ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP N° 14/2026

AREA TECNICA:
Diretoria Administrativa e Financeira

SINTESE DA DEMANDA:
Locacao de imovel para instalacao do Escritério Regional da ARES-PCJ no
municipio de Ribeirdo 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 instalagcdo desses escritérios regionais foi analisada pela Diretoria Colegiada da ARES-PCJ,
considerando critérios técnicos e estratégicos, com a necessidade de locacdo de imdveis em pontos
que otimizassem a logistica das operagoes. 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 descentralizagcdo das atividades da ARES-PCIJ justificou-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.
Desde sua implantagcao no exercicio de 2025, o Escritério Regional de Ribeirdo Preto tem demonstrado
resultados positivos ao longo de sua operacdo, apresentando vantajosidade e eficiéncia nas
atividades da ARES-PCJ, o escritério regional vem desempenhando papel relevante na aproximacao
com os municipios regulados, contribuindo para a redugéo de custos logisticos, maior agilidade nas
fiscalizagOes e aprimoramento do atendimento técnico.
No curso da vigéncia contratual do imével atualmente ocupado pela ARES-PCJ, localizado na Sala n°
88, na Avenida Presidente Vargas, n® 2001, Condominio New Century, Ribeirdo Preto/SP, ocorreu fato
superveniente consistente na alienagdo do bem por meio de leildo, com consequente alteragcao de
titularidade.
Em razdo dessa mudanca, ndo se mostrou possivel a continuidade do contrato anteriormente firmado,
sendo necessaria a formalizacdo de novo contrato de locagdo com o atual proprietario, com
atualizacdo das condicdoes comerciais.
Diante dessa situagao, foi realizado novo levantamento de mercado com o objetivo de avaliar a
existéncia de imdveis alternativos aptos a atender as necessidades da ARES-PCJ.

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 Aquisicdes e Contratagcdes de 2026.
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3) DESCRICAO DA SOLUCAO DEMANDA

Conforme Estudo Técnico Preliminar n®08/2025, permanece como necessaria a disponibilidade de
imdével no municipio de Ribeirdo Preto/SP que atenda as demandas operacionais da ARES-PCJ,
contemplando localizagao estratégica, area compativel, infraestrutura adequada, disponibilidade de
mobilidrio, climatizacao, espaco para reunides e insergdo em condominio com seguranca e servigos
de apoio.

O imével a ser locado devera atender aos seguintes critérios:
¢ Localizagao: Ribeirdo Preto - SP, com acesso a rodovias e infraestrutura comercial préxima.
e Areautil: Aproximadamente 70 m°.
¢ Mobiliario: Pelo menos trés estacdes de trabalho e mesa de reuniao para seis pessoas.
¢ Infraestrutura: Sistema de climatizacao e copa privativa ou compartilhada.
¢ Condominio: Portaria vigiada, sistema de seguranca, estacionamento com portéo eletrénico e
salas de reunido compartilhadas (para até 10 e 30 pessoas).
¢ Vigéncia contratual: Minimo de 24 meses, renovavel por até 10 anos.

Tais requisitos decorrem da necessidade de assegurar ambiente funcional, seguro e adequado ao
desenvolvimento das atividades técnicas e administrativas da Agéncia.

4) ANALISE DE MERCADO

Em razao do fato superveniente, foi realizado novo levantamento de mercado, por meio de consultas a
diversas imobilidrias e corretores atuantes no municipio de Ribeirdo Preto/SP, abrangendo um
conjunto amplo e representativo do mercado local.

Apo6s periodo de prospeccédo verificou-se que nao foram identificados imdveis que atendem
integralmente as necessidades da ARES-PCJ, apresentando limitagbes relacionadas a metragem,
auséncia de mobiliario, necessidade de adaptagdes estruturais, inexisténcia de salas de reuniao ou
inadequacéo da localizagéo.

Dessa forma, o levantamento realizado indicou que o imdével atualmente ocupado permanece sendo o
unico que reune, de forma concomitante, todas as condigdes necessarias ao pleno funcionamento do
escritoério regional.

A inexisténcia de alternativas que atendam simultaneamente aos requisitos técnicos evidencia a
inviabilidade de competicdo, ndo sendo possivel a substituicdo do imével sem prejuizo ao interesse
publico.

5) SOLUCAO IDENTIFICADA

Diante da analise realizada, verifica-se que a alternativa disponivel consiste na manutencédo da
locagdo do imével atualmente utilizado pela ARES-PCJ, mediante formalizagdo de novo contrato com
o atual proprietario.

O imodvel encontra-se plenamente estruturado, em funcionamento e adequado as necessidades
institucionais, ndo demandando investimentos adicionais para sua utilizagdo.
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6) ESTIMATIVA DE CUSTOS

Com base nas condigdes apresentadas pelo novo proprietdrio, os custos estimados para a locagao
s8o0 os seguintes:
e Aluguel mensal: R$ 3.500,00
e |IPTU mensal: R$ 146,09
e Mobiliario: R$ 903,91
e Seguro:R$ 63,86
Subtotal mensal: R$ 4.613,86
e Taxade condominio: R$ 1.100,00
Custo mensal total estimado: R$ 5.713,86

Além dos custos fixos, poderdo ocorrer despesas varidveis relacionadas a utilizagcao de salas de
reunidao compartilhadas, conforme demanda.
e Auditério: R$ 250,00 por uso.

Os valores apresentados mostram-se compativeis com os praticados no mercado local, conforme
levantamento realizado junto a imobiliarias e andlise comparativa de iméveis similares.

7) JUSTIFICATIVA DA SOLUGCAO

A analise de mercado realizada demonstra a inexisténcia de alternativas disponiveis que atendam
plenamente as necessidades da ARES-PCJ, evidenciando a singularidade do imdvel atualmente
ocupado.

Adicionalmente, a permanéncia no imdvel evita custos adicionais com mudanca, adaptacdes e
reinstalagdes, bem como reduz riscos de descontinuidade das atividades, especialmente no que se
refere a infraestrutura de comunicagéo e atendimento institucional.

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 locagcao do Imdvel Sala n°® 88 New Century justifica-se pelos seguintes fatores:

¢ Atendimento integral aos requisitos técnicos e operacionais;

¢ Proximidade estratégica de outros 6rgaos, otimizando recursos e deslocamentos;

¢ Atual endereco do Escritorio Regional, ndo precisando de mudangas ou reestruturagao;

¢ Viabilidade financeira dentro do orgamento disponivel.

8) GARANTIAS EXIGIDAS E OFERTADAS

Todos os contratos exigem garantias, a ARES-PCJ oferta como garantia o Titulo de Capitalizagao,
equivalente a 10 meses de aluguel.
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9) SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

A locacgao do imdvel observara, sempre que possivel, diretrizes de sustentabilidade ambiental, em
consonancia com os principios previstos na Lei n°® 14.133/2021, especialmente quanto ao
desenvolvimento nacional sustentavel.

Nesse contexto, serdo priorizadas condi¢gdes que favoregam o uso racional de recursos naturais, com
destaque para a eficiéncia energética, mediante a utilizagao de sistemas de climatizacao eficientes e
iluminagdo com tecnologia de baixo consumo, bem como o aproveitamento de infraestrutura ja
existente, evitando a necessidade de intervencgdes e reduzindo impactos ambientais decorrentes de
adaptacdes estruturais.

Adicionalmente, considera-se relevante que o condominio adote praticas de gerenciamento adequado
de residuos, incluindo coleta seletiva e destinacdo ambientalmente adequada, contribuindo para a
redugdo de impactos ambientais e promocéao de praticas sustentaveis no ambiente corporativo.
Ressalta-se, ainda, que a manutencdo do imdvel atualmente ocupado contribui para a
sustentabilidade sob o aspecto ambiental, ao evitar a geracdo de residuos e consumo adicional de
materiais decorrentes de eventual mudancga, adequacao ou nova instalagao de infraestrutura.

10) PROVIDENCIAS INICIAIS DA ARES-PC)

Devera ser elaborado Termo de Referéncia, com enquadramento na hipdtese de inexigibilidade
prevista no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, contemplando as condi¢des contratuais, critérios
de pagamento, obrigacdes das partes e demais requisitos necessarios a formalizagado da contratacéo.

11) RESULTADOS ESPERADOS

A locagao do imovel tem como objetivos principais:

¢ Garantir infraestrutura adequada para a instalagéo do Escritério Regional da ARES-PCJ em
Ribeirao 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 regulacao dos servicos de saneamento na regido, com suporte
técnico local e reducéo de custos logisticos.

12) CONDIGOES DE RECEBIMENTO

O recebimento dos servigos se dara nos termos do art. 140, inciso |, alinea “b” da Lei de Licitagdes e
Contratos n® 14.133/2021, bem como por toda a legislagdo que rege a matéria, no que couber e nao
for conflitante.
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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) 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, indica-se a VIABILIDADE da contratagao, a qual se justifica técnica e economicamente
pelas razbes expostas neste instrumento, submetendo-se aos demais procedimentos de aprovacdo e
contratacdo.

PAULO DE OLIVEIRA MATOS JUNIOR
Coordenador da Secretaria Geral
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