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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE AGUA E ESGOTO DE CALDAS NOVAS — DIVISAO
ADMINISTRATIVA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR: CONTRATACAO DE IMOVEL PARA
AMPLIACAO DA SEDE DO DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE AGUA E ESGOTO

INTRODUCAO

Este Estudo Técnico Preliminar visa analisar a necessidade de contratacéo de imovel para
ampliagéo da sede do DEMAE de Caldas Novas, diante da insuficiéncia do espaco atual para
acomodar adequadamente seus setores e atividades.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE
O Departamento Municipal de Agua e Esgoto (DEMAE) de Caldas Novas enfrenta
limitacGes estruturais em sua sede atual, que ndo comporta adequadamente todos os
setores da autarquia. A falta de espago tem impactado diretamente o funcionamento
de areas estratégicas, como Informatica, Marketing, Juridico, Comercial e Engenharia,
cujos diretores néo dispdem de salas proprias para exercer suas atividades.

Além disso, o espaco destinado ao arquivo fisico encontra-se saturado, dificultando a
guarda e o acesso a processos administrativos, juridicos e da licitagdo. Diante disso,
torna-se necessaria a ampliacé@o da sede por meio da aquisicéo ou locagdo de imovel,
a fim de garantir condicées adequadas de trabalho, melhor organizagao interna e
continuidade dos servigos prestados a populacao.

2. REQUISITOS DA CONTRATACAO

O imével deve atender aos seguintes requisitos:

« Oimovel devera estar situado a no maximo um quilémetro de distancia das instalacées
da atual sede do DEMAE, de forma a facilitar o deslocamento diario da equipe técnica
e minimizar o tempo de transporte.

« O imovel ndo podera estar localizado em areas com restricées de estacionamento,
garantindo assim acessibilidade sem custos adicionais para os servidores e visitantes.

« O imovel devera conter no minimo cinco ambientes, os quais serdo utilizados para
acomodacéo das salas dos diretores.

¢ Uma area ampla ou sala adaptavel, destinada para o setor de arquivos.

* Uma copa equipada, destinada 2 manipulagéo de alimentos, proporcionando condicdes
adequadas para o preparo de refeicbes e convivéncia dos colaboradores.

« Vagas para, no minimo, dois veiculos utilitarios.
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3. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Calculo de area necessaria:
30 colaboradores x 8 m?/pessoa (ABNT) = 240 m?:
30% para circulagéo e areas técnicas = 72 P
48 m? para almoxarifado e arquivo.
Total: 360 m2.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO
Alternativas analisadas:

1. Construgao de nova sede: Alto custo inicial (R$ 2.500/m?), porém durabilidade e
customizacao.

2. Locagao de imoével: Custo mensal médio de R$ 16,67/m? (pesquisa em imobiliarias
locais), flexibilidade, mas sem patriménio permanente.

Solugdo recomendada: Locagéo de imoével adaptavel, justificada por:

- Menor impacto financeiro imediato:
- Prazo reduzido para ocupagao (3 meses);
- Compatibilidade com o orcamento anual do Demae.

Algumas das principais fontes para o levantamento incluem:
o Pillaimoéveis
* Ramon imdveis
o Kalene Santos
e Ariimoveis;

Entre outras.

5. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

- Custo de locagao: 360 m2 x R$ 16,67/m? ~ R$ 6.000/més

- Total estimado: R$ 72.000 no primeiro ano

6. DESCRICAC DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucéo proposta consiste na contratagdo, por meio de locacédo, de um imovel que
atenda as necessidades de ampliagdo da estrutura fisica do DEMAE de Caldas Novas
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de forma emergencial. O imovel devera oferecer espaco suficiente para alocar de forma
adequada os setores atualmente desassistidos, como as diretorias de Informatica,
Juridico, Comercial e Engenharia, além de comportar uma area destinada ao arquivo
fisico de processos e documentos.

A escolha da solugdo considera critérios como localizagao estratégica, acessibilidade,
infraestrutura adequada, seguranca e viabilidade financeira. A contratacdo visa
proporcionar melhores condigbes de trabalho aos servidores, otimizar a organizacgao
interna e garantir a continuidade e a eficiéncia dos servicos prestados pela autarquia.

7. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

/Fls, 75

Locag&o de imovel, parcelamento nao se aplica.

_
TO o
\\_ ﬁﬂﬁe ;

8. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratacao do imovel para ampliacéo da sede do DEMAE de Caldas Novas,
espera-se alcancar os seguintes resultados:

» Alocagao adequada dos setores de Informatica, Juridico, Comercial e Engenharia,
com salas exclusivas para suas atividades;

« Melhoria nas condicées de trabalho dos servidores, com ambientes apropriados,
organizados e funcionais:

« Expanséo do espaco fisico destinado ao arquivo de processos, promovendo melhor
controle, organizacgéo e preservacao documental;

« Otimizagao do atendimento interno e externo, com maior eficiéncia na execucao
das atividades administrativas e operacionais;

» Fortalecimento da capacidade institucional do DEMAE para atender a crescente
demanda de servicos da populacéo de Caldas Novas.

9. CONTRATACOES CORRELATAS/IN TERDEPENDENTES

Até o momento, o DEMAE de Caldas Novas nao possui registro recente de contratacao
similar voltada especificamente a ampliagao da estrutura fisica da sede. A atual
necessidade configura-se como uma medida inédita e pontual, motivada pelo
crescimento da demanda interna e pela limitagcdo do espaco fisico existente.

No entanto, o orgdo ja realiza contratagbes recorrentes relacionadas como,
manutencao predial, aquisicdo e instalacdo de ares-condicionados, aquisicdo de
mobiliario e equipamentos eletrénicos e uma empresa especializada em servico de
internet, as quais poderdo ser complementares a presente contratagado, visando a
adequagao do novo espaco as necessidades operacionais dos setores envolvidos.
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10. ALINHAMETO COM O PLANO DE CONTRACOES ANUAIS

A auséncia, até o momento, do Plano Anual de Contratagées no ambito do
Departamento Municipal de Agua e Esgoto se justifica pelo atual estagio inicial de
implementacéo desse importante intrumento de gestao. A falta da PAC nao implica
negligéncia, mas sim um esforgo concentrado na estruturacéo e desenvilvimento do
referido plano, considerando as particuliariades e necessidades especificos do 6rgao.

11. DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a ampliagéo da sede do DEMAE de Caldas Novas por meio da contratacao de um
novo imovel, pretende-se alcangar os seguintes resultados:

e Suprir a caréncia de espaco fisico para os setores de Informatica, Juridico,
Comercial e Engenharia, garantindo salas adequadas para o desempenho de
suas atividades:

* Ampliar a area destinada ao arquivo fisico, assegurando melhor organizacao e
preservacao de documentos e processos administrativos:

» Melhorar as condigées de trabalho dos servidores, proporcionando ambientes
mais confortaveis, organizados e funcionais;

» Promover uma estrutura organizacional mais eficiente e preparada para atender
ao crescimento da demanda institucional.

12. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

N&o ha providéncias prévias a este contrato.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratagdo de imoével para ampliacao da sede do DEMAE de Caldas Novas
apresenta impacto ambiental minimo, uma vez que se trata da ocupacéo de estrutura
ja existente, sem previsao de novas obras de construgao civil.

Entretanto, serdo observadas boas praticas ambientais, como a preferéncia por imdveis
com ventilagéo e iluminacédo natural adequadas, facilidade de acesso a transporte
publico e possibilidade de implementagdo de medidas sustentaveis, como gestao
adequada de residuos, uso eficiente de energia e reaproveitamento de materiais,
sempre que possivel.
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A contratacdo de imovel para ampliagéo da sede do DEMAE de Caldas Novas mostra-

Do ponto de vista tecnico, a alternativa de locacao ou aquisicao de imovel existente
permite implementacao imediata, sem a necessidade de obras complexas.
Operacionalmente, a ampliagéo facilitara a organizag&o interna e otimizara os fluxos de
trabalho entre os setores, refletindo em ganhos de produtividade e qualidade no
atendimento ao publico.

A viabilidade orcamentaria sera avaliada conforme a disponibilidade de recursos no
planejamento financeiro do 6rgéo, com previsio de
contratagéo respeitara os principios da economicid
critérios legais e administrativos aplicaveis.

CONCLUSAO

Diante da necessidade urgente de ampliagdo da sede do DEMAE de Caldas Novas e
considerando as limitacoes orcamentarias e operacionais para aquisicao de imovel
proprio ou construcio de nova estrutura, conclui-se que a locacdo de imodvel é a
alternativa mais viavel e adequada neste momento.

A locagao permite maior agilidade no atendimento a demanda, possibilitando a rapida
alocagéo dos setores atualmente desassistidos e a ampliagao do espaco destinado ao
arquivo fisico. Além disso, apresenta menor impacto financeiro imediato, facilitando a
compatibilizagdo com a realidade orcamentaria da autarquia.

Com base nas analises apresentadas, recomenda-se o prosseguimento da contratacéo
por meio de locacdo de imovel que atenda aos requisitos minimos de espaco,
localizag&o e infraestrutura, de forma a assegurar melhores condigées de trabalho aos
servidores e eficiéncia na prestacao dos servigos publicos.
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16. RESPONSAVEL

Caldas Novas, 28 de marg¢o de 2025

Jo} T Pereira Gomes
Diretor de Engenharia
Portaria n° 028/2025

bebo! 1 )

Gabriel Medeir(‘)ys Rezende
Divisdo Administrativa
Portaria n® 025/2025
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