdvel.

5.3. Modelo de execucao da locacao

(x) I locacao tradicional;
() II. locacao com facilities;
() III. locacao buit to suit (BTS).

5.3.1 Justificativa da escolha do regime de execucao

A locacao tradicional é aquela em que o espaco fisico é locado sem contemplar os servigos
acessorios, que sao contratados de modo independente, como limpeza, administragao predial,
recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

A locacgao com facilities, em que o espaco fisico é locado contemplando os servigos para a sua
operacao e manutencao, como limpeza, administracao predial, recepgao, vigilancia, controle de
acesso, entre outros, ndo se mostra necessaria, tendo em vista o TRE/AL ter contrato/convénio para
esses servicos adicionais que permitem um maior controle da qualidade dos servigos.

A locacao built to suit (BTS) é aquela em que o locador procede a prévia aquisicdao, construgao ou
substancial reforma, por si mesmo ow por terceircs, do imével entdo especificado pelo pretendente



a locacao, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as condigoes livremente pactuadas no
respectivo contrato e as disposicoes procedimentais em lei. Como nao houve condi¢coes pactuadas
previamente, nao ha como se aplicar tal solucao.

Desta forma, a locacao tradicional mostra-se a solu¢gao mais adequada no presente caso.

5.4. Chamamento publico

Com a finalidade de realizar pesquisa junto ao mercado imobilidrio de Atalaia, bem como selecionar
possiveis imdveis e propostas, mostra-se oportuno a realizagdo de chamamento publico.

6 - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

Fundamentacgdo: estimativa do valor da contratagao, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das memorias de
céalculo e dos documentos que lhe dao suporte, que poderdo constar de anexo classificado, se a administracao optar por
preservar o seu sigilo até a conclusao da licitacao (inciso VI do § 1° da Lei 14.133/21 e art. 9°, inciso VI da IN 58/2022).

O custo estimado total da contratagdo podera ser melhor avaliado apds a prospecg¢ao no mercado
local, por meio de chamamento publico.

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Fundamentacao: descrigao da solugao como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutencao e a
assisténcia técnica, quando for o caso (inciso VII do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e art. 9°, inciso IV da IN 58/2022).

Locacao de imovel em bom estado de conservacgao, localizado em vias principais, de facil acesso ao
publico. Com espago suficiente para instalacao de espago para atendimento ao publico, atividades
administrativas, audiéncias, arquivo, armazenamento de urnas eletronicas, copa e banheiros.

O espaco deve ter acesso no pavimento térreo com condi¢coes de acessibilidade para pessoas com
deficiéncia e/ou mobilidade reduzida, inclusive banheiros (portas largas, rampas etc.).

8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Fundamentacao: justificativas para o parcelamento ou nao da solucao (inciso VIII do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e
art. 9°, inciso VII da IN 58/2022).

O parcelamento da solugao parece-nos inviavel.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Fundamentacao: demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor aproveitamento
dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis (inciso IX do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e Art. 9°, inciso
X da IN 58/2022).

9.1. Proporcionar acessibilidade, conforto e salubridade aos usudrios e servidores da zona eleitoral
local.

9.2. Melhorar a imagem da Justica Eleitoral na localidade, que até certo ponto, pode refletir na
percepcao de confiabilidade na qualidade dos servigos prestados pelo cartorio.

9.3. Eliminar a necessidade de locagao ou requisicao de outros espacgos para realizacao de
atividades relacionadas a eleigoes.

9.4. Atender aos normativos do CN]J sobre acessibilidade.

9.5. Garantir a eficiéncia na prestacao de servigos.

10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Fundamentacgdo: providéncias a serem adotadas pela administragdo previamente a celebragdo do contrato (inciso X do
§ 1° do art. 18 da Lei 14.133/21), inclulsive com a observancia de adaptagdes no ambiente do érgao ou da entidade,
devendo-se atentar para a necessidade de obtencao de licencas, outorgas ou autorizacdes, bemo como para a
capacitacao de servidores ou de empregados para fiscalizacao e gestao contratual (art. 9°, inciso XI da IN 58/2022).



10.1. Definicoes dos servidores que farao parte da equipe de fiscalizacdao e gestao contratual;
10.2. Definicdo de planos de trabalho com vistas a boa execuc¢ao contratual;

10.3. Defini¢des de planos e pessoal para limpeza e conservacao do imével;

10.4. Definigbes relativas a manutencao preventiva e reparadora no imével durante a vigéncia
contratual;

10.5. Definigao de sistema de vigilancia para o imével, se houver.

10.6. Definicdo dos servigos de adequacao do imével para uso da justica eleitoral, referentes a
complementacao da instalacao de rede 1dgica, identificacao do imével e instalacao de vigilancia
eletronica (cameras e alarme), se houver.

11 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Fundamentacao: contratagoes correlatas e/ou interdependentes (inciso XI do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e art. 9°,
inciso VIII da IN 58/2020).

Nao ha necessidade de outras contratagcdes para subsidiar a instalacao da referida zona eleitoral no
imovel.

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

Fundamentacao: descrigao 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 bens e
refugos, quando aplicavel (inciso XII do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e Art. 9°, inciso XII da IN 58/2022).

Os possiveis impactos ambientais da contratacao em tela deverao ser mitigados com a efetivagao
das medidas prevista no Guia Nacional de Contratagoes Sustentaveis 2024 da CGU/AGU, adotado
por este TRE/AL.

13 - VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Fundamentacao: posicionamento conclusivo sobre a adequacao da contratacao para o atendimento da necessidade a
que se destina (inciso XIII do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21 e Art. 9°, inciso XIII da IN 58/2022).

Esta equipe de planejamento recomenda a verificacao de possibilidade de compartilhamento de
imovel, conforme item 5.1, ¢, e concomitante realizacao de chamamento publico, em razao do
exiguo prazo para contratacao, de modo a tentarmos promover a melhor solugdo encontrada até o
momento.
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