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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Locacdo de Imdvel Particular

1. DA UNIDADE REQUISITANTE

1.1. Secretaria Municipal de Administragcdo Social, através da Secretaria Darlene Pinto Macedo.
2.DO0 OBJETO

2.1. O presente estudo tem como objeto a locacdo de imoével comercial, para funcionamento do Centro Judiciario
de Solucdo Consensual de Conflito (CEJUSC) , unidades criadas ou vinculadas ao Poder Judiciario que tém por
finalidade a aplicacdo de métodos auto compositivos. Neles também poderao ser oferecidos servigos relacionados
ao exercicio da cidadania, para atender as necessidades da Secretaria Municipal de Administragido de Senhor do
Bonfim - BA.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGCAO E JUSTIFICATIVA

3.1. Asolicitacdo pretendida, se justifica em razdo da necessidade de locacdo de um imdvel comercial para suprir
a necessidade da secretaria municipal no funcionamento do Centro Judiciario de Solu¢ao Consensual de Conflito
(CEJUSC) em Senhor do Bonfim-BA, conforme solicitagdo através de oficio do Poder Judiciario.

3.2. Oimovel é considerado como sendo de facil acesso aos usudarios dos servigos oferecidos pela Administragao
publica, e se adequa perfeitamente as necessidades para o fim a que se pretende, tanto pela localizagao geografica
(que condicionou a sua escolha) quanto pela utilizacdo que atende as finalidades precipuas da contratacdo
pretendida pela Secretaria Municipal de Administracdo, conforme demonstrado no anexo IIL

3.3. Acontratacdo de imdvel, com capacidade e condi¢des adequadas, se justifica com a necessidade da Secretaria
Municipal de Administracdo, desenvolver o funcionamento dos servicos de conciliagdo e mediacao de qualidade
por meio de profissionais capacitados, seja na fase processual ou ainda quando ndo ha processo na Justica.
contribuindo facilitar a resolucio de conflitos por meio de métodos de conciliagdo e mediacio.

3.4. A contratacdo de um imével comercial para o funcionamento do Centro Judiciario de Solu¢do Consensual de
Conflito (CEJUSC) é necessaria para:
3.4.1. Fornecer um espaco adequado e centralizado para a realizacdo de mediag¢des e conciliacdes judiciais

e extrajudiciais.

3.4.2. Atender a demanda crescente por métodos alternativos de resolucdo de conflitos, desafogando o
sistema judiciario tradicional.

3.4.3. Criar um ambiente propicio a negociagao e ao didlogo entre as partes envolvidas em litigios, visando
a solucdes consensuais.

3.4.4. Cumprir as determinagdes legais que estabelecem a criacdo de CEJUSCs nos tribunais de justica e
juizados especiais.

3.4.5. Contribuir para a pacificacdo social e a redu¢do do nimero de processos judiciais, por meio da
promocio da cultura da paz.

3.5. Alocagdo de um imdvel comercial especifico para o CEJUSC é justificada pela necessidade de:

Contar com salas de atendimento e mediagao com privacidade e infraestrutura adequada.

Estar localizado em regido de facil acesso e préximo a outros 6rgios do sistema de justiga.

Ter espaco suficiente para acomodar a equipe de servidores e estagiarios do CEJUSC.
Proporcionar conforto e seguranga aos usudrios do servigo de resolucdo consensual de conflitos.
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3.6. Portanto, a contrata¢do de um imével comercial especifico para o CEJUSC é essencial para o cumprimento de
sua missdo institucional e para a efetivagido do acesso a justica por meio de métodos alternativos de resolucio de
conflitos.

4. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

4.1. O objeto da contratacdo ndo estd previsto no Plano de Contratagdes Anual devido a caréncia de
regulamentacdo a ser realizada pela Administracdo Publica, contudo, ndo podera paralisar as atividades, contudo,
esta prevista na Lei Orcamentaria Anual.

Com isso, conforme publicagdo da Lei Orcamentaria Anual (LOA) de 2024, publicada no dia 21 de dezembro de
2023, edicao 4.020/Ano 11, foi alocado um or¢amento destinado a necessidade. A presente previsdo or¢amentaria
visa proporcionar os recursos necessarios para a execucdo e desenvolvimento das atividades. No entanto, ressalta-
se que a referida contratacdo estd em consonancia com a Lei Or¢amentdria Anual - LOA, através da dotacdo
conforme oficio expedido pelo setor de contabilidade do Municipio que seguira anexo a este Estudo Técnico
Preliminar e ao Termo de Referéncia.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

5.1. 0 artigo 51 da Lei n? 14.133 /2021, por sua vez, estabelece que a locacdo de imdveis "devera ser precedida de
licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacido, dos custos de adaptacdes e do prazo de
amortizacdo dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto, o disposto no inciso V do caput do artigo 74
da referida lei.

5.2. Justificada a inexigibilidade de licitacdo, por inviabilidade de competicdo, devendo ser observados, na
contratacdo direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 52 do artigo 74 da Lei n® 14.133/2021:

a) avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacgio, dos custos de adaptagdes, quando imprescindiveis
as necessidades de utilizacao, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

b) certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

c) justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser locado pela Administracdo e que
evidenciam vantagem para ela.

5.3. Requisitos Minimos de Qualidade:

A contratagdo trata-se de um imével comercial no enderego Rua Bardo do Cotegipe, n° 361, Centro, Senhor do
Bonfim/ BA, com cerca de 194,50 m? de area 1til, contendo as seguintes caracteristicas: sala comercial, 02 lavabos
e depositos.

O referido imdvel é construido com estrutura de concreto armado; paredes de vedacido em alvenaria de blocos
ceramicos e divisérias em gesso liso; esquadrias em vidro (fachada), chapa de ago (porta de fundo), madeira
(portas internas) e de pvc (lavabo); piso ceramico e areas em contrapiso; ventilagdo natural; laje em concreto
armado com rebaixo em forro de gesso na primeira sala. Ha instalacdes elétricas e hidrossanitarias em suas
dependéncias, conforme demonstrado no anexo III.

O municipio devera efetuar manutencao e possiveis reparos no imével decorrentes do desgaste natural do mesmo,
ou quaisquer outros ndo relacionados ao uso devido do imével.

Todas e quaisquer reforma do prédio sera de obrigacdes do Municipio de Senhor do Bonfim no periodo da locagao.

No caso em questdo, resta configurada a hipodtese de utilizacdo da contratagio direta por inexigibilidade de
licitacdo, nos termos do paragrafo 5°, inciso Ill do artigo 74 da lei 14.133/2021, uma vez que o imével atende as
necessidades de estrutura e localizagao.
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6. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

6.1. Entende-se necessaria a contratacdo de imdvel, conforme especificagido e quantitativo abaixo:

Item Especificacao Uni | Quantidade Valor Valor total
mensal
Locagdo de im6vel comercial no enderego Rua
Bardao do Cotegipe, n° 361, Centro, - para
funcionamento do do Centro Judiciario de R$4.000,0 R$
01 i Meses 05
Solugdo Consensual de Conflito (CEJUSC) em 0 R$20.000,00
Senhor do Bonfim-BA.

6.2. A suanecessidade se faz pelo periodo de 05 (cinco) meses, tendo caracterizado a sua necessidade habitual e
continua, podendo ser prorrogado por igual periodo, em periodos sucessivos conforme o Art. 105 da Lei
14.133/21.

6.3. Art. 106. A Administracdo podera celebrar contratos com prazo de até 5 (cinco) anos nas hipéteses de servigos
e fornecimentos continuos, observadas as seguintes diretrizes:

I - A autoridade competente do 6rgdo ou entidade contratante devera atestar a maior vantagem econ6mica
vislumbrada em razao da contratac¢ao plurianual;

Il - A Administracdo devera atestar, no inicio da contratacdo e de cada exercicio, a existéncia de créditos
or¢camentarios vinculados a contratacdo e a vantagem em sua manutencio;

III - A Administracdo tera a opg¢do de extinguir o contrato, sem 6nus, quando ndo dispuser de créditos
or¢camentarios para sua continuidade ou quando entender que o contrato ndo mais lhe oferece vantagem.

7. LEVANTAMENTO DE MERCADO

7.1 Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de
prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade para a
Administracdo Publica sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Assim, foi feita uma pesquisa
nalocalidade de Senhor do Bonfim, nesta cidade, onde pretende-se locar um imdvel que atenda a necessidade para
funcionamento do Centro Judiciario de Solucdo Consensual de Conflito (CEJUSC). Observou-se que, em matéria de
solugdo para o caso em questdo, a Administragiao Publica em geral costuma adotar ao menos duas opgdes para a
execucao deste servico, sdo eles:

a. AQUISICAO

No modelo de aquisicdo de imével, a Administragdo Publica adquire o imével e assume todos os custos
decorrentes, construcio, reforma e manutencio, essa solucdo é adotada em situagdes especificas como, por
exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgao viavel, isto é, ndo é localizado nenhum imével que se
adeque as condigOes necessarias para o funcionamento, nesse caso o imével encontrado para locagdo esta de
acordo com as condi¢des pretendidas por essa Administracao.

b. LOCACAO

De acordo com o modelo de aquisicdo de imodvel, o servico consiste na disponibilizacio de imo6vel pela
contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais, uma
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vez que ndo haja local de posse da administragao publica que seja compativel com a sua necessidade. Este é o
modelo mais representativo no ambito dos 6rgdos da Administragdo Publica municipal atualmente.

7.2. ANALISE DA SOLUGAO
Portanto, concluimos pela seguinte solugio:

Locagdo de imdvel destinado para funcionamento do Servigo Centro Judiciario de Solucdo Consensual de Conflito
(CEJUSC) e desenvolver o funcionamento dos servicos de Protecdo Basica, utilizando-se o critério de singularidade
do imével a ser locado pela Administracdo, evidenciando a vantagem para ela. Foi analisado na localidade onde se
pretendia locar o imével que pudesse atender as necessidades do que se trata o objeto; considerado como sendo
de fAcil acesso aos usudrios, tanto pela localizagdo geografica, quanto pela utilizacdo que atende as finalidades
precipuas da contratacdo pretendida; visto que a Prefeitura Municipal ndo possui imével adequado a suprir a
necessidade do objeto a opgdo que mais se adequa ¢ a locacdo do imdvel e apds a realizacdo do levantamento de
mercado, restou identificado que nio ha outro imével com as mesmas condi¢ées, assim somente o imével aqui
apresentado atende os critérios pretendidos e atestamos a inexisténcia de outros iméveis compativel com o
padrio pretendido.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

8.1. A descrigdo da solucdo consistira na contratagio de imoével em razdo da necessidade da Secretaria Municipal
de Administracdo para o funcionamento do Servico do Centro Judiciario de Solugdo Consensual de Conflito
(CEJUSC); em Senhor do Bonfim-BA, oferecendo a populagdo desenvolver o funcionamento dos servigos de
conciliacdo e mediagdo de qualidade por meio de profissionais capacitados, seja na fase processual ou ainda
quando ndo ha processo na Justica. contribuindo facilitar a resolucdo de conflitos por meio de métodos de
conciliagdo e mediacao.

8.2 Em primeiro momento, com relacdo ao modelo de contratacao a ser escolhido, sugere-se que seja adotado o
modelo de locacdo de imovel. Isso porque, uma das principais vantagens apresentada por esse modelo de
contratacio € o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢do de imével.

8.3. As especificacdes dos produtos indicados neste Estudo Técnico Preliminar estdo indicadas no item 6.1.

9. DO PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

9.1. Em exame da natureza dos itens que ora se pretende adquirir nessa contratacdo, ndo se verifica quaisquer
especificidades que venham exigir seu agrupamento, devendo prevalecer a regra geral de parcelamento
(divisibilidade) como forma de garantir a ampla concorréncia, razio porque parcelado em itens conforme
especificado acima.

Desta forma, havera o parcelamento da contratagdo em pagamentos mensais e ininterruptos por 5 (cinco) meses
ou mais.

10. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

10.1. O valor estimado das despesas solicitadas pelo futuro contratante é de R$20.000,00 (Vinte mil reais).

A regulamentacdo quanto a pesquisa de precos estd devidamente regulamentada no Decreto Municipal n?
436/2023 de 18/12/2023 publicado no Diario Oficial do Municipio em 20 de dezembro de 2023 as paginas 16 a
28, contudo, ndo se aplica para a locacdo de imével.

Apos a realizagdo do levantamento de mercado, restou identificado que ndo ha outro imoével com as mesmas
condicbes deste que aqui estd sendo estudado.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

RUA BARAO DO COTEGIPE, N*158 - CENTRO, SENHOR DO BONFIM/BA
R



oy

©15 PREFEITURA MUNICIPAL
‘& DE SENHOR DO BONFIM

11.1. Alocagdo de imével comercial, para funcionamento do Centro Judiciario de Solu¢do Consensual de Conflito
(CEJUSC), visa atender a necessidade da administragdo publica.

11.2. Osresultados pretendidos incluem:

11.2.1. Acesso a Justica de Forma Acessivel e Eficiente:

® Os CEJUSCs fornecem um servico de conciliacdo e mediacdo de qualidade, permitindo que as partes
envolvidas em conflitos resolvam suas disputas de forma rapida e eficaz, sem a necessidade de um

processo judicial formal.
11.2.2. Reduc¢io de Demoras e Desconfian¢a na Justica:

® A implementacao dos CEJUSCs tem contribuido para a redugao das demoras na resolucdo de conflitos, o

que diminui a desconfianc¢a da populacio em relagdo ao sistema judicial.
11.2.3. Servicos Gratuitos e Disponiveis:

® Os servicos oferecidos pelos CEJUSCs sdo gratuitos e disponiveis durante todo o ano, facilitando o acesso

a justica para pessoas de todas as classes sociais.

11.2.4. Atendimento e Orientacido Personalizada:

® Os CEJUSCs fornecem atendimento e orientagdo personalizada a pessoas que buscam solug¢des para seus

conflitos, ajudando-as a entender melhor seus direitos e deveres juridicos.
11.2.5. Promoc¢ao da Autocomposicao:

® Os CEJUSCs promovem a autocomposi¢do, permitindo que as partes resolvam seus conflitos de forma

consensual, sem a necessidade de intervencdo judicial.
11.2.6. Integracao com Outras Entidades:

® Os CEJUSCs podem estabelecer parcerias com entidades particulares e publicas, como universidades e

municipios, para oferecer um atendimento mais integrado e eficaz.
11.2.7. Acesso a Justica Gratuita e Efetiva:

@® Os CEJUSCs contribuem para o exercicio da cidadania, permitindo que as pessoas resolvam seus conflitos

de forma reflexiva e pacifica, garantindo o acesso a justica gratuita e efetiva.

11.3. Esses beneficios sdo fundamentais para a eficacia e eficiéncia do sistema judicial, promovendo a solugio de

conflitos de forma justa e acessivel.
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12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO PREVIAMENTE A CELEBRACAOQ
DO CONTRATO.

12.1 Cabera ao gestor do contrato e seus fiscais o apreco correto da execucdo do contrato, bem como a observancia
as normas vigentes do presente processo.

Fiscalizacdo
a. A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou pelos
respectivos substitutos (Lein2 14.133, de 2021, art. 117, caput).

b. A fiscalizacdo da contratacio sera exercida pelo(s) Servidor(es): Veronica Lopes Azevedo, ou por outro
servidor indicado pela mesma, ao qual competira dirimir as duvidas que surgirem no curso da execuc¢io
do contrato, e de tudo dara ciéncia a Administragao Publica;

c. A fiscalizagdo sera exercida no interesse da Administracdo e ndo exclui nem reduz a responsabilidade do
LOCADOR, inclusive perante terceiros, irregularidades, e, na sua ocorréncia, nao implica
corresponsabilidade do Poder Publico ou de seus agentes e prepostos.;

Gestor do Contrato

a. O gestor do contrato, o servidor (es): Sra. Cecilia Ferreira, Diretora de Contratos , coordenara a
atualizacao do processo de acompanhamento e fiscalizagdo do contrato contendo todos os registros formais da
execucdo no histérico de gerenciamento do contrato, a exemplo da ordem de servigo, do registro de
ocorréncias, das alteragdes e das prorrogacdes contratuais, elaborando relatério com vistas a verificacdo da
necessidade de adequagdes do contrato para fins de atendimento da finalidade da administracdo. (Decreto n®
11.246, de 2022, art. 21, IV).

b. 0 gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato, de todas as ocorréncias
relacionadas a execugdo do contrato e as medidas adotadas, informando, se for o caso, a autoridade superior
aquelas que ultrapassarem a sua competéncia. (Decreto n® 11.246, de 2022, art. 21, II).

c. O gestor do contrato acompanhara a manutencio das condi¢des de habilitacdo da contratada, para fins de
empenho de despesa e pagamento, e anotara os problemas que obstam o fluxo normal da liquidacdo e do
pagamento da despesa no relatério de riscos eventuais. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 21, III).

d. O gestor do contrato emitird documento comprobatério da avaliagdo realizada pelos fiscais técnico,
administrativo e setorial quanto ao cumprimento de obriga¢des assumidas pelo contratado, com mencio ao
seu desempenho na execugdo contratual, baseado nos indicadores objetivamente definidos e aferidos, e a
eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de cumprimento de obrigagdes.
(Decreto n® 11.246, de 2022, art. 21, VIII).

e. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizacdo de processo administrativo de
responsabilizacdo para fins de aplicagdo de sangdes, a ser conduzido pela comissdo de que trata o art. 158 da
Lei n? 14.133, de 2021, ou pelo agente ou pelo setor com competéncia para tal, conforme o caso. (Decreto n2
11.246,de 2022, art. 21, X).

f. O gestor do contrato devera elaborar relatério final com informagdes sobre a consecucdo dos objetivos que
tenham justificado a contratacido e eventuais condutas a serem adotadas para o aprimoramento das atividades
da Administracdo. (Decreto n® 11.246, de 2022, art. 21, VI).

g. O gestor do contrato devera enviar a documentagio pertinente ao setor de contratos para a formalizagio
dos procedimentos de liquidagdo e pagamento, no valor dimensionado pela fiscalizacdo e gestao nos termos do
contrato.

13. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Toda a equipe de apoio para fornecer os servigos que se necessitam, como: limpeza, lanches, entre outros, ja estdo
devidamente contratados pelo 6rgao responsavel, ou seja, ndo sera necessaria contratagdo extra.
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14. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

14.1. Os possiveis impactos ambientais na locagcdo de imé6veis podem incluir alteragdes nas propriedades fisico-
quimicas do ambiente, geracdo de residuos, contaminagdo do solo e das aguas, além de impactos sonoros e na
vegetacdo. A falta de processos adequados na construcdo civil pode levar a uma producdo excessiva de residuos,
tornando essencial um gerenciamento eficaz para minimizar danos ao meio ambiente e promover a
sustentabilidade.

Além disso, a presenca de areas contaminadas pode representar um desafio no mercado imobiliario, exigindo
avaliag¢des rigorosas para evitar possiveis danos ambientais.

Em suma, é crucial adotar praticas sustentaveis, como o uso de tecnologia, planejamento eficiente e treinamento
da miao de obra, para reduzir os impactos ambientais associados a locacdo e construgdo de imoveis.

Essas praticas sustentaveis ndo apenas contribuem para a preservacdo do meio ambiente, mas também podem
gerar economia e promover a sustentabilidade na construgao civil.

14.1.1. Medidas Mitigadoras:

e Eficiéncia Energética: incluir tecnologias e praticas que reduzem o consumo de energia, como
isolamento térmico, sistemas de iluminacdo, climatizacdo e equipamentos eletroeletronicos de baixo
consumo energético.

e Uso racional da agua: integracio de tecnologias e praticas que reduzem o consumo de agua, como
sistemas de reciclagem de A4gua, torneiras e chuveiros de baixo fluxo e uso de dispositivos
economizadores.

e (Qualidade ambiental interna: construir ambientes internos saudaveis, com boa qualidade do ar,
iluminacdo natural e design que incentive o bem-estar dos ocupantes.

e Gestao de Residuos: Estabelecer sistemas de coleta seletiva e reciclagem de residuos para minimizar o
impacto ambiental.

e Espacos verdes e biodiversidade: inclusdo de areas verdes, telhados verdes e praticas que favorecam a
biodiversidade local, contribuindo para a preservacao do ecossistema urbano.

e Utilizacdo de Materiais Sustentaveis: optar por materiais de construcio e decoragido sustentaveis para
minimizar o impacto ambiental da manutengao e renovacao de propriedades alugadas.

14.2. Essas medidas visam reduzir o impacto ambiental associado a atividade de aluguel de iméveis, promovendo
praticas sustentaveis e responsaveis.

15. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO E ESCOLHA DA SOLUCAO/MODALIDADE

15.1. Considerando os levantamentos realizados para a contratacdo do imével para tal ocupacio, o imdvel citado
atende todos os requisitos, no que se refere a localizagio, capacidade e valor.

15.2. Recomenda-se a utilizagdo da modalidade Inexigibilidade.

15.3. Pelo exposto, declaramos a viabilidade da contratacdo nos termos dispostos nas solicita¢des e neste Estudo
Técnico Preliminar.
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16. ANEXOS

16.1. Sdo anexos do presente ETP os seguintes documentos:
Anexo I - Dotagdo orgamentaria;
Anexo II - Documentos do proprietario e imével/ Certidoes de regularidade fiscal;
Anexo III - Relatério e parecer da infraestrutura.

17. RESPONSAVEIS PELA ELABORACAO DO ETP

Senhor do Bonfim - Bahia, 26 de julho de 2024.

Elaborado por:

Leandro da Cruz Feitosa
Diretor Administrativo
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