DOCUMENTO DE FORMALIZACAO DA DEMANDA — DFD

INTRODUCAO

O documento de formalizacdo de demanda materializa a identificacdo da
necessidade da administragdo publica, detalhando suas especificagdes e necessidades de
negocio. Legalmente, o documento deve conter elementos que justifiquem a necessidade
da contrata¢do, demonstrando sua relevancia para o alcance dos objetivos da administracao.

O Documento de Formalizagio de Demanda (DFD) deve ser o primeiro
documento para instru¢do do processo, tanto em licitacdes quanto em contratacdes diretas
para aquisicdo de bens, prestacdo de servicos e realizagdo de obras (Enunciado CJF
40/2023).

Um documento de formalizacdo de demanda bem elaborado também contribui
para a mitigacdo de riscos, como a ocorréncia de aditivos contratuais € a execugao
inadequada do objeto contratado, assegurando que a administracdo obtenha o resultado
esperado com a contratacao. Além disso, a correta formalizacdo da demanda facilita a
elaboragdo do Termo de Referéncia ou Projeto Bésico, documentos que detalham o objeto

da licitacao e servem de base para a apresentagdo das propostas pelos licitantes.

1- INFORMACOES GERAIS

1.1- Descricao sucinta do objeto

Diante da complexidade que envolve a administracao imobiliaria, requer-se a
contratacdo de uma solugdo capaz de consolidar dados sobre os imodveis, como
localizagdo, valor, documentacdo e status de ocupacado, para facilitar o acesso e a gestdo
eficiente, bem como monitorar a condi¢do dos imdveis, agendar manutengdes e prever
custos futuros para elaborar um orcamento preciso. Tal medida visa reduzir a carga de
trabalho manual e minimizar erros em processos burocraticos, como a gestao de contratos

e a cobranga de aluguéis ou taxas.

A solugdo a ser implementada deve garantir que a gestdo dos imoveis seja
transparente e auditdvel, facilitando auditorias e garantindo conformidade com
regulamentacdes. Ademais, € necessario ter em mente que a solugdo deve proteger dados

sensiveis contra acessos ndo autorizados e perdas, garantindo a integridade e




confidencialidade das informacdes.

1.2-  Grau de prioridade da compra ou da contratagdo

A contratagdo de um software de gestdo de imdveis publicos representa um alto
grau de prioridade para a Administracdo. Trata-se de ferramenta tecnoldgica essencial
para garantir a eficiéncia, transparéncia e otimiza¢do na gestao do patrimonio imobilidrio
pertencente ao Estado, sem a qual a administragao fica exposta a problemas como a perda
de controle sobre o inventario de imoveis, resultando em subaproveitamento ou até mesmo

em perdas patrimoniais ndo detectadas.

Isso porque um software especializado permite um controle preciso e atualizado
de todos os imoveis publicos. Isso inclui informagdes detalhadas sobre localizagao, estado
de conservagdo, ocupacao, valor estimado, histérico de manutengdo, observancia de
eventuais obrigacdes contratuais, dentre outras. Tal nivel de organizacdo e acesso rapido
as informagdes ¢ fundamental para a tomada de decisdes estratégicas e para o

planejamento eficaz do uso dos recursos publicos.

Além disso, a implementagdo desse tipo de software contribui significativamente
para a redu¢ao de custos operacionais. Ao automatizar processos que antes eram realizados
manualmente, elimina-se a necessidade de trabalho repetitivo, reduz-se a margem de erros
(inclusive humanos em processos criticos, como registro de manutengdes e atualizagdes
cadastrais, podendo levar a inconsisténcias nos dados e decisdes equivocadas) e libera-se
o tempo dos servidores publicos para atividades mais estratégicas. Isso resulta em uma

gestdo mais eficiente e econdmica dos recursos humanos e financeiros.

A transparéncia na gestdo publica € outro aspecto crucial que ¢ amplamente
beneficiado pela adog¢do de um software de gestdo de imoveis. Com um sistema
centralizado e bem estruturado, torna-se mais facil gerar relatérios detalhados e
disponibilizar informag¢des ao publico, atendendo as demandas de transparéncia e
prestacdo de contas a sociedade. Ademais, através de um software, ¢ possivel que o
Tribunal de Contas acompanhe os indicadores em tempo real, facilitando o controle do

patrimonio publico.

Ademais, um software adequado pode auxiliar na identificacdo de imodveis

subutilizados ou ociosos, permitindo sua realocagdo ou alienacdo, quando apropriado. Isso




ndo apenas cria a possibilidade de geracdo de receitas adicionais para o Estado, mas
também assegura um uso mais eficiente do patrimonio publico, alinhando-se aos

principios de economicidade e eficiéncia na administracdo publica.

Por fim, a gestdo informatizada dos imoveis publicos facilita o cumprimento de
normas e regulamentagdes, reduzindo riscos legais e assegurando uma melhor
conformidade com as leis e diretrizes governamentais. Isso € particularmente importante
em um contexto de crescente complexidade regulatoria e fiscalizagdo mais rigorosa dos

orgaos de controle.

Portanto, a contratagdao de um software de gestdo de imoveis publicos ndo ¢
apenas uma prioridade, mas uma necessidade imperativa na busca de eficiéncia,
transparéncia e boa governanca, permitindo a afetagdo dos imoveis aos servigos publicos
adequados, sobretudo nos casos de imoveis qualificados como bens dominiais. O
investimento nessa tecnologia se traduz em beneficios tangiveis e duradouros para o
Estado e ao interesse publico primdrio, que quantos antes adotada, mais rapida podera ser
a resposta do Poder Publico para contornar os problemas enfrentados e identificados

visando a melhor tutela do patrimonio publico.

2- JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1- Justificativa da necessidade da contratacio

A contratagdo de um software de gestdo de imdveis publicos ¢ uma necessidade
premente para a administragao publica, visando aprimorar a eficiéncia e a transparéncia na
gestdo do patrimdnio imobilidrio. A identificacdo do problema reside na atual dificuldade
de monitorar, controlar e otimizar o uso dos imdveis publicos, o que resulta em desperdicio

de recursos, falta de informagdes precisas e dificuldades na tomada de decisdes estratégicas.

A auséncia de um sistema integrado de gestdo de imdveis publicos gera uma série
de desafios. Primeiramente, a falta de centralizagdo das informagdes impede uma visao
holistica do patrimonio, dificultando a identificagdo de imdveis ociosos ou subutilizados.
Além disso, a manutenc¢ao de registros manuais ou em sistemas ndo integrados aumenta o
risco de erros e inconsisténcias nos dados, comprometendo a confiabilidade das informagdes

disponiveis. Essa fragmentacdo de dados também dificulta a realizagdo de auditorias e a




prestacdo de contas, elementos essenciais para a transparéncia € a boa governanga,

aumentando as chances de danos ao Erdrio em razdo da depreciagdo evitdvel de bens

imoveis, do descumprimento de clausulas contratuais relacionadas ao imobiliario da

Administragdo, dentre outras questdes.

Os problemas mais recorrentes na gestao publica relacionados a complexidade da

gestdo do imobiliario envolvem riscos que poderiam ser mitigados com a contratacdo de

uma solugdo tecnoldgica nesse sentido, tal como:

1)

2)

3)

4)

5)

Desperdicio de Recursos Publicos: Sem um controle adequado, imoveis podem
ficar ociosos e/ou subutilizados, gerando custos desnecessarios com manutengao,
seguranca dentre outros custos de transagdo adicionais. A falta de uma gestao
centralizada dificulta a identificacdo de oportunidades para uma melhor destinagao
de imoveis que nao estdo sendo utilizados de forma eficiente, resultando em
desperdicio de recursos que poderiam ser melhor alocados;

Falta de Transparéncia e Prestacio de Contas: A auséncia de um sistema eficaz
de gestao pode levar a inconsisténcias, erros nos registros e dificuldade na gestao de
informagdes (inclusive a perda de dados importantes), comprometendo a
confiabilidade das informagdes disponiveis. Isso dificulta a realizagao de auditorias
e a fiscalizacdo por parte dos 6rgdos de controle, abrindo brechas para praticas
inadequadas ou fraudulentas e prejudicando a confianga da sociedade na gestao
publica;

Descompasso com as melhores praticas de compliance publico: O nao
cumprimento das normas legais, contratuais e/ou regulatérias pode resultar em
penalidades e sanc¢des para a administragao publica. Isso inclui desde multas até a
invalidacdo de atos administrativos relacionados aos iméveis. Ademais, A falta de
controle e supervisao pode abrir brechas para praticas fraudulentas, como o uso
indevido de imoveis ou a manipulagdo de registros para beneficio pessoal;

Impacto na Capacidade de Planejamento e Execucio de Politicas Publicas:
Imoveis publicos bem geridos podem ser utilizados para diversos fins, como a
implementagdo de projetos sociais, culturais e educacionais. Sem um controle
adequado, a Administragdo Publica pode perder oportunidades de utilizar esses
imoveis de forma estratégica, alinhando-os as necessidades e prioridades da
sociedade. A falta de uma gestdo eficaz compromete a capacidade de planejamento
e a execugdo de politicas publicas, resultando em perdas para a sociedade;

Ineficiéncia Operacional: A gestdo desorganizada dos imoveis pode levar a
processos administrativos ineficientes, com duplicidade de esforcos e falta de
coordenacdo entre diferentes setores. Isso pode resultar em atrasos na execucao de
projetos e na tomada de decisdes, impactando negativamente a eficiéncia
operacional da administragdo publica;




6) Impacto Negativo na Imagem Publica: A percep¢ao de ma gestdo dos imoveis
publicos pode afetar a confianga da sociedade na administragdo publica,
comprometendo a legitimidade e a autoridade do Poder Publico. A titulo de exemplo,
destaca-se a repercussao negativa acerca do descontrole patrimonial dos iméveis no
Parana;

7) Danos ao patrimonio: A falta de manutengao regular pode levar a deterioragao dos
imoveis, reduzindo seu valor de mercado e aumentando os custos de recuperagdo ou
reforma no futuro. Na mesma linha, salienta-se que imdveis abandonados ou mal
geridos podem se tornar focos de insegurancga, sendo suscetiveis a vandalismo,
ocupagoes irregulares e outras atividades ilicitas.

Com a contratacdo de um software de gestdo de imdveis publicos, almeja-se
alcancar uma série de melhorias significativas. Primeiramente, o sistema permitira a
centralizacdo e a padronizagdo das informagdes, facilitando o acesso e a atualizacdo dos
dados em tempo real. Isso resultard em uma gestao mais eficiente e transparente, permitindo
que os gestores publicos tomem decisdes baseadas em dados precisos e atualizados. Além
disso, o software deverd incluir funcionalidades que permitam o acesso do Tribunal de

Contas as informagdes registradas.

Outro objetivo importante ¢ a melhoria na capacidade de planejamento e execugdo
de politicas publicas relacionadas ao patrimonio imobilidrio. Com um sistema integrado,
sera possivel identificar rapidamente imodveis que podem ser alienados, cedidos ou
utilizados para novos projetos, alinhando a gestao dos imdveis as estratégias e necessidades
da administragdo publica. A implementagao do software também facilitara a conformidade
com as exigéncias legais e regulatorias, assegurando que todas as operacdes sejam

realizadas de acordo com a legislacao vigente.

Também ha de se ter em mente que sem uma gestao clara, podem surgir conflitos
sobre a destinacao e uso dos imdveis, especialmente quando diferentes setores ou grupos de
interesse reivindicam o mesmo espacgo. Nessa esteira, imoveis que poderiam ser utilizados
para abrigar projetos sociais, culturais ou educacionais acabam nao sendo aproveitados. Isso
representa uma perda de oportunidade para maximizar o impacto social e econdmico desses

ativos.

Em resumo, a contratacdo de um software de gestdo de imdveis publicos é uma
medida essencial para resolver problemas criticos de gestdo, promover a eficiéncia

administrativa e garantir a transparéncia e a responsabilidade na utilizagdo dos recursos



https://www.folhadelondrina.com.br/opiniao/o-descaso-com-imoveis-publicos-399993.html?d=1
https://www.folhadelondrina.com.br/opiniao/o-descaso-com-imoveis-publicos-399993.html?d=1

publicos. A expectativa € que, com a adogao dessa tecnologia, a administragao publica possa
gerenciar seu patrimonio imobilidrio de maneira mais eficaz, contribuindo para a melhoria

dos servigos prestados a sociedade.

2.2- Indicacio de vinculacio ou dependéncia com o objeto de outro documento de
formalizacio de demanda.

Na implementacdo de um software de gestdo de imobilidrio publico, ¢ essencial
considerar os requisitos minimos de hardware necessarios para garantir seu funcionamento
eficaz. Eventualmente, pode ser necessario adquirir novas maquinas para atender a essas

especificagdes técnicas e assegurar que o software opere com maximo desempenho.

Os requisitos minimos de um software podem incluir especificagdes como
capacidade de processamento, memoria RAM, espago de armazenamento e compatibilidade
com sistemas operacionais especificos. Maquinas que nao atendem a esses critérios podem
enfrentar dificuldades, como lentidao, falhas de execug¢do e incompatibilidades que

comprometem a eficiéncia do sistema.

A aquisi¢do de novos equipamentos pode ser uma medida necessaria para evitar
esses problemas e garantir que todos os usuarios tenham acesso a um ambiente de trabalho
otimizado. Isso ndo apenas melhora a experiéncia do usuario, mas também maximiza o
retorno sobre o investimento no software, permitindo que suas funcionalidades sejam

plenamente utilizadas.

Além disso, investir em hardware atualizado pode trazer beneficios adicionais,
como maior seguranc¢a, melhor suporte a atualizagdes futuras do software e capacidade de
integracdo com outras tecnologias. Portanto, ao planejar a implementacdo do software, ¢
importante avaliar as condigdes atuais do parque tecnologico da reparti¢do e considerar a
necessidade de atualizagdo de equipamentos para garantir um ambiente operacional robusto

e eficiente.

No mais, caso constatado que os computadores e hardwares em geral da instituicdo
atendem as necessidades minimas do software a ser contratado, ndo se identifica, na

presente demanda, a dependéncia com o objeto.




3- FORMACAO DO PRECO

Conforme informado pela area demandante, a estimativa de precgos sera realizada com base
em cotagdes obtidas junto a fornecedores do mercado, técnica esta que se coaduna com as
diretrizes da Lei n® 14.133/2021 e com as boas praticas de pesquisa de pregos no ambito da

Administragcdo Publica.

Nos termos do art. 23, §1° da Lei n® 14.133/2021, a Administracdo podera adotar multiplas
fontes para estimar o valor da contratagdo, entre as quais se destaca expressamente:
levantamento de precos praticados no mercado, obtidos por meio de pesquisa publicada em
midia especializada, sitios eletronicos especializados ou de dominio amplo, de provedores

de solugdes, ou por intermédio de consulta direta a fornecedores ou prestadores de servigo.

A cotacdo direta a fornecedores €, portanto, uma fonte valida e prevista em lei para compor

a pesquisa de precos, desde que obedecidos os critérios de:

e diversidade minima de cotagdes (recomendavel: pelo menos 3);

e representatividade do mercado consultado;

e documentacgdo das respostas e metodologia de coleta;

e compatibilidade entre as propostas obtidas e o objeto licitado.

Além disso, a Instru¢do Normativa SEGES/ME n°® 65/2021, que trata das regras gerais para
pesquisa de precos no ambito da nova Lei de Licitagdes, confirma a possibilidade de
utilizacdo da cotagdo direta como metodologia complementar ou exclusiva, sobretudo em
casos de contratacdo de bens e servigos com baixa padronizacao ou reduzida base de dados

publicos.
I1I. CONSIDERACOES TECNICAS SOBRE A OPCAO ADOTADA

Considerando a especificidade do objeto licitado — solugdo tecnoldgica em plataforma
SaaS com servigos técnicos agregados — e a natureza inovadora da contratacdo, ¢ razoavel

e tecnicamente justificada a adog@o da cotacdo direta a fornecedores especializados como




principal fonte de formacdo do prego.

A utilizagdo de bancos de dados publicos, como paineis do governo federal, TCU ou
Catalogo de Precgos, pode ndo refletir adequadamente as caracteristicas técnicas e comerciais
dessa contratagdo, que envolve multiplos modulos integrados, suporte continuado, gestdo

de dados georreferenciados e funcionalidades sob demanda.

Dessa forma, a cotagdo direta permitird afericdo mais realista e atualizada dos precos

praticados no mercado, desde que:

e haja ampla pesquisa com empresas devidamente capacitadas para ofertar a solu¢ao

pretendida;

® 0s valores sejam comprovadamente praticados para solu¢des similares;

e 0s documentos de resposta sejam anexados e autenticados como parte do Estudo

Técnico Preliminar ou da pesquisa de precos para a instrugdo processual.

Recomenda-se que, no curso da instrugdo processual:

e scjam coletadas no minimo trés cotacdoes formais e comparaveis;

® as empresas consultadas sejam identificadas, preferencialmente com CNPJ e ramo

de atuagao compativel;

e as metodologias de coleta, escolha e andlise dos precos sejam devidamente
documentadas em termo de pesquisa de precos ou planilha técnica, instruindo o

processo de contratagdo e compondo a motivacao do prego estimado.

4- IDENTIFICACAO DA AREA REQUISITANTE E RESPONSAVEIS




Area ou Municipio Requisitante: Municipio de Divinopolis

Responsavel(eis) pela demanda:

Nome: Isabela Maria Xavier Gongalves

Cargo/Funcao: Diretora Executiva do Consoércio Intermunicipal Multifinalitario dos
Municipios do Vale do Itapecerica
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