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ANEXO N2 01 DO DECRETO MUNICIPAL N2 660/2023
Estudo Técnico Preliminar - Artigo 18, § 12 da Lei n 2 14.133/21

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta o0s
devidos estudos para a contratagdo de solugdo que atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a melhor
solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes, em especial a Lei 14.133/2021, e aos

principios que regem a Administragdo Publica.
ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. Descri¢do da necessidade da contratacdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico.

Constitui a analise de todo o processo de Locagdo de imével por tempo determinado para atender
as necessidades do Conselho Tutelar de Jo3o Pinheiro-MG. Para locagdo do imdvel foi levado em
consideragdo todos os aspectos estruturais, € também a localizagdo conforme a regionalizacao feita no
municipio, uma vez que 0 mesmo é uma instituicdo que protege os direitos das criancas e adolescentes.
Para manter o atendimentc desta secretaria da maneira adequada e eficaz, através deste determinado
atendimento, é preciso que seja realizada locagdo de imével para funcionamento do Conselho Tutelar, o
que demanda atengdo para que 0s servicos sejam realizados sem interrup¢do, n3o prejudicando o bom
atendimento no setor, de maneira que possam causar prejuizo a populagdo usudria do mesmo. Essa
contratacdo é vidvel para administragdo publica, e esta fundamentada no Art. 74, Inciso V da Lei

14.133/2021.

2. Estimativas das quantidades para a contratagao, acompahhadas das memoérias de cdlculo e
dos documentos gue lhes dio suporte, que considerem interdependéncias com outras
contratagdes, de modo a possibilitar economia de escala.

Constitui objeto desse Estudo Técnico Preliminar, a locagdo de imével por tempo determinado

para atender as necessidades funcionais do Conselho Tutelar de jodo Pinheiro-MG.
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ESTIMATIVAS DE CONTRATACAO

: pey 3 &

1 | Locagdo de Imdvel Urbano localizado na Rua Aluguel/ 12 RS 1.500,00 | R$ 18.000,00

Deputado Quintino Vargas, n? 258 — Centro, Més
Jodo Pinheiro-MG

3. Estimativa do valor da contrata¢do, acompanhada dos preg¢os unitarios referenciais, das
memérias de calculo e dos documentos que lhe ddo suporte, que poderdo constar de anexo
classificado, se a Administragdo optar por preservar o seu sigilo até a conclusédo da licitagao.
3.1. As estimativas do valor contratacio foram baseadas em pesquisa direta com fornecedor, mediante
avaliacdo prévia do bem, de acordo com o Decreto Municipal 660/2023 que regulamenta as
contratagdes da administragdo publica do municipio de Jodo Pinheiro, em seu art. 43, inciso IV.

3.2. Para a locacdo do imével foi levado em consideragdo suas caracteristicas de instalagbes e de
localizacdo, e também estrutura fisica mais vidvel para atender a necessidade do Conselho Tutelar de
Jodo Pinheiro. Mediante essas informacdes foi localizado somente um imével para avaliagdo e cotagao
de acordo com as exigéncias supracitadas acima, visando a melhor solugdo para a contratagdo e a
analise de sua viabilidade, de acordo com a comissdo de avaliagdo de bens moveis e iméveis do
municipio.

3.3. De acordo com o que preconiza o art. 23 da lei 14.133/21, o valor estimado da contratagdo sera de
aproximadamente: RS 18.000,00 (dezoito mil reais), correspondentes ao quantitativo anual estimado
dentro das seguintes dotagGes orgamentdrias:

08.243.0801.2095 3.3.90.36.00 Ficha 765

3.4. O reajuste da locagdo serd anual, no caso de renovagdo do Contrato, e terd como base de Calculo o

fndice Geral de Preco do Mercado IGP-M, divuigado pelo Governo Federal.

4. Justificativas para o parcelamento ou nédo da Contratagdo.

N3o se aplica parcelamento para essa contratacdo.
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5. Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagdo para o atendimento da
necessidade a que se destina.

5.1. Considerando os levantamentos realizados para a contratacdo do imdvel para tal ocupagao, o
imovel citado atende todos os requisitos, no que se refere a localizagdo, capacidade e valor.
Recomenda-se a utilizacdo da modalidade Inexigibilidade. Pelo exposto, declaramos a viabilidade da

contratagdo nos termos dispostos nas solicitacdes e neste Estudo Técnico Preliminar.

6. Demonstracdo da previsdo da contratacdo no plano de contratagdes anual, sempre que
elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento com o planejamento da Administragao.

N3o se aplica.

7. Requisitos da contratagao.

7.1. No que for aplicavel, este contrato deve observar os requisitos legais listados na lei federal
14.133/21 e suas alteragdes, destacadamente no que se refere 3 sustentabilidade ambiental.

7.2. A contratada deve cumprir todas as obrigagBes constantes no Edital, seus anexos e sua proposta,
assumindo como exclusivamente seus riscos e despesas decorrentes da boa e perfeita execugdo do
objeto e, ainda efetuar a entrega do imével em perfeitas condigdes, conforme especificagdes, prazo e
local constantes no Termo de Referéncia.

7.3. O artigo 51 da Lei n® 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a locagdo de imdveis "devera ser
precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptagdes e do prazo de amortiza¢do dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto, o
disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei: “E inexigivel a licitagdo quando invidvel a

competicdo, em especial nos casos de: V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e de

localizagdo tornem necessdria sud escolha.”

7.3.1. Justificada a inexigibilidade de licitagao, por inviabilidade de competigdo, 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 conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando

imprescindiveis as necessidades de utiliza¢do, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;
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b) Certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
c) O imével foi avaliado pela Comiss3o de Avaliacdo de Bens Moveis e Imoveis, de acordo com a Portaria
ne 077/2025, onde foi constatado que o imével atende todos os requisitos necessdrios para a

contratagdo.

8. Levantamento de mercado, que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa
técnica e econdmica da escolha do tipo de solugdo a contratar;

Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no
intuito de prospectar e analisar solugdes para a presente contratacdo, que atendam aos critérios de
vantajosa para a Administracdo Publica sob os aspectos da viabilidade técnica, operacional e
orcamentaria. Assim, foi feito um levantamento das possiveis solugdes, neste municipio onde se
pretende locar um imével que atendesse a necessidade, para funcionamento do Conselho Tutelar do
municipio. Observou-se que, em matéria de solugdo para o caso em questdo, a Administragdo Publica
em geral costuma adotar ao menos duas opcdes para a execugdo desta contratacao:

A. AQUISICAO

No modelo de aquisicdo de imével, a Administragdo Publica adquire o imével e assume todos os
custos decorrentes, construgdo, reforma e manutengdo, essa solugdo é adotada em situagdes
especificas como, por exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgdo viavel, isto é, ndo é
localizado nenhum imovel que se adeque as condigcdes necessarias para o funcionamento, nesse €aso 0
imovel encontrado para locagdo estd de acordo com as condi¢des pretendidas por essa Administragao.
B. LOCAGAO

De acordo com o modelo de aquisicdo de imdvel, o servigo consiste na disponibilizagdo de imével
pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos
contratuais, uma vez que n3o haja local de posse da administracdo publica que seja compativel com a
sua necessidade. Este é o modelo mais representativo no ambito dos 6rgdos da Administragdo Publica
municipal atualmente.

Andlise da Solugdo: Diante das solugdes expostas acima, analisando o contexto de viabilidade

orcamentdaria e vantajosa para a presente administracdo, entende-se que a solugdo mais viavel é a
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locacdo do imével que atende as necessidades especificas para o funcionamento do Conselho Tutelar de

Jodo Pinheiro-MG.

9. Descri¢io da solugdo como um todo, inclusive das exigéncias relacionadas a manutengdo e
3 assisténcia técnica, quando for o caso;

A descriggo da solugdo consistird na contratagdo de imével em razdo das necessidades especificas
do Conselho Tutelar do municipio, oferecendo & populagdo a continuidade dos servigos.

Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratacdo a ser escolhido, sugere-se que seja
adotado o modelo de locacdo de imdvel. Isso porque, uma das principais vantagens apresentadas por

esse modelo de contratagdo é o baixo custo, quando comparado com a aquisigdo de imovel.

10. Demonstrativo dos resultados pretendidos em termos de economicidade e de melhor
aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis.

Ndo se aplica.

11. Contratagdes correlatas e/ou interdependentes.

N3do se aplica.

12. Providéncias a serem adotadas pela Administragdo previamente a celebracado do contrato,
inclusive quanto a capacitagdo de servidores ou de empregados para fiscalizacdo e gestdo
contratual.

12.1. A Lei n? 14.133/2021, que estabelece o regime juridico das licitagdes e contratos administrativos,
determina uma série de procedimentos e precaugdes a serem observadas pela Administragdo Publica,
especialmente no que se refere a celebragdo de contratos de locagdo de imbveis, com vistas a garantir
eficiéncia, transparéncia e gestdo adequada dos recursos publicos.

12.2. Estudo Técnico Preliminar e Justificativa da Necessidade Antes da realizagdo do processo
licitatério, é imperativo que a Administrac3o Publica realize um estudo técnico preliminar que justifique
a necessidade de locacdo do imévei. Este estudo deve evidenciar que ndo ha alternativas mais

vantajosas, como a utilizagdo de imdveis ja pertencentes ao Municipio ou a previsdo de construgdo de
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novas instalagdes. A andlise deve considerar aspectos como a localizagdo, as condigdes do imdvel, o
custo da locacdo e a compatibilidade com as necessidades do municipio.

12.3. Definicdo da Modalidade Licitatéria com base na Lei n2 14.133/2021, a Administragdo deve
escolher a modalidade de licitagdo mais adequada para a contratagdo. No caso de locagdo de imovel é
inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competi¢do, devendo ser observados, na contratagao
direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 52 do artigo 74 da Lei n® 14.133/2021.

12.4. Criacdo da Comissdo de Avaliagdo de Bens Méveis e Iméveis conforme Portaria Municipal
077/2025, para analisar se o presente imével esta em conformidade para atender a necessidade da

presente contratagao.

13. Descri¢do de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras, incluidos
requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa para
desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicavel.

N3o se aplica.

14. Das Responsabilidades: Nos termos da Lei Federal n® 14.133/21, a responsabilidade pela gestdo
desta contratac3o ficard a cargo da Secretaria Municipal do Trabalho, Agdo e Desenvolvimento Social, a
Sra. Jessinaider Helena Couto Lima Lopes e serd de responsabilidade do servidor Robson Barbosa
Carneiro, a Fiscalizagdo do seguinte contrato e servidora Judite Ap. de Souza Teixeira, a elaboragdo do

presente documento Estudo Técnico Preliminar.

AL
Judite Aparecidb de Souza Teixeira
Secretaria Municipal do Trabalho, A¢do e Desenvolvimento Social

o o)

Jessina(der Helena Couto Lima Lopes
Secretaria Municipal do Trabalho, A¢do e Desenvolvimento Social

Jo3o Pinheiro, 23 de julho de 2025.
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