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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar — ETP tem por objetivo analisar a
necessidade e a viabilidade da locacédo de imével localizado na Rua Maria das
Dores Dias, n® 222, Centro, Olhos D'Agua/MG, destinado a instalagéo da Oficina
do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS, visando disponibilizar
espago adequado para a realizagao de oficinas, cursos, atividades socioeducativas
e demais agdes desenvolvidas pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Social.

A contratacé@o decorre da necessidade de disponibilizar ambiente fisico adequado,
acessivel e compativel com as atividades desenvolvidas pelo CRAS,
proporcionando melhores condigdes para a execugao dos servigos, programas e
projetos socioassistenciais ofertados a populagdo do Municipioc de Olhos
D'Agua/MG.

Nesse contexto, a locagdo do imével constitui alternativa destinada a atender a
necessidade da Administragdo Publica de dispor de espacgo apropriado para o
desenvolvimento das atividades do CRAS, considerando as caracteristicas e a
localizagéo do imovel, bem como sua adequagéo as finalidades pretendidas.

O presente estudo busca, portanto, demonstrar a necessidade da contratagéo,
avaliar as alternativas disponiveis e identificar a solugdo mais adequada ao
interesse publico, observando os principios da eficiéncia, economicidade,
planejamento e continuidade dos servigos publicos, em conformidade com a Lei
Federal n°® 14.133/2021.

1 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A presente contratagdo decorre da necessidade do Municipio de Olhos
D'Agua/MG, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, de
dispor de espaco fisico adequado para a instalacéo e funcionamento da Oficina do
Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS, destinado a realizagéo de
oficinas, cursos, atividades socioeducativas, acdes de convivéncia e demais
atividades coletivas desenvolvidas no &ambito da politica municipal de

desenvolvimento social.
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As atividades realizadas pelo CRAS possuem carater continuado e demandam
ambiente apropriado para receber os usuarios dos servicos socioassistenciais,
possibilitando o desenvolvimento de agdes de carater preventivo, protetivo e de
fortalecimento de vinculos familiares e comunitarios, especialmente por meio de
atividades coletivas, oficinas e cursos.

A disponibilizacdo de espago especifico para essas atividades mostra-se
necessaria para garantir condi¢cées adequadas de atendimento, organizacéo e
desenvolvimento das agdes promovidas pelo Municipio, evitando a utilizagéo
inadequada ou sobreposigdo de outros espagos destinados ao funcionamento dos
servigos publicos.

Nesse contexto, identificou-se a necessidade de locacdo de imovel situado na Rua
Maria das Dores Dias, n® 222, Centro, Olhos D’Agua/MG, que devera apresentar
condi¢bes compativeis com a finalidade pretendida, permitindo a instalagéo da
Oficina do CRAS e a realizagao das atividades previstas pela Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Social.

A contratagao busca, assim, assegurar a continuidade e a adequada execucéo das
atividades socioassistenciais ofertadas a populagdo, proporcionando espaco
apropriado para a realizagdo de oficinas e cursos, com condicdes de
funcionamento compativeis com as necessidades do servico e com o interesse
publico.

A necessidade da contratagdo esta fundamentada, portanto, na inexisténcia ou
insuficiéncia de espaco publico préprio que atenda, de forma adequada, as
caracteristicas e & finalidade especifica da Oficina do CRAS, tornando necessaria
a busca de imovel disponivel para locagdo que seja compativel com as

necessidades da Administragéao.
2 — REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para atender adequadamente a necessidade identificada, o imoével a ser locado
devera observar, no minimo, os seguintes requisitos:
a) Localizagao: estar localizado na Rua Maria das Dores Dias, n® 222, Centro,

Olhos D'Agua/MG, ou em local que atenda as necessidades de localizagdo e
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acesso da populacédo usuaria dos servigos do CRAS, conforme justificativa da
Administragao;
b) Finalidade de uso: possuir caracteristicas compativeis com a instalacdo da
Oficina do CRAS, permitindo a realizagdo de oficinas, cursos, atividades
socioeducativas, reunides e demais acées coletivas desenvolvidas pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Social;
c) Condigbes de uso: apresentar condigées adequadas de seguranca, higiene,
conservagéo, salubridade e funcionamento, ndo podendo apresentar problemas
estruturais que comprometam a utilizagdo do espaco;
d) Instalagbes: dispor de ambientes e instalagbes compativeis com as atividades
que serao desenvolvidas, incluindo instalagdes elétricas e hidraulicas em
condigbes adequadas de funcionamento;
e) Acessibilidade: possuir condi¢ées de acesso e utilizagdo compativeis com o
publico atendido, observadas, quando aplicaveis, as normas de acessibilidade e
seguranga vigentes;
f) Seguranca: apresentar condigées adequadas de seguranca para os UsUArios,
servidores e demais pessoas que utilizardo o espaco;
g) Regularidade do imoével: o imével deverd estar livre e desembaracado de
impedimentos que inviabilizem sua utilizagdo pela Administragdo Publica durante
a vigéncia da locacgéo, cabendo ao locador apresentar a documentacgéo necessaria
a comprovagéo da propriedade ou da legitimidade para locacao;
h) Disponibilidade: o imovel devera estar disponivel para ocupacao pela
Administrag&o na data estabelecida no instrumento contratual:
i) Adequacao as atividades: o espaco devera possibilitar a organizagéo e
realizagéo das atividades de forma segura e funcional, considerando o ntmero
estimado de participantes e a natureza das oficinas e cursos ofertados:;
j) Manutencgao: as obrigacdes relativas a manutencao, conservagao e reparos do
imovel serdo definidas no contrato de locagdo, observadas as responsabilidades
atribuidas ao locador e ao Municipio pela legislacao aplicavel;
k) Condigcbes de funcionamento: o imoével devera estar em condigdes de utilizacdo
imediata ou, quando forem necessarios ajustes, estes deverdo ser previamente
identificados e definidos entre as partes, sem prejuizo da adequada formalizacao
da contratacao.

3

MEreowe
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A Administracao devera realizar vistoria prévia no imével, com registro das suas
condigbes fisicas e estruturais, a fim de verificar sua compatibilidade com os
requisitos estabelecidos e subsidiar a formalizagao da contratacao.

Os requisitos estabelecidos s&o aqueles considerados indispensaveis ao
atendimento da necessidade publica, buscando assegurar que o imével ofereca
condicdes adequadas para o desenvolvimento das atividades da Oficina do CRAS,

sem estabelecer exigéncias desnecessarias ou desproporcionais.

3 —ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Considerando a necessidade identificada pela Administracdo e a finalidade da
contratagéo, estima-se a necessidade de 01 (um) imével destinado a instalacéo e
funcionamento da Oficina do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS,
localizada na Rua Maria das Dores Dias, n® 222, Centro, Olhos D'Agua/M®G.

A locacao sera realizada pelo periodo necessario ao atendimento das atividades
previstas pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, conforme prazo a
ser definido no instrumento contratual, observadas as disposicdes da Lei n°

14.133/2021 e da legislagdo aplicavel as locacdes de imbveis pela Administracdo
Publica.

Item Especificacao Unid. Qtde

Locag&o de imoével localizado a2 Rua Maria das Dores
Dias, n® 222, Centro, Olhos D'Agua/MG, para a
instalagcdo de Oficina do CRAS, que atendera como
espaco para oficinas e cursos oferecidos no Centro de
Referéncia de Assisténcia Social do municipio de Olhos
D'Agua - MG.

Meses 12

A quantidade estimada corresponde & necessidade efetiva da Administracéo, nao
havendo previsao de contratagao de outros imoveis para a mesma finalidade, uma
vez que 01 (um) imdvel com caracteristicas adequadas é suficiente para atender
a demanda identificada

4 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para atender a necessidade da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social

de dispor de espaco fisico adequado para a instalagéo e funcionamento da Oficina

do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS, foram consideradas
4
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diferentes alternativas disponiveis, buscando identificar a solugdo mais adequada
sob os aspectos técnico, operacional e econdmico, em observancia aos principios
do planejamento, da eficiéncia, da economicidade e da vantajosidade para a
Administragéo Publica.

Solucgao 1 - Utilizacdo ou Adaptacaoc de Imoével Proprio do Municipio

A utilizagdo de imével publico pertencente ao Municipio constitui, em principio,
alternativa capaz de atender a necessidade identificada, especialmente por néo
gerar despesas com aluguel.

Entretanto, verificou-se que, no momento, o Municipio nédo dispde de imobvel
publico disponivel e adequado para a instalagdo da Oficina do CRAS, com
condigoes suficientes para a realizagdo de oficinas, cursos, atividades
socioeducativas, reunides e demais agdes coletivas desenvolvidas pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Social.

Eventual utilizacdo de imével proprio que necessitasse de reforma ou adaptagao
demandaria a realizagdo de procedimentos administrativos especificos,
elaboracdo de projetos e orgamentos, contratacdo de servigos e execucao das
adequacbes necessarias, podendo envolver intervencdes estruturais, elétricas,
hidraulicas, de acessibilidade, seguranca e funcionalidade.

Além dos custos decorrentes das adequagdes, a alternativa demandaria prazo
para que o espaco estivesse efetivamente disponivel para utilizacdo, ndo se
mostrando, portanto, a solugdo mais adequada para o atendimento da
necessidade atual.

Dessa forma, embora a utilizagdo de imovel préprio possa ser considerada pela
Administracao em planejamento futuro, ndo se mostra viavel, neste momento, para
atender a necessidade de disponibilizacdo de espago adequado para o
funcionamento da Oficina do CRAS.

Solugao 2 - Locagao de Imovel

A locacao de imovel constitui alternativa adequada para atender a necessidade de
disponibilizagéo de espaco fisico destinado as atividades da Oficina do CRAS,
possibilitando a Administrag&o utilizar estrutura ja existente, sem a necessidade de
construcao ou realizag&o de investimentos de maior vulto em imoével préprio.

No presente caso, a solugao consiste na locacdo do imdvel localizado na Rua

Maria das Dores Dias, n® 222, Ceniro, Olhos D’Agua/MG, considerando suas
5
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caracteristicas, localizagdo e adequacgéo as necessidades da Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Social.

A contratagcao devera ser precedida da devida instrucdo processual, inclusive com
a avaliagao do imovel e do valor de locagéo, bem como com a demonstracéo de
que suas caracteristicas de instalagdes e localizacdo sdo compativeis com a
finalidade pretendida.

Caso demonstrado que as caracteristicas de localizagéo e de instalagdes tornam
necessaria a escolha do referido imével e que nao é viavel a competicao entre
imoveis disponiveis, a contratagédo podera ser formalizada mediante inexigibilidade
de licitag&o, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, observados os
demais requisitos legais e a adequada instrucéo do processo. A solucédo apresenta
como principais vantagens: atendimento da necessidade administrativa em prazo
mais célere; disponibilizacdo de espaco fisico adequado para a realizacdo das
atividades da Oficina do CRAS; redugéo dos custos e do prazo relacionados a
construcao, reforma ou adaptagao de imdével préprio; possibilidade de utilizacao de
imével com localizagdo adequada e acessivel aos usuarios dos servigos
socioassistenciais; aproveitamento de estrutura fisica ja existente, evitando
investimentos permanentes em patriménio préprio para atendimento de uma
necessidade que pode ser solucionada mediante locagdo; melhores condigdes
para a realizagao de oficinas, cursos, reunides, atividades socioeducativas e acoes
de convivéncia desenvolvidas pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Social.

Solugao 3 - Cessao de Uso ou Disponibilizagdo de Imével Pablico

Outra alternativa considerada consiste na utilizagdo de imével publico pertencente
a outro érg&o ou entidade da Administracdo Publica, mediante cessao de uso ou
outro instrumento juridico adequado.

Entretanto, ndo foi identificado, até o momento, imével publico disponivel que
apresente localizagéo, estrutura, dimensées e condigdes adequadas para a
instalacao da Oficina do CRAS e para a realizacdo das atividades previstas pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social.

Alem disso, eventual cess&o dependeria da existéncia de imével disponivel e da
manifestacao favoravel do 6rgdo ou entidade proprietaria, bem como da

formalizag&o dos instrumentos administrativos e juridicos necessarios.
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Dessa forma, a alternativa ndo se apresenta viavel para o atendimento da
necessidade atual, sem prejuizo de eventual avaliagdo futura caso venha a existir
imovel publico disponivel e adequado.

Solugado 4 — Construgao de Espacgo Préprio

A construcéo de espago publico proprio e especifico para instalagéo da Oficina do
CRAS poderia proporcionar uma solugao permanente, permitindo que a
Administracdo planejasse a estrutura de acordo com as necessidades das
atividades socioassistenciais desenvolvidas no local.

Entretanto, essa alternativa exige disponibilidade de area publica adequada,
previsdo or¢camentaria, elaboragdo de projetos de engenharia e arquitetura,
obtencao das aprovagdes necessarias, realiza¢do do procedimento de contratagao
e posterior execugao da obra.

Trata-se, portanto, de solugédo que demanda maior prazo e investimento financeiro,
ndo sendo adequada para atender a necessidade atual de disponibilizacao de
espaco fisico para a realizagao das atividades da Oficina do CRAS.

A construcdo de espago proprio poderd ser considerada futuramente pela
Administracéo, caso seja identificada a conveniéncia e oportunidade de realizagao

de investimento permanente em estrutura fisica propria.

5 - DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

A solugdo proposta consiste na locagdo de 01 (um) imével situado a Rua Maria das
Dores Dias, n® 222, Centro, Olhos D’Agua/MG, destinado a instalagédo e ao
funcionamento da Oficina do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS,
pelo periodo inicialmente previsto de 12 (doze) meses, podendo o contrato ser
prorrogado sucessivamente, desde que demonstrada a vantajosidade para a
Administragéo e atendidos os requisitos legais aplicaveis.

O imovel sera utilizado para a realizagdo de oficinas, cursos, atividades
socioeducativas, reunides, agbes de convivéncia e demais atividades coletivas
desenvolvidas pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, destinadas
aos usuarios dos servigos, programas e projetos socioassistenciais ofertados pelo
Municipio de Olhos D’Agua/MG.

A solucdo compreende a disponibilizacdo de espaco fisico adequado as

necessidades da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, com condigbes
7
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satisfatorias de conservagdo, seguranga, higiene, salubridade, acessibilidade e
funcionalidade, possibilitando a realizagdo das atividades de forma organizada e
segura e proporcionando ambiente apropriado para o atendimento e participacao
dos usuarios.

A contratagdo devera contemplar a formalizagdo do instrumento contratual, a
realizaggdo de vistoria prévia do imoével, a verificagdo de sua adequacdo as
necessidades da Administragdo e a avaliagdo do valor de locacdo, de modo a
assegurar a compatibilidade do preco com os valores praticados no mercadoc e a
vantajosidade da contratacao.

A solugao escolhida mostra-se adequada e suficiente para o atendimento da
necessidade identificada, considerando a inexisténcia de imével publico disponivel
e adequado para essa finalidade e a necessidade de disponibilizar espaco fisico
apropriado para o desenvolvimento continuo das atividades da Oficina do CRAS,
contribuindo para a adequada execugéo das acdes socioassistenciais e para a
oferta de servigos a populagao do Municipio.

Caso a contratag@o seja realizada por inexigibilidade de licitagao, deverdo ser
observados os requisitos previstos no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021,
especialmente quanto a demonstragéo de que as caracteristicas de instalacoes e
de localizagdo tornam necessaria a escolha do imével, bem como a comprovacao
da compatibilidade do valor da locacdo com os precos de mercado e da
vantajosidade da contratagao para a Administragéo.

6 —ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

1. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACI\O
Considerando as caracteristicas e condigées especificas do imovel objeto da

presente contratacao, foram avaliados os seguintes aspectos: localizagdo na Zona
01 (Z£1), area aproximada de 75,00 m?, natureza comercial do imovel, padrio e
qualidade dos materiais de acabamento, estado de conservagéo e condigdes de
utilizacdo, conforme evidenciado no Relatério Fotogréfico constante dos autos.
Para fins de estimativa do prego da contratagao, foi realizado levantamento dos
valores praticados no mercado imobiliario do Municipio de Olhos D'Agua — MG,

considerando imdéveis classificados de acordo com sua localizacao, finalidade e
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caracteristicas, conforme demonstrado na Tabela 1 — Levantamento de Mercado
dos Aluguéis no Municipio de Olhos D'Agua — MG.

A pesquisa identificou, para imoveis comerciais localizados na Zona 01 (Z1), uma
faixa de valores de aluguel entre R$ 8,93/m? e R$ 11,37/m?, sendo o valor médio
de R$ 10,15/m>.

Considerando as caracteristicas especificas do imovel avaliado e sua finalidade de
utilizacao para instalagéo e funcionamento da Oficina do Centro de Referéncia de
Assisténcia Social — CRAS, adotou-se, para fins de estimativa, como pardmetro de
referéncia o valor médio de mercado de R$ 10,15/m?.

Dessa forma, considerando a area total estimada de 75,00 m?, o calculo do valor
mensal de locagdo, com base no valor médio de mercado, & o seguinte:

75,00 m? x R$ 10,15/m? = R$ 761,25

Assim, com base nos critérios e parametros utilizados no levantamento de
mercado, estima-se que o valor de referéncia mensal para a locacdo do imovel
seja de R$ 761,25 (setecentos e sessenta € um reais e vinte e cinco centavos).
Entretanto, considerando que o valor pretendido pela Administracdo para a
contratagéo & de R$ 650,00 (seiscentos e cinquenta reais) mensais, verifica-se que
este se encontra abaixo do valor médio identificado no levantamento de mercado,
mostrando-se, em principio, compativel e vantajoso para a Administragéo, sem
prejuizo da avaliagao especifica do imével e dos demais elementos constantes dos
autos.

Para o periodo inicial de 12 (doze) meses, O valor estimado da contrataga@o
corresponde a R$ 7.800,00 (sete mil e oitocentos reais).

Ressalta-se que os valores acima constituem estimativa de prego para fins de
planejamento da contratagao, devendo a Administragdo observar, por ocasigo da
formalizagdo da contratacao, os demais elementos constantes dos autos, incluindo
a avaliagdo das condigées do imovel, sua adequacdo as necessidades da

Administracdo e a comprovagéo da compatibilidade do prego com o mercado.

R0 42:3%)
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TABELA 1: LEVANTAMENTO DE MERCADO DOS ALUGUEIS NO
AMUNICIPIO DE OLHOS D'AGUA-MG
Faixa infenor (por m?) Faixa Média (por m°)

Faixa Superior (por m?)

Z1 Residencial } _R$7.76 f R$ 9.88
1] Comerasl Lo W RS893 00 T anaT

Z2 Comercial | RS 11.13 RS 12,64 RS 14.16

[ 23 | Indusuial | RS 1.35 [ RS 1.53 | RS 1.71
0 o 0 .

e eCo § i 3 210 g

P aedape 0 st RS eSS T

7500 fedia;

RS 761.25

7 — JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Como se trata de locagao de imoével, normalmente n&o ha parcelamento do objeto
(ou seja, o imovel ndo é fracionado), mas sim parcelamento da despesa ao longo
do contrato, por meio do pagamento mensal dos alugueis.

No presente caso, embora o objeto da contratacdo nao seja passivel de
parcelamento fisico (uma vez que se trata da locagdo de um Unico imovel,
indivisivel por sua natureza), a despesa sera realizada de forma parcelada,
mediante pagamentos mensais de aluguel durante o periodo de vigéncia
contratual, estimado em 12 (doze) meses.

Diante do exposto, o parcelamento da despesa por meio de pagamentos mensais
& a forma mais adequada e vantajosa para a Administragao Publica, sendo
compativel com a natureza do objeto (locagao de imovel) e com as boas praticas
de gestdo publica, ndo prejudicando a eficiéncia, a economicidade ou a

regularidade do contrato.

8 — CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

No que se refere as contratagdes correlatas e/ou interdependentes, nao foram
identificadas, neste momento, contratagbes que dependam diretamente da

presente contratagéo ou que sejam indispensaveis a sua execucao.
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A contratacéo pretendida consiste na locagao de imével comercial, destinado ao
atendimento das necessidades da Administracéo Municipal, sendo que a utilizacao
do espaco podera demandar, conforme as condigdes do imovel e as necessidades
especificas do 6rgao, a contratacao de servicos ou aquisicdo de materiais
acessorios, tais como servigos de manutengao, limpeza, fornecimento de energia
elétrica, abastecimento de agua, servigos de internet e telefonia, entre outros.
Tais eventuais contratacdes, contudo, possuem natureza autbnoma e néo
configuram condi¢éo indispensavel para a formalizagéo da locagao, podendo ser
realizadas, quando necessarias, mediante procedimentos préprios e de acordo
com a demanda da Administrac&o.

Dessa forma, nao foram identificadas contratacées correlatas ou interdependentes
que condicionem ou impecam a presente contratagdo, nado havendo, portanto,
necessidade de vinculagdo ou realizagao simulténea de outro procedimento para

viabilizar a locacdo do imovel objeto deste Estudo Tecnico Preliminar,

9 — ALINHAMENTO COM PAC

A presente contratagdo encontra-se alinhada ao planejamento das contratacdes
do Municipio de Olhos d'’Agua — MG, considerando a necessidade de
disponibilizagdo de imoével adequado para o atendimento das demandas da
Administracao Publica Municipal.

A locacéo do imovel mostra-se compativel com os objetivos e necessidades
institucionais do Municipio, contribuindo para a adequada execuc¢ao das atividades
administrativas e para a continuidade dos servigcos publicos a serem desenvolvidos
no espaco locado.

A demanda devera estar prevista no Plano de Contrata¢gdes Anual — PCA, quando
elaborado e vigente, ou, caso nao tenha sido contemplada no planejamento inicial,
devera ser devidamente justificada sua inclus@o ou excepcionalidade, conforme as
normas internas aplicaveis aoc Municipio.

Dessa forma, verifica-se o alinhamentoc da contratacao com o planejamento
administrativo municipal, tendo em vista que a locacao pretendida atende a uma
necessidade publica previamente identificada e necessaria ao adequado

funcionamento das atividades da Administracao.
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10 - DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratacéo pretendida, busca-se disponibilizar espacgo fisico adequado
para a instalacao e funcionamento da Oficina do Centro de Referéncia de
Assisténcia Social — CRAS, proporcionando condi¢des apropriadas para o
desenvolvimento das atividades realizadas pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social.

Como resultado da contratagao, pretende-se:

a) disponibilizar ambiente adequado, seguro e funcional para a realizagdo de
oficinas, cursos, atividades socioeducativas, reunides e demais ac¢des coletivas
desenvolvidas no ambito do CRAS;

b) proporcionar melhores condigdes de atendimento e participagdo aos usuarios
dos servigos, programas e projetos socioassistenciais ofertados pelo Municipio;

c) garantir espaco adequado para o desenvolvimento de atividades voltadas a
convivéncia, fortalecimento de vinculos familiares e comunitarios e promogao da
participacao social;

d) ampliar as condi¢bes fisicas disponiveis para a execucdo das acbes da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, evitando a utilizacao inadequada
ou insuficiente de outros espagos publicos;

e) assegurar a continuidade e a regularidade das atividades desenvolvidas pela
Oficina do CRAS durante a vigéncia da contratagéo;

f) proporcionar maior organizacéo e funcionalidade na execucgdo das atividades
coletivas, contribuindo para a melhoria da qualidade dos servicos
socioassistenciais prestados a populagao;

g) atender a necessidade da Administragéo de forma eficiente e economicamente
adequada, mediante a utilizagéo de imovel ja existente, evitando, neste momento,
os custos e prazos decorrentes da construgdo ou reforma de imoével proprio.
Dessa forma, espera-se que a contratagdo possibilite a disponibilizacdo de
estrutura fisica compativel com as necessidades da Oficina do CRAS, contribuindo
para a adequada execugao das politicas publicas de desenvolvimento social e para
a melhoria das condigbes de atendimento a populagdo do Municipio de Olhos
D'Agua/MG.
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11 — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Previamente a celebragéo do contrato de locagao, a Administragdo Municipal
devera adotar as providéncias necessarias para assegurar a regularidade da
contratacdo e a adequada utilizagdo do imovel, observando-se a legislagao
aplicavel e as condigdes estabelecidas no processo administrativo.

Entre as providéncias a serem adotadas, destacam-se:

a) Verificagao da documentacéao do imével e do proprietario, incluindo documentos
de identificagdo, comprovagéo de propriedade ou posse legitima do imodvel e
demais documentos necessarios a formalizag@o da contratacao;

b) Verificagdo da regularidade juridica e fiscal do contratado, conforme exigéncias
legais aplicaveis a contratacao;

c) Realizacéo de vistoria prévia no imoével, com a elaboragao de relatério de vistoria
e registro fotografico, a fim de documentar suas condigoes estruturais, instalacoes,
acabamento, conservacao e demais caracteristicas relevantes antes do inicio da
ocupacao,

d) Confirmagao da adequagdo do imovel as necessidades da Administragéo,
verificando-se as condigdes de localizagéo, area, estrutura fisica, acessibilidade,
seguranca e demais requisitos previamente estabelecidos;

e) Verificagdo da compatibilidade do valor da locagdo com os pregos praticados no
mercado, mediante avaliagdo e pesquisa de pregos realizadas no ambito do
processo administrativo;

f) Verificagdo da disponibilidade orgamentaria para suportar as despesas
decorrentes da contratacao, com a indicagéo da respectiva dotagéo orgamentaria;
g) Elaboragao e formalizagao do instrumento contratual, contendo as condigdes de
locacado, prazo de vigéncia, valor, forma de pagamento, responsabilidades das
partes, condigdes de manutengéo e conservacao do imdvel, bem como as demais
clausulas necessarias;

h) Designagdo de servidor(es) responsavel(is) pelo acompanhamentc e
fiscalizacdo da execucdo contratual, nos termos da legislagéo aplicavel;

i) Realizagdo das demais providéncias administrativas e juridicas necessarias a
formalizacdo da contratag@o, incluindo as analises e autorizagdes pertinentes,

conforme o procedimento adotado pela Administracao.
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Apbs a adogdo das providéncias acima € a conclusdo da instrugao processual,
estando presentes os requisitos legais e administrativos necessarios, o contrato
podera ser formalizado, ficando o imovel disponivel para utilizagdo pela
Administracdo Municipal, conforme a finalidade estabelecida no processo de

contratacao.

12 — IMPACTOS AMBIENTAIS

Considerando a natureza da contratagdo, que consiste na locagao de imbvel
destinado a instalacao e funcionamento da Oficina do Centro de Referéncia de
Assisténcia Social — CRAS, ndo se vislumbram impactos ambientais significativos
diretamente decorrentes da contratacao.

A utilizacdo do imoével poderd ocasionar impactos ambientais de baixa magnitude,
especialmente relacionados ao consumo de 4gua e energia elétrica, & geracao de
residuos solidos e ao uso de materiais de limpeza e demais insumos necessarios
a realizacdo das oficinas, cursos, atividades socioeducativas e demais agdes
desenvolvidas no local.

Como medidas de prevencéo, controle e mitigagao, deverao ser adotadas, sempre
que aplicaveis, praticas voltadas ao uso racional dos recursos naturais, incluindo a
redugao do desperdicio de agua e energia elétrica, a manutencdo adequada das
instalagdes hidraulicas e elétricas, a correta segregacao e destinacgéo dos residuos
gerados e o descarte ambientalmente adequado de materiais e produtos utilizados
nas atividades.

Devera, ainda, ser priorizado o uso consciente de materiais e insumos empregados
nas atividades da Oficina do CRAS, buscando reduzir o desperdicio, minimizar a
geragdo de residuos e evitar o consumo desnecessario de recursos naturais,
observando-se as normas ambientais e de sustentabilidade aplicaveis.

A Administragdo devera, sempre que possivel, incentivar praticas sustentaveis no
uso cotidiano do imével, tais como o desligamento de equipamentos e iluminagao
quando néo estiverem em uso, a utilizagao racional da agua, a redugéo do uso de
materiais descartaveis e a destinagao adequada dos residuos produzidos durante
as atividades.

Diante disso, conclui-se que os impactos ambientais decorrentes da presente

contratacéo sao reduzidos e passiveis de controle mediante a adocao de boas
1
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praticas de gestdo e utilizagdo sustentével do imovel, ndo sendo identificada, em
razdo da natureza da contratagcdo, a necessidade de medidas especificas de
licenciamento ambiental decorrentes

compensagao ambiental ou de

exclusivamente da locagao.

13- MAPA DE RISCOS

O gerenciamento de riscos da presente contratagdo tem por objetivo identificar,
avaliar e tratar eventos que possam comprometer o planejamento, a selecao do
imével e a execugéo da locacgéo, de modo a assegurar que o espaco destinado a
instalagdo e funcionamento da Oficina do CRAS atenda adequadamente as

necessidades da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social.

s Nivel de | Medidas
Risco Probabilidade | Impacto . ) " Responsavei
Risco Preventivas/Mitigadoras
Realizar vistoria prévia do
Imovel nao imodvel, verificando | Secretaria
apresentar condigdes estruturais, | Municipal de
condigdes g on elétricas, hidraulicas, | Desenvolvimento
Baixa Alto Médio o )
adequadas para o sanitarias, de seguranca, | Social /
funcionamento da conservagdo e demais | responsavel pela
Oficina do CRAS condigbes necessdrias & | contratacéo
| utilizagao.
Imovel nao ) )
. Avaliar previamente as
atender as . . )
) caracteristicas fisicas e )
necessidades de S . Secretaria
e funcionais do imoével e .
acessibilidade, ; - ) s Municipal de
Baixa Alto Médio registrar as condigbes _
seguranga ou ) Desenvolvimento
ol verificadas no processo )
funcionalidade ~ Social
B de contratagdo e no termo
para realizacao ) ]
o de vistoria.
das atividades |
I
| Realizar  pesquisa e
avaliagdo do valor de
Valor da locacédoe mercado do  imovel,
incompativel com considerando sua | Setor
0s pregos | Baixa Alto Medio localizacéo, responsavel pela
praticados no caracteristicas, area, | contratagéo
mercado estado de conservagdo e
demais fatores que
influenciem o preco.
Impossibilidade Verificar a documentacéo
de formalizagéo do imovel, a titularidade e | Setor
da  contratagdo | Baixa Alto Medio a legitimidade do locador, | responsavel pela
em razdo de bem como eventuais | contratacao
irregularidade impedimentos a locacdo
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documental  do antes da formalizagdo
imével ou do contratual.
proprietario
| Estabelecer no contrato
Atraso na o )
) R as condicoes e o prazo | Secretaria
disponibilizagac _ o .
o ] o ) para disponibilizagdo do | Municipal de
do imovel para | Baixa Médio Baixo § ) . )
- imovel, realizando vistoria | Desenvolvimento
utilizagao pela mm h
o N antes do inicio da | Social/locador
Administracao
ocupagao.
o Definir  contratualmente
Ocorréncia de .
as responsabilidades do
problemas oy Locador /
‘ locador e do locatério .
estruturais ou de ) B Secretaria
. ) o o quanto & manutengéo, :
manutengéo Media Medio Médio Municipal de
CONServacao e reparacao .
durante a . Desenvolvimento
L do imovel, bem como )
vigéncia ) Social
comunicar formalmente
contratual . .
eventuais ocorréncias,
Acompanhar as
Interrupcédo  ou condigbes de utilizagao
comprometimento do imodvel durante a | Secretaria
das atividades da vigénciz  contratual e | Municipal de
Oficina do CRAS | Baixa Alto Médio adotar providéncias | Desenvolvimento
em razédgc de tempestivas para | Social / fiscal do
praoblemas no corregdo de problemas | contrato
imovel gue comprometam as
atividades.
Estabelecer as condigdes
Desocupagao ou . ) o
o S de vigéncia, rescisac e _
indisponibilidade . Secretaria
T eventual desocupagao no o
do imovel antes A o . Municipal de
. Baixa Alto Médio instrumento  contratual, )
do término da Desenvolvimento
) observando as )
vigéncia | - | Social / locador
disposigoes legais
contratual L
aplicaveis.
Conferir, durante o
planejamento e antes da
Contratagdo nao contratagéo, a
atender compatibilidade do imdvel | Secretaria
plenamente a ) o com a finalidade | Municipal de
‘ Baixa Alto Medio .
necessidade pretendida, Desenvolvimento
administrativa especialmente guanto & | Social
identificada localizagao, area,
estrutura e condigbes de
use.
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AVALIACAO E TRATAMENTO DOS RISCOS

Os riscos identificados s@o considerados controlaveis mediante a adogéo das
medidas preventivas e mitigadoras indicadas, especialmente por meio da
adequada instrugao do processo de contratacdo, da avaliagdo prévia do imével, da
verificagdo de sua documentacdo e das condicdes de mercado, bem como da
defini¢ao clara das responsabilidades das partes no instrumento contratual.
Durante a execugédo contratual, o acompanhamentc devera ser realizado pelo
responsavel pela fiscalizagdo do contrato, que devera comunicar ao gestor
competente quaisquer ocorréncias capazes de comprometer a adequada utilizagéo
do imoével ou a continuidade das atividades da Oficina do CRAS, adotando-se as
providéncias necessarias para sua corre¢ao.

Considerando as medidas previstas, nao foram identificados riscos que,
isoladamente, inviabilizem a contratagdo, desde que sejam observadas as
condi¢cdes estabelecidas no Estudo Técnico Preliminar, no instrumento de

contratagao e na legislacao aplicavel.

13 — VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A contratacéo da locacao de imovel para o funcionamento da Oficina do CRAS,
destinada a realizagdo de oficinas, cursos, atividades socioeducativas, acdes
coletivas e demais atividades desenvolvidas pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social do Municipio de Olhos D’Agua/MG, é considerada viavel
e necessaria, diante dos aspectos técnicos, operacionais e econdmicos analisados
no presente Estudo Técnico Preliminar.

A locagéo do imoével localizado na Rua Maria das Dores Dias, n® 222, Centro, Olhos
D'Agua/MG, apresenta-se como solugdo adequada para disponibilizar espaco
fisico destinado ao desenvolvimento das atividades da Oficina do CRAS,
proporcionando ambiente apropriado para atendimento dos usuarios e realizagéo
das agbes de convivéncia, participacao e fortalecimento de vinculos desenvolvidas
pela politica municipal de assisténcia social.

A disponibilizagéo de espaco fisico especifico para a realizagao das atividades se
justifica, especialmente, pelos seguintes aspectos:

Adequagao e Funcionalidade: o imdvel devera apresentar condicdes fisicas

compativeis com a realizacao de oficinas, cursos, reunides e demais atividades
1
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coletivas, dispondo de espaco adequado para acomodacdo dos usuarios e
desenvolvimento das agbOes previstas pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social.

Localizacao e Acessibilidade: a localizacao do imoével no Centro do Municipio
favorece o acesso dos usuarios aos servicos e atividades ofertados, contribuindo
para a participagao da popula¢ao nas acdes desenvolvidas pela Oficina do CRAS.
Condicdes de Seguranca, Higiene e Conservacao: o imével devera apresentar
condicbes adequadas de seguranca, higiene, salubridade, conservagdo e
funcionamento das instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias, de modo a
proporcionar ambiente apropriado para a permanéncia dos usuarios e servidores
durante a realizagao das atividades.

Continuidade das Atividades Socioassistenciais: a disponibilizagdo de espaco
préprio para a Oficina do CRAS contribui para assegurar a continuidade e a
regularidade das oficinas, cursos e atividades coletivas, evitando a dependéncia
de espagos inadequados ou compartiihados que possam comprometer a
organizagao e a execucao das agodes.

Diante do exposto, a locagao do imovel para instalacao e funcionamento da Oficina
do CRAS configura-se como medida adequada para atender a necessidade da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, possibilitando a oferta organizada
e continua das atividades socioassistenciais e proporcionando aos usuarios um
espaco apropriado, acessivel e compativel com as finalidades do servigo.

A contratacao podera ser realizada por meio de inexigibilidade de licitacéo, nos
termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, caso demonstrado, no processo
de contratagé@o, que as caracteristicas de instalagées e de localizacdo do imével
tornam necessaria a sua escolha e que estéo atendidos os demais requisitos legais
aplicaveis a contratacao direta.

A Administragdo devera assegurar a existéncia de disponibilidade orcamentaria
para suportar as despesas decorrentes da contratagdo, observadas as condigdes
estabelecidas no processo e na legisiacao orgamentaria aplicavel.

Foram analisadas outras alternativas para atendimento da necessidade, dentre as

guais:
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1. Utilizagé&o de imovel préprio: ndo se mostra viavel no momento, diante da
inexisténcia de espago publico disponivel que reuna as condicdes
necessarias para a instalagéo e funcicnamento da Oficina do CRAS:
2. Adequagéo ou reforma de imével proprio: embora possa constituir
alternativa futura, demandaria disponibilidade de espaco, planejamento,
recursos, projetos e execucdo de eventuais obras ou adaptagdes, nao se
apresentando como a solugdo mais adequada para o atendimento imediato
da necessidade;
3. Construgao de imoével proprio: ndo se mostra adequada para atendimento
da necessidade atual, considerando o prazo, os custos e as etapas
necessarias para elaboragao de projetos, contratacdo e execucao da obra.
Diante da anélise realizada, a locacdo do imével apresenta-se como a alternativa
mais adequada, célere e eficiente para atendimento da necessidade atualmente
identificada, desde que comprovadas sua adequacao as atividades pretendidas, a
compatibilidade do valor da locagdo com os precos de mercado e o atendimento
dos demais requisitos legais pertinentes.
Assim, conclui-se pela viabilidade da contratacao, por se tratar de solucdo
compativel com a necessidade administrativa identificada e capaz de proporcionar
condi¢bes adequadas para o desenvolvimento das atividades da Oficina do CRAS,
em observancia aos principios da legalidade, eficiéncia, planejamento,

economicidade e interesse publico.

Olhos D'Agua- MG, 08 de setembro de 2026.

Yo/~

Meiriele Santos Praes Ribeiro.

Secretéaria Municipal de Desenvolvimento Social, Infancia e Juventude



