JOAQ PINHEIRO

PREFEITURA MUNICIPAL DE JOAO PINHEIRO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Area Requisitante: Secretaria Municipal do Trabalho, Acado e Desenvolvimento
Social

Responsavel(is) pela elaboragdo: Thiago Henrique Soares de Noronha

Objeto: Locacao de imével para atender as necessidades funcionais da Casa de

Acolhimento Carla Alves de Queiroz.

INTRODUGAO

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

O objetivo principal & estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugéo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos

principios que regem a Administragédo Publica.

1 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO, CONSIDERADO O
PROBLEMA A SER RESOLVIDO SOB A PERSPECTIVA DO INTERESSE
PUBLICO

A contratacéo ora proposta tem por objetivo atender a necessidade publica
de garantir a continuidade e a adequada execugdo do servico de acolhimento
institucional de criancas e adolescentes em situagdo de vulnerabilidade, por meio
da locagdo de imovel destinado a Casa de Acolhimento Carla Alves de Queiroz,
vinculada a Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

O problema identificado consiste na insuficiéncia e inadequacéo das atuais
instalagdes, que ndo oferecem condigdes estruturais seguras e compativeis com
as exigéncias legais e técnicas para acolhimento de criancas e adolescentes
afastados do convivio familiar por medida protetiva. Tal situacdo compromete a
qualidade do atendimento, podendo gerar riscos a integridade fisica, emocional e
psicologica dos acolhidos, bem como dificultar o cumprimento das obrigacées do
Municipio no dmbito do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS e do Estatuto
da Criancga e do Adolescente — ECA (Lei n° 8.069/1990).

Sob a perspectiva do interesse publico, a contratacdo busca resolver a

caréncia de espaco fisico adequado e seguro, garantindo a oferta de ambiente
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acolhedor, salubre e acessivel, capaz de assegurar dignidade, convivéncia e
protecao integral as criangas e adolescentes em acolhimento institucional.

Dessa forma, a locacdo do imével € medida necessaria para viabilizar a
continuidade de um servico essencial a politica municipal de protecdo social
especial, assegurando o cumprimento do dever constitucional do Municipio de
proteger a infancia e promover os direitos fundamentais da crianca e do

adolescente.

2 - DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE
CONTRATAGOES ANUAL, SEMPRE QUE ELABORADO, DE MODO A INDICAR
O SEU ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO DA ADMINISTRAGCAO

A presente contratagdo/ aquisicdo demonstra alinhamento com o
planejamento do 6rgdo ou entidade, identificando a previsdo no Plano de

Contratagdes Anual.

3 - REQUISITOS DA CONTRATAGCAO
Para que o imével atenda plenamente a finalidade publica de abrigar a Casa de
Acolhimento Carla Alves de Queiroz, deverdo ser observados os seguintes
requisitos minimos:
Finalidade e destinagiao
O imoével devera ser destinado exclusivamente ao funcionamento da Casa de
Acolhimento Institucional, garantindo condigées adequadas para moradia
provisodria, protecdo e convivéncia de criangas e adolescentes acolhidos sob
medida protetiva.
Localizagao
- Situar-se em area urbana do Municipio de Jodo Pinheiro/MG, de facil acesso aos
servigos publicos essenciais (salde, educagao, seguranga e transporte publico).
- Preferencialmente localizado em ambiente residencial tranquilo, que favoreca o
convivio comunitario e a integragao social das criangas e adolescentes.
Condig¢oes fisicas e estruturais
- Imovel em bom estado de conservagao, com estrutura segura e estavel.
- Disponibilidade de multiplos comodos que comportem, no minimo:

e dormitérios separados por sexo e faixa etaria;

e banheiros adequados e em nimero suficiente;
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cozinha, despensa e lavanderia;

sala de convivéncia e area externa para recreacao;

espaco para administragao e atendimento técnico.

- Instalacées elétricas e hidraulicas em perfeito funcionamento, com rede sanitaria
regular e abastecimento de agua potavel.

Condigoes sanitaria e fiscal

- Cumprimento das normas de higiene, salubridade e seguranc¢a, com ventilagao e
iluminagéo adequadas;

- Estar regularizado junto a Prefeitura e apto para obtencdo de alvara de
funcionamento e vistoria do Corpo de Bombeiros.

Documentagéao e regularidade

O proprietario devera comprovar a propriedade plena do imével, bem como a
auséncia de 6nus, disputas judiciais ou pendéncias fiscais, devendo apresentar a
documentacdo exigida para celebragdo do contrato de locagdo com a
Administragao Publica.

Compatibilidade com o valor de mercado

O valor do aluguel devera ser compativel com o prego de mercado, conforme laudo
técnico de avaliagdo imobilidria elaborado por profissional habilitado, em
observancia ao art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

4 — ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGCAO,
Para resolugéo do problema sera necessaria a locagédo de 01 imével que
tenha no minimo: Sala, cozinha, 2 quartos, varanda, 2 banheiros sociais, 1 cémodo

para escritorio, lavanderia, garagem para 2 carros e um quintal amplo.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO, QUE CONSISTE NA ANALISE DAS
ALTERNATIVAS POSSIVEIS, E JUSTIFICATIVA TECNICA E ECONOMICA DA
ESCOLHA DO TIPO DE SOLUGAO A CONTRATAR

Para atender a necessidade de disponibilizar espaco fisico adequado ao
funcionamento da Casa de Acolhimento Carla Alves de Queiroz, foram
analisadas as alternativas de solugédo disponiveis no mercado e no préprio ambito
da Administragéo Publica Municipal.

Inicialmente, foi verificada a possibilidade de utilizacdo de imdveis

publicos existentes, pertencentes ao Municipio de Jodo Pinheiro/MG. Contudo,
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apos analise técnica e vistoria das edificagdes municipais disponiveis, constatou-
se que nenhum imoével publico apresenta as condigées estruturais, de
localizagao e de segurancga exigidas para acolher criangas e adolescentes sob
medida protetiva, tampouco espaco suficiente para adaptacdo sem que houvesse
altos custos com reforma ou adequacao.

Outra alternativa considerada seria a construgcao de imovel proéprio
destinado especificamente a Casa de Acolhimento. Todavia, essa solugdo mostrou-
se inviavel no curto prazo, em razdo do tempo necessario para elaboragao de
projeto, obtengdao de recursos orgcamentarios, execugdao da obra e
regularizagao legal, o que inviabilizaria a continuidade do servigo essencial de
acolhimento institucional.

Por fim, analisou-se a viabilidade de locagdo de imével particular que ja
possua condicoes adequadas ou que demande apenas pequenas adequacgées
para atender aos requisitos da Casa de Acolhimento. Essa opgédo revelou-se a
alternativa mais célere, eficiente e economicamente vantajosa, permitindo a
continuidade do servico publico essencial sem interrupcdo e com custo
inferior ao de reformas ou construgoes.

Dessa forma, conclui-se que a locagao de imével de terceiros é a solugao
mais adequada e proporcional as necessidades da Administragdo, compativel
com o interesse publico e com o principio da economicidade, conforme previsto nos
art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021.

6 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

O valor da contratacéo sera de R$ 32.400,00 (trinta e dois mil e quatro centos
reais), dividido em 12 parcelas de R$2.700,00 (dois mil e setecentos reais).

A estimativa do valor da locagédo foi definida com base em laudo técnico
de avaliagdo imobiliaria elaborado pelos servidores publicos municipais
habilitados, integrantes do quadro da Prefeitura de Jodo Pinheiro/MG.

O referido laudo apresenta a avaliagdo do valor locaticio de mercado do
imovel selecionado, levando em consideracdo suas caracteristicas fisicas,
localizagao, tipologia construtiva, estado de conservagéo e condigdes de uso.

A avaliagao técnica demonstrou que o valor proposto para locagdo encontra-

se compativel com os pregos praticados no mercado imobiliario local,
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atendendo ao requisito legal de prego de mercado, previsto no art. 74, inciso V,
da Lei n° 14.133/2021.

Dessa forma, dispensa-se a realizagdo de pesquisa de pregos
complementar, uma vez que o laudo técnico oficial constitui fonte idonea e
suficiente para a estimativa do valor da contratagdo, nos termos do art. 23, caput
e § 4°, da Lei n° 14.133/2021.

O valor apurado no laudo sera, portanto, utilizado como referéncia para a
celebragcdo do contrato de locag¢dao, garantindo a economicidade, a

transparéncia e a aderéncia aos parametros de mercado.

7 - DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, INCLUSIVE DAS
EXIGENCIAS RELACIONADAS A MANUTENGAO E A ASSISTENCIA TECNICA,
QUANDO FOR O CASO

A solugao identificada para atender a necessidade publica consiste na
locagdao de imovel particular situado na Rua Paulo Afonso, n° 668, bairro
Esplanada, no Municipio de Joao Pinheiro/MG, destinado ao funcionamento da
Casa de Acolhimento Carla Alves de Queiroz, vinculada a Secretaria Municipal
de Assisténcia Social.

A escolha pela locacao se justifica por representar a alternativa mais
adequada, célere e economicamente viavel diante das opg¢des avaliadas. A
utilizacao de imovel publico mostrou-se inviavel, em razdao da inexisténcia de
prédios disponiveis que atendam as exigéncias de seguranca, salubridade e
espaco fisico. A construgao de nova edificacdo, por sua vez, demandaria alto
investimento financeiro e prazo incompativel com a urgéncia e a continuidade do
servico essencial de acolhimento institucional.

Alocacao do imével localizado na Rua Paulo Afonso, 668 — Bairro Esplanada
permitira que o Municipio disponha de estrutura fisica adequada e imediata, com
ambientes adaptados a convivéncia, privacidade e seguranga das criangas e
adolescentes, assegurando a prestagéo ininterrupta do servigo e o cumprimento do
dever estatal de proteger a infancia e garantir direitos fundamentais, conforme o
Estatuto da Crianca e do Adolescente (Lei n® 8.069/1990).

O imével apresenta condi¢cées de habitabilidade, higiene, acessibilidade e

seguranca, comportando dormitorios, banheiros, cozinha, area de lazer, lavanderia,
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dependéncias administrativas e demais espagos necessarios ao bom
funcionamento da unidade.

A solucado proposta é, portanto, tecnicamente adequada e proporcional a
necessidade publica identificada, permitindo a continuidade de politica publica
essencial, com custos compativeis com o mercado e observancia dos principios da
legalidade, eficiéncia, economicidade e interesse publico previstos na Lei n°
14.133/2021.

8 - JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Em regra, pelo principio do parcelamento, o objeto com servigos divisiveis
deve ser observado a viabilidade da divisdo em lotes ou itens, conforme inciso Il do
art. 47 da Lei n° 14.133/21, os itens deverdo ser divididos em tantas parcelas
quantas se comprovarem técnica e economicamente viaveis, procedendo-se a
licitacdo com vistas ao melhor aproveitamento dos recursos disponiveis no
mercado e a ampliagdo da competitividade sem perda da economia de escala.

O disposto encontra-se aplicavel na presente demanda, ndo sendo
vislumbrado, no momento, motivagées para a nao adogédo do parcelamento do

objeto, por ser apenas um servico e ser indivisivel.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE
ECONOMICIDADE E DE MELHOR APROVEITAMENTO DOS RECURSOS
HUMANOS, MATERIAIS E FINANCEIROS DISPONIVEIS

A locagao do imovel situado na Rua Paulo Afonso, n° 668, bairro
Esplanada, possibilitara o funcionamento imediato da Casa de Acolhimento
Carla Alves de Queiroz, garantindo a continuidade do servigo essencial de
protecdo a criangas e adolescentes com menor custo e maior eficiéncia
administrativa.

A medida apresenta maior economicidade em relagdo a construgdo ou
reforma de imovel préprio, evitando despesas elevadas e prazos longos de
execugdo. Permite ainda melhor aproveitamento dos recursos humanos e
materiais ja disponiveis, otimizando o trabalho da equipe técnica e reduzindo
custos operacionais e de manutencao.

Assim, a solugé@o proposta assegura uso racional dos recursos publicos,

agilidade na implementacao da politica de acolhimento e eficiéncia na gestao
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municipal, em conformidade com os principios da economicidade e do interesse
publico previstos na Lei n® 14.133/2021.

10 - PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO
PREVIAMENTE A CELEBRAGAO DO CONTRATO, INCLUSIVE QUANTO A
CAPACITAGAO DE SERVIDORES OU DE EMPREGADOS PARA
FISCALIZAGAO E GESTAO CONTRATUAL

Nao se vislumbra necessidades de tomada de providéncias de adequagdes

para a solucao ser contratada e o objeto.

11 — CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nao se verifica contratacées correlatas para a viabilidade e contratagédo
desta demanda, da mesma forma ndo havera necessidade de licitagoes

interdependentes para viabilizar a contratagao.

12 - ESCRIGAO 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

A presente contratagdo ndo apresenta a possibilidade de ocorréncia de

impactos ambientais.

13 - POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGCAO DA
CONTRATAGAO PARA O ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE
DESTINA (CONCLUSAO)

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratagéo da solugdo mostra-
se possivel tecnicamente e fundamentadamente necessaria. Diante do exposto,
declara-se ser viavel a contratacdo pretendida.
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