ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP N° 14/2025

AREA TECNICA:
Diretoria Administrativa e Financeira

SINTESE DA DEMANDA:
Locacao de imovel para instalacao do Escritério Regional da ARES-PCJ no
municipio de Sao José do Rio Preto — SP.

FUNDAMENTAGAO:

Lei federal n® 14.133/2021 - arts. 5°; 18,88 1°e 20; 74,V
Resolugcdo ARES-PCJ n®531/2023 — arts. 45 e 46
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1) NECESSIDADE APRESENTADA PELA ARES-PCJ

Na 272 Assembleia Geral Ordinaria da ARES-PCJ, foi aprovada a criagao de escritdrios regionais
nos municipios de Ribeirdao Preto e Sao José do Rio Preto, como parte do planejamento estratégico
para descentralizar as atividades da Agéncia Reguladora. Essa decisdo fundamenta-se na necessidade
de ampliacdo da presenca institucional da ARES-PCJ, garantindo maior eficiéncia operacional e
aprimorando a fiscalizacao e regulacao dos servigos publicos de saneamento basico nos municipios
regulados.
A instalacdo desses escritérios regionais foi analisada pela Diretoria Executiva da ARES-PCJ,
considerando critérios técnicos e estratégicos, com a necessidade de locacdo de imdveis em pontos
que otimizem a logistica das operagdes. Essa iniciativa estd em consonancia com os principios da
eficiéncia, economicidade e melhoria continua da gestao publica, conforme estabelecido pela Lei
n° 14.133/2021.
A descentralizacdo das atividades da ARES-PCJ justifica-se por diversos fatores, entre os quais
destacam-se:
¢ Reducao de custos e tempo de deslocamento da equipe técnica: A alocacado de uma base
regional reduz despesas com diarias, transporte e hospedagens, otimizando o tempo dedicado
as atividades-fim da Agéncia.
¢ Maior agilidade nas fiscalizagdoes e visitas técnicas: A proximidade da equipe com os
municipios regulados possibilita um atendimento mais célere e eficaz.
¢ Atendimento mais préximo e eficiente aos municipios regulados: A presenca local reforga
o compromisso da ARES-PCJ com a qualidade da regulagéo, facilitando reunides técnicas,
capacitagodes e suporte as entidades reguladas.
¢ Ampliagdo dacapacidade de suporte e orientagcao as concessiondrias e autarquias locais:
A estrutura fisica permite um ambiente adequado para reunides estratégicas e treinamentos
técnicos, garantindo que a regulagcao seja conduzida com mais proximidade e assertividade.
Ainstalacdo do Escritério Regional de Sdo José do Rio Preto ndao apenas atende as diretrizes da ARES-
PCJ, mas também esta alinhada com os principios da nova Lei de Licitag6es e Contratos
Administrativos, que orienta os gestores publicos a tomarem decisdes baseadas na vantajosidade,
eficiéncia, razoabilidade e proporcionalidade.
Nesse sentido, a equipe técnica da ARES-PCJ realizou consultas e visitas a imoveis em Sao José
do Rio Preto, a fim de subsidiar a tomada de decisdo da Diretoria Executiva quanto a melhor
localizagao para o Escritorio Regional. Durante esse processo, foram avaliados diversos fatores, tais
como:
e Infraestrutura disponivel, garantindo a seguranca, acessibilidade e funcionalidade do
espago;
¢ Proximidade com 6rgaos publicos e principais vias de acesso, facilitando o deslocamento
da equipe e das entidades reguladas;
¢ Condigoes contratuais e custos envolvidos, assegurando a melhor relagédo custo-beneficio
para a Administragao Publica;
¢ Adequacdo as exigéncias técnicas e operacionais da ARES-PCJ, de modo a garantir um
ambiente adequado para o desempenho das atividades.
Dessa forma, a decisédo de locagao de imével na cidade de Sao José do Rio Preto é imprescindivel
para a implementacao do Escritério Regional e para a concretizagcao das metas estratégicas da
ARES-PC)J, contribuindo significativamente para a melhoria dafiscalizagao e daregulagado dos servigos
de saneamento bdsico na regido.
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2) ALINHAMENTO DA CONTRATAGAO COM O PLANEJAMENTO

A contratacao pretendida detém amparo no Planejamento Estratégico da ARES-PCJ, aprovado pela
Assembleia Geral e contemplado no Plano de Aquisigoes e Contratagdes de 2025.

3) DESCRICAO DA SOLUCAO DEMANDA

O imével a ser locado devera atender aos seguintes critérios:

e Localizagao: Sao José do Rio Preto - SP, com acesso a rodovias e infraestrutura comercial
préxima.

e Areautil: Aproximadamente 80 m°.

¢ Mobiliario: Pelo menos trés estagdes de trabalho.

¢ Infraestrutura: Sistema de climatizagéo e copa privativa.

¢ Condominio: Portaria vigiada, sistema de segurancga, estacionamento com portao eletronico e
sala de reuniao compartilhada (para no minimo 30 pessoas).

¢ Vigéncia contratual: Minimo de 24 meses, renovavel por até 10 anos.

4) ANALISE DE MERCADO

Atendendo as diretrizes estabelecidas pela Diretoria da ARES-PCJ, foram realizadas consultas a
diversas imobiliarias e realizado visitas a varios condominios na cidade de Sao José do Rio Preto, com
o objetivo de identificar um espago que atendesse plenamente as necessidades da Agéncia.

Nas visitas realizadas nos condominios coorporativos verificou-se que somente o Edificio Navarro
Building atende todas as demandas da Diretoria Colegiada da ARES-PCJ, pois ele estd localizado a
poucos metros da Rodovia Whashington Luiz, permitindo o rapido e facil acesso para realizar as
atividades externas e receber representantes de municipios, além de estar em frente ao Plaza Avenida
Shopping, que permite acesso a diversos servigos, e facilidade de alimentagao para os eventos a serem
realizados pela ARES-PCJ.

O condominio oferece infraestrutura moderna, seguranga 24h, acessibilidade, salas climatizadas, sala
de reunidao compartilhada, estacionamento com portdo eletrénico, atendendo plenamente as
necessidades operacionais da ARES-PCJ.

Foram realizadas diversas visitas em salas vagas no Edificio Navarro Building para demonstrar o valor
de mercado e o comparativo dos imoéveis, conforme detalhamento a seguir:

3.1. Comparagao dos Imoéveis

< Atende a Valor da o
Imoével Localizagcao ?rrnez? todo as Locacao Cont(i:;)‘nnlo I(;;l;
demandas? (R$)
001 Sala 208 40 X 5.915,00 950,00 65,00
002 Salas 217 e 218 90 X 9.600,00 2.200,00 130,00
003 Sala 324 40 X 4.000,00 1.000,00 68,00
004 Sala 1307 40 X 4.900,00 1.000,00 66,00
005 Salas 1320 e 1321 91 10.000,00 2.948,00 131,36
006 Sala 811 40 X 5.500,00 1.200,00 64,00
007 Sala 1217 40 X 5.500,00 1.100,00 64,00

* Incluso a locacao do mobiliario
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5) PRECIFICAGAO E JUSTITIFCATIVA

Conforme disposto no artigo 74, V, da Lei n°® 14.133/2021, a locacgao direta é permitida quando a
escolha do imoével é condicionada por suas caracteristicas e localizagao, desde que seja comprovada
a vantagem para a Administragao Publica.
Diante disso, a locacdo do Imdvel Salas n°® 1320 e 1321 justifica-se pelos seguintes fatores:
¢ Atendimento integral aos requisitos técnicos e operacionais;
¢ Proximidade estratégica de outros servicos necessario e rodovia, otimizando recursos e
deslocamentos;
e Viabilidade financeira dentro do orgamento disponivel. Os valores ofertados correspondem a
média de mercado.

6) QUANTITATIVOS E CUSTOS ESTIMADOS

A locagdo do imével selecionado para o Escritorio Regional da ARES-PCJ em Séao José do Rio Preto
implicara nos seguintes custos:

e Aluguel mensal: R$ 10.000,00, com reajuste anual.

e IPTU mensal: R$ 131,36.

e Taxacondominial: R$2.948,00, com reajuste anual. (o valor do condominio para esta sala esta

acima das demais mais, por ser cobertura e dispor de espago maior)

Ao longo de 12 meses, considerando os valores atuais, os custos estimados com aluguel, IPTU,
condominio e seguro totalizardo R$ 156.952,32.
Além dos custos fixos, a ARES-PCJ podera utilizar sala de reunido compartilhada do condominio
mediante pagamento adicional:

e Sala 40 pessoas: R$ 250,00 por uso.
Esses custos serdo aplicados somente quando houver demanda especifica da Agéncia.

7) GARANTIAS EXIGIDAS E OFERTADAS

Todos os contratos exigem garantias, a ARES-PCJ oferta como garantia o Titulo de Capitalizagao,
equivalente a 10 més de aluguel.

9) SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

Alocacgao doimdvel serarealizada considerando diretrizes de sustentabilidade ambiental, priorizando:
¢ Reducao do consumo de energia: Utilizagcdo de sistemas de climatizagao eficientes e
iluminagdo em LED.
e Gerenciamento de residuos: Praticas sustentaveis para descarte adequado de residuos e
reciclagem de materiais pelo condominio.

10) PROVIDENCIAS INICIAIS DA ARES-PC)

Além deste ETP, devera ser elaborado Termo de Referéncia prevendo critérios de enquadramento na
dispensa de licitagcdo expresso no art. 75, XV da Lei federal n® 14.133/202, além da entrega de
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documentacéo de habilitagdo, qualificagcao técnica, econdmica e financeira, obrigagcdes das partes,
dotacado orcamentaria, regras de fornecimento, recebimento e pagamento, penalidades aplicaveis, e
demais disposigoes inerentes a contratagao almejada.

11) RESULTADOS ESPERADOS

Alocacao do imével tem como objetivos principais:

e Garantir infraestrutura adequada para a instalagao do Escritério Regional da ARES-PCJ em
Sé&o José do Rio Preto;

e Assegurar um ambiente de trabalho funcional, seguro e sustentavel, compativel com as
necessidades operacionais da Agéncia;

¢ Facilitar o acesso de representantes municipais a Agéncia, promovendo maior proximidade
e eficiéncia no atendimento;

e Aprimorar a fiscalizacao e regulagao dos servicos de saneamento na regido, com suporte
técnico local e reducéo de custos logisticos.

12) CONDIGOES DE RECEBIMENTO

O recebimento dos servicos se dara nos termos do art. 140, inciso |, alinea “b” da Lei de Licitagcdes e
Contratos n°® 14.133/2021, bem como por toda a legislagdo que rege a matéria, no que couber e nao
for conflitante.

13) CONDIGOES DE EXECUGCAO E PAGAMENTO

O pagamento do aluguel e demais encargos sera realizado conforme estabelecido no contrato de
locacgéo, observando-se os prazos e condi¢gdes acordados.

14) DECLARAGAO DE VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

Considerando a analise desenvolvida neste ETP, contendo todos os elementos julgados
indispensaveis para atender a demanda da ARES-PCJ, a luz do §2° do art. 18 da Lei federal n°
14.133/2021, conclui-se pela VIABILIDADE da contratagcdo, a qual se justifica técnica e
economicamente pelas razbes expostas neste instrumento.

CARLOS ROBERTO DE OLIVEIRA
Diretor Administrativo e Financeiro
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