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SUPERINTENDENCIA REG ADMINISTRACAO DO MGI-GO

Estudo Técnico Preliminar 12/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 10180.000799/2026-64

2. Descricao da necessidade

O presente Estudo Técnico Preliminar tem como finalidade embasar a contratacdo para locacdo de imdvel, a ser realizada na forma do
art. 39, inciso I, da Instrugdo Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de dezembro de 2022, que dispde sobre a locacdo de imoveis no
ambito da Administragdo Publica Federal, de modo a assegurar instalagbes adequadas ao funcionamento da Agéncia Regional do
Trabalho no municipio de Morrinhos/GO.

Os estudos preliminares da contratacdo observam a Lei n® 14.133/2021, especialmente seu art. 18 e a IN SEGES/ME n° 103/2022 e
foram elaborados com base no Programa de Necessidade do Orgdo — PNO, constante do Processo SEI n® 10180.000799/2026-64, bem
como em outros documentos técnicos emitidos pela Superintendéncia Regional do Trabalho em Goias, 0s quais subsidiaram a analise da
viabilidade da contratagdo e o levantamento dos elementos essenciais que irdo compor o Chamamento Publico, em conformidade com a
legislacéo vigente.

A Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO encontra-se instalada no imdvel localizado na Ruaua Pard, n° 533, Qd. 03, Lt. 17 -
Setor Central - Morrinhos/GO, mediante o contrato de locagéo n° 27/2009, firmado sob a égide da Lei n® 8.666 e com vigéncia até 31/12
/2026. A nova contratacdo tem em vista a adequacao do contratos de locacdo as disposi¢cdes da nova Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos (Lei n® 14.133/2021), bem como a reavaliacdo da vantajosidade econdmica e das condi¢cdes do imével frente as
necessidades atuais do 6rgao.

Registra-se que a Administragao ndo dispde de imdvel proprio no municipio de Morrinhos/GO que atenda as necessidades operacionais
da unidade, tornando necesséria a locagdo de imével compativel com as exigéncias administrativas, funcionais e de atendimento ao
publico definidas no PNO. Tal indisponibilidade de imé6vel da Unido esta atestada em declaracdo emitida pela Superintendéncia do
Patrimbnio da Unido em Goias. Ressalta-se que a continuidade da ocupacgdo depende da realizacdo de novo procedimento de
prospecc¢édo de mercado, precedido de avaliagdo técnica e econdmica, conforme exigido pela legislagao aplicavel.

Em observancia ao art. 5°, inciso Il, da IN SEGES/ME n° 103/2022, devera ser demonstrada a inviabilidade de compartilhamento de
espago com outros 6rgéos ou entidades federais instalados no municipio, considerando as caracteristicas operacionais, a necessidade de
atendimento ao publico e a inexisténcia de area compativel disponivel.

Os objetivos do estudo compreendem a analise comparativa das seguintes solucgdes:

® Utilizacdo de outro imével publico;

® [ocacado na modalidade built to suit;

® Construcdo de um imoével para integrar o Patrim6nio da Unido.

® Aluguel de imével Comercial

A partir das andlises técnicas, considerando critérios de viabilidade, adequacgao normativa, custo estimado, prazos de implementagdo e
impactos na continuidade dos servigos, sera possivel comparar as alternativas e identificar o cenario mais vantajoso para a
Administracdo. O estudo busca, portanto, apontar a solugdo que melhor concilie eficiéncia operacional, economicidade e sustentabilidade,
configurando-se como o cenario mais adequado para o atendimento das necessidades institucionais da Agéncia Regional do Trabalho no
municipio de Morrinhos/GO.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Superintendente Regional do Trabalho e Emprego em Goiés Nivaldo dos Santos
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4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

4.1. A solucao proposta consiste na locacao de um imoével destinado a Agéncia Regional do Trabalho de Pires do Rio /GO, nos
termos do art. 3° da IN SEGES/ME n° 103/2022. O contrato observara a Lei n°® 14.133/2021 e a referida instrucdo normativa,
aplicando-se ainda a Lei n° 8.245/19914.

4.2. Localizacao
O imoével devera estar:

Situado em &rea urbana do municipio de Morrinhos/GO;

Com facil acesso ao publico;

Preferencialmente em regido central ou de grande circulagdo, favorecendo o atendimento a populacéo e a visibilidade
institucional.

4.2.1. Area e Dimensionamento
O imével devera possuir:

Area edificada aproximada: entre 50 m2 e 90 m?;
® Area utilizada estimada: 90 mz;
Compatibilidade com a populacao principal de 3 pessoas

4.2.2. Ambientes Minimos Exigidos
O layout devera ser funcional, integrado e adaptavel, contemplando, no minimo:

Area de atendimento/recepcéio ao publico (podendo ser integrada);
Espaco de trabalho para 2 servidores;

Sala ou espaco reservado para chefia;

Banheiro com acessibilidade;

Copa compacta;

Pequeno espaco para arquivo e guarda de material de limpeza.

4.2.3. Condicdes Estruturais e Infraestrutura
O imével devera apresentar:

Boa conservacao estrutural;

Instalacdes elétricas e hidraulicas em perfeito funcionamento;
Ventilag&o e iluminacdo adequadas;

Auséncia de infiltragdes;

Disponibilidade de energia elétrica;

Viabilidade de instalacédo de internet e telefonia;
Possibilidade de instalagéo de sistema de climatizacao;

Rede de agua e esgoto regular.

4.2.4. Acessibilidade e Seguranca
Devera ser assegurado:

Acesso facilitado ao publico;

Possibilidade de adequacao as normas de acessibilidade vigentes (Lei n® 13.146/2015);
Fechamento adequado do imovel;

Possibilidade de instalag&o de sistemas de seguranca patrimonial.

5. Levantamento de Mercado

A pesquisa de mercado para a locagao do imovel destinado & Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO sera realizada mediante a
abertura de Chamamento Publico, como etapa de prospeccédo do mercado imobiliario local. Essa metodologia é adotada com o objetivo
de assegurar a observancia dos principios da publicidade, isonomia, eficiéncia e da busca pela maior vantajosidade para a Administragédo
Publica, conforme determina a legislacéo federal aplicavel as contratagdes publicas.
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Fundamentacao Legal

O procedimento de locacédo de iméveis pela Administragdo Publica Federal deve ser, como regra geral, precedido de licitagado, ressalvada
a hipétese de contratacdo por inexigibilidade, quando comprovada a inviabilidade de competicdo. A ado¢do do Chamamento Publico,
neste caso, encontra amparo nos seguintes dispositivos legais:

Lei n®14.133/2021 — Nova Lei de LicitagBes e Contratos Administrativos:

® O art. 51 estabelece a licitagdo como regra geral para as contratagdes publicas, exigindo planejamento e avaliagéo prévia;

® O art. 74, inciso V, e seu § 5°, tratam da inexigibilidade de licitacéo para a locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e
localizagdo tornem sua escolha necessaria, desde que precedida de avaliagdo prévia e demonstrada a compatibilidade do preco
com o valor de mercado. O Chamamento Publico constitui etapa prévia indispensavel para subsidiar essa andlise.

Instrucdo Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de dezembro de 2022:

® QO art. 10 dispde expressamente que:
“Os orgéos ou as entidades deverao realizar o chamamento publico com o objetivo de prospectar no mercado imdveis disponiveis
para locacéo que atendam as necessidades definidas no ETP.”

Analise Comparativa das Alternativas
Locacéo Tradicional

menor custo de implantacéo;
menor complexidade contratual;
adequada ao porte da unidade;
rapida disponibilizacdo do imével.

Locacéo com Facilities

® agregaria servigos acessorios ao contrato;
® elevaria o custo mensal da contratagéao;
® desnecesséria para unidade de pequeno porte.

Built to Suit (BTS)

® exige adaptac6es ou construcao especifica;
® prazo elevado de implementacéao;
® custos superiores aos necessarios para atendimento da demanda.

Diante da analise realizada, conclui-se que a Locacdo Tradicional apresenta a melhor relacdo custo-beneficio para atendimento da
necessidade da Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO, nos termos do art. 3°, inciso |, da IN SEGES/ME n° 103/2022.

Vantajosidade e Transparéncia

A adogdo do Chamamento Publico como fase de prospecgdo de mercado revela-se a abordagem mais adequada e segura para a
contratacdo pretendida, pois permite:

® Ampliagdo da Competitividade:
Ao conferir ampla publicidade a necessidade da Administracdo, possibilita-se a participacdo do maior ndmero possivel de
proprietarios e imobilidrias do municipio de Morrinhos/GO, fomentando a concorréncia e aumentando as chances de obtencgédo de
proposta economicamente mais vantajosa.

® Mitigacdo de Riscos na Contratagéo Direta:
O Chamamento Publico reduz o risco de contratacdo direta inadequada por auséncia de competicdo. Somente na hipétese de
restar demonstrada, de forma objetiva, a existéncia de apenas um imével apto a atender as exigéncias especificas definidas neste
Estudo Técnico Preliminar — configurando inviabilidade de competicdo — serd avaliada a adogdo da inexigibilidade de licitagao,
nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, condicionada a comprovacgdo de compatibilidade do prego com os valores
de mercado.

® Comprovagao da Pesquisa de Mercado:
As propostas recebidas por meio do Chamamento Publico constituirdo base objetiva para a analise comparativa de precgos,
caracteristicas técnicas e condigdes de oferta, consolidando o critério de vantajosidade econdmica e técnica da contratacao.

Em sintese, o Chamamento Publico configura-se como instrumento legal, transparente e eficiente para assegurar que o processo de
locacdo do imdével destinado a Agéncia Regional do Trabalho em Morrinhos/GO seja conduzido de forma adequada, selecionando, ao
final, o im6vel que melhor atenda as necessidades descritas neste Estudo Técnico Preliminar.
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6. Descricao da solucdao como um todo

A contratacdo sera formalizada por meio de Contrato de Locacéo, regido, em carater primario, pela Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato)
e, de forma subsidiaria, pela Lei n® 14.133/2021 (Nova Lei de LicitagBes e Contratos Administrativos) e pela Instru¢do Normativa SEGES
IME n° 103/2022.

O modelo de contratacdo adotado serd o de Locagdo Tradicional, nos termos do art. 3°, inciso I, da IN SEGES/ME n° 103/2022,
caracterizado pelas seguintes condi¢des:

® O objeto do contrato sera exclusivamente a locagéo do espaco fisico (imével);

® Eventuais servigos acessorios, tais como limpeza, vigilancia, manutencgédo predial ou de equipamentos internos, néo integrardo o
contrato de locacao, sendo contratados e geridos de forma independente pela Administracao, quando necessario, 0 que contribui
para a redugdo da complexidade contratual.

A adogdo do modelo de locacéo tradicional revela-se mais vantajosa sob os aspectos econdmico, operacional e temporal, considerando o
reduzido quadro de pessoal da unidade, a inexisténcia de necessidade de adaptacdes estruturais significativas e a possibilidade de
contratacdo independente de eventuais servigos acessorios.

Requisitos Essenciais e Funcionais do Imével

O imdvel a ser locado devera estar livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em plenas condigBes de uso e regularidade juridica,
devendo atender, obrigatoriamente, aos seguintes requisitos minimos, a serem exigidos no ambito do Chamamento Publico:

Requisito Detalhamento Funcional Fundamento Legal

Necessidades de localizacéo
que condicionam a escolha —
art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021.

Atendimento as finalidades
precipuas da Administracdo —
art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021.

Situado em area urbana do municipio de Morrinhos/GO, com facil acesso ao publico,
preferencialmente em regido central ou de grande circulagéo, garantindo visibilidade e
seguranga compativeis com a funcgao publica exercida.

Localizacdo
Estratégica

O imovel devera possuir area edificada aproximada entre 50m2 e 90 m?, com layout
funcional compativel com as atividades da Agéncia, contemplando éarea de
atendimento ao publico, espagos administrativos, copa compacta e banheiro.

Area
Distribuicao

Deverad apresentar condigbes de acessibilidade ao publico, ou possibilidade de

adaptacdo, em conformidade com as normas vigentes, em especial a Lei n® 13.146 Principio da acessibilidade e do
/2015 e a NBR 9050, assegurando o acesso de pessoas com deficiéncia ou interesse publico.

mobilidade reduzida.

Acessibilidade

Possuir Habite-se e Alvard de Funcionamento, ou laudo de vistoria do Corpo de
Bombeiros, atestando a seguranga estrutural e as condi¢des de prevengdo e combate
a incéndio.

O imovel devera ser entregue em bom estado de conservagdo, com instalacdes Avaliacdo prévia do estado de
elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento, ventilagdo e iluminacao adequadas, conservagdo — art. 74, § 5°,
assegurando a continuidade dos servigos publicos. inciso |, da Lei n® 14.133/2021.

Habite-se
Regularidade

Seguranga juridica e
operacional da contratacéo.

Condicbes de
Manutencao

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A solucdo proposta requer apenas uma unidade predial que abrigue todas as instalagdes da Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO, de forma a
concentrar as atividades administrativas e de atendimento ao publico em um unico imével, garantindo eficiéncia operacional, racionaliza¢do de custos e
melhoria na prestacdo dos servigos a populacao.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 125.329,80

Valor mensal estimado: R$ 2.088,83

Valor anual estimado: R$ 25.065,96

Valor total estimado para 60 (sessenta) meses: R$ 125.329,80.

Custos de adaptagdo do imével: ndo identificados nesta fase;

Custos de desmobilizacdo e eventual restituicdo do imével: a serem apurados quando do encerramento contratual.
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O valor tem como referéncia o contrato atualmente vigente, devendo ser confirmado ou ajustado apds o Chamamento Publico e a
realizacdo da avaliagdo imobiliaria, com vistas a comprovacdo da compatibilidade com o mercado local.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

A contratagdo ndo sera parcelada, pois se trata da locagdo de um Unico imével, necessario para concentrar todas as atividades da
Agéncia Regional do Trabalho, garantindo:

Eficiéncia administrativa;

Melhor atendimento ao publico;
Reducao de custos operacionais;
Facilidade de gestéo contratual.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Nao ha contratagdes correlatas ou interdependentes diretamente vinculadas ao objeto deste ETP.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A locacdo de imoével para abrigar a Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO encontra-se alinhada ao Plano Anual de
Contratagcdes da Superintendéncia Regional do Trabalho em Goias, estando prevista no planejamento institucional e vinculada as
necessidades identificadas para a continuidade das atividades da unidade.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

A locacéo do imével para abrigar a Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO visa o alcance de beneficios diretos, técnicos, sociais
e econdmicos para a Administracéo Publica e para a sociedade, conforme detalhado a seguir.

Beneficios para a Prestacao do Servigo Publico (Finalidade)

Continuidade e Melhoria do Servigo

Garantia de Atendimento:

Assegurar que as atividades essenciais da Agéncia Regional do Trabalho, tais como atendimento ao publico, orientacdo ao
trabalhador e ao empregador, acdes de fiscalizagdo e apoio as politicas publicas do trabalho, ndo sofram interrup¢gées em razéo
da inadequacéo ou inexisténcia de sede fisica apropriada.

Qualidade da Infraestrutura:
Proporcionar ambiente de trabalho adequado as normas de seguranga, saude e conforto, contribuindo para maior produtividade e
eficiéncia dos servidores e para a melhoria da qualidade do atendimento prestado ao cidaddo.

Beneficios Sociais (Acesso e Cidadania)

® Acessibilidade Universal:

O imovel a ser locado devera atender aos requisitos de acessibilidade, garantindo o direito de locomogé&o e 0 acesso igualitario
aos servicos publicos as pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, em conformidade com a Lei n° 13.146/2015 (Estatuto
da Pessoa com Deficiéncia).

Melhor Localizag&o para o Cidadao:
A exigéncia de localizagdo estratégica, preferencialmente em regido central ou de facil acesso, favorece o deslocamento dos
usudrios, reduzindo custo e tempo para os trabalhadores e demais cidaddos do municipio de Morrinhos/GO.

Beneficios Econdmicos e de Gestédo (Vantajosidade)

® Redugédo de Custos de Capital:

A locagéo configura-se como a solugao financeiramente mais econémica em relagcdo a aquisi¢cdo ou construgcao de imovel préprio,
possibilitando que os recursos orgamentarios sejam direcionados as atividades finalisticas da Agéncia.
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® Flexibilidade Patrimonial:
A opcéao pela locagdo evita os dnus associados a gestdo patrimonial de longo prazo, permitindo a Administracao ajustar, de forma
mais agil, o tamanho ou a localizacdo da unidade conforme eventuais necessidades futuras, sem os custos e a morosidade
envolvidos na alienacéo de bens publicos.

Em sintese, a contratacdo do imoével, devidamente fundamentada nas necessidades identificadas neste Estudo Técnico Preliminar,
assegurara a efetividade, continuidade e qualidade dos servigos publicos prestados pela Agéncia Regional de Morrinhos/GO, de forma
econdmica, transparente e acessivel a populacao.

13. Providencias a serem Adotadas

As providéncias a serem adotadas pela Administracdo, previamente a celebragdo do contrato de locacdo do imével para a Agéncia
Regional do Trabalho de Morrinhos/GO, seguirdo um cronograma estruturado, em observancia as exigéncias legais e a verificacao
técnica necessaria a adequada formalizagdo da contratacao.

Fase de Pesquisa de Mercado e Selecao

Esta fase tem por objetivo efetivar a prospeccdo do mercado imobiliario local e identificar a proposta mais vantajosa, conforme a
metodologia de Chamamento Publico definida neste Estudo Técnico Preliminar.

® Elaboracgéo e Aprovacdo do Termo de Referéncia (TR):
Elaboracgéo e finalizagdo do Termo de Referéncia/Projeto Bésico, detalhando os requisitos minimos e desejaveis do imével, as
responsabilidades de manutencgéo e as condi¢des contratuais da locacao.

® Lancamento do Chamamento Publico:
Publicagdo do Edital de Chamamento Publico no Portal Nacional de Contratagées Publicas (PNCP) e em outros meios
institucionais cabiveis, assegurando ampla publicidade e o prazo legal para apresentagéo de propostas.

® Recebimento e Andlise das Propostas:
Recebimento das propostas apresentadas pelos interessados e realizagdo de andlise técnica preliminar, com verificagdo da
aderéncia aos requisitos estabelecidos no Termo de Referéncia.

® Avaliacdo Prévia do Bem:
Para os imoveis que atenderem aos requisitos minimos, serd providenciado laudo de avaliagdo imobiliaria, com vistas a
verificagdo da compatibilidade do valor locaticio com o mercado local e do estado de conservagao do imével.

Fase de Escolha da Proposta e Formalizacdo da Contratacao
Concluida a pesquisa de mercado, o processo seguira para a definicdo da forma de contratacao e sua formalizacao:
® DefinicAo da Modalidade Contratual:

® Havendo competitividade (mais de um imovel apto): adocédo do procedimento licitatorio cabivel, com critério de selegdo da
proposta mais vantajosa.

® Havendo singularidade (apenas um imdvel apto): formalizagdo da justificativa para inexigibilidade de licitagdo, com base no
art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, demonstrando que o imovel atende a necessidades especificas de localizacédo e
instalacdes que tornam sua escolha a Unica viavel.

® Dotagdo Orgamentéria:
Indicagdo e comprovacéo da disponibilidade de recursos orgamentérios para custear as despesas do primeiro exercicio financeiro,
bem como previsao para os exercicios subsequentes, conforme o art. 72, inciso Il, da Lei n® 14.133/2021.

® Andlise e Aprovagéo Juridica (em caso de necessidade de dirmir davidas):
Encaminhamento do processo a Assessoria Juridica competente para analise da legalidade do procedimento adotado e da minuta
do contrato de locagéo.

® Vistoria Final e Recebimento Provisorio:

Realizacéo de vistoria final no imdvel selecionado, com o objetivo de verificar o atendimento as condi¢des pactuadas e as
eventuais adequacdes exigidas, possibilitando o recebimento provisorio do bem.

6de8



Providéncias Pés-Contratuais (Inicio da Ocupacao)

® |nstalacdo e Adequacéo:
Execucdo do plano de mudanca da Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO, incluindo a instalacdo de mobiliario,
equipamentos de tecnologia da informagao e a organizac¢éo do layout funcional interno.

® Contratagao de Servicos Acessorios:
Caso necessario, instauragdo de procedimentos licitatérios independentes para contratagdo de servigos acessorios, tais como
limpeza, vigilancia e manutencao predial, em conformidade com o modelo de loca¢&o tradicional adotado.

® Gestao Contratual:
Designacéo formal de Gestor e Fiscal do Contrato, responsaveis pelo acompanhamento da execucgdo contratual, verificagcdo do
cumprimento das obriga¢des do locador e adequada aplicacéo das clausulas contratuais.

14. Possiveis Impactos Ambientais

Durante a vigéncia do contrato de locacéo, a Agéncia Regional do Trabalho de Morrinhos/GO compromete-se a observar rigorosamente
os critérios de sustentabilidade e acessibilidade, adotando praticas voltadas a redugdo dos custos operacionais e a minimizagdo do
impacto ambiental decorrente de suas atividades administrativas.

Para tanto, serdo implementadas e fiscalizadas, no que couber, as seguintes acoes:
® Eficiéncia Energética:
Utilizacdo de lampadas de baixo consumo, otimizagdo do uso de sistemas de climatizacdo e promocdo de acdes de
conscientizagdo voltadas ao uso racional da energia elétrica.
® Uso Racional da Agua:
Realizacdo de manutengéo preventiva em torneiras e encanamentos, incentivo & instalagédo de equipamentos economizadores de

agua e adogdo de praticas que promovam 0 consumo consciente.

® Materiais e Praticas Sustentaveis:
Prioridade a utilizacdo de materiais de menor impacto ambiental em eventuais manutencfes e reparos, bem como adogéo de
praticas adequadas de gerenciamento de residuos.
O processo de contratacdo e as praticas adotadas durante a execugdo da locacdo observardo, no que couber, as diretrizes do Guia

Nacional de Contratacdes Sustentaveis, aprovado pela Camara Nacional de Sustentabilidade e pela Consultoria-Geral da Unido da
Advocacia-Geral da Uniao.

15. Declaracdo de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratacao.
15.1. Justificativa da Viabilidade

Contratacdo viavel

16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o hordrio oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

PATRICIA SANTOS DE SOUSA SILVA
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm

Chefe da Secdo de Licitagdes e Contratos SRA-GO/TO

1Y
&; Assinou eletronicamente em 06/11/2026 as 14:08:40.

GRASIELLE CELIAC VIEIRA BUENO

Membro da Equipe de Planejamento

1Y
&; Assinou eletronicamente em 05/11/2026 as 14:29:25.

Documento assinado digitalmente

NATHALIA BOTELHO ALVARENGA DA SILVA
Data: 09/11/2026 14:34:34-0300
Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br
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