o "\ PREFEITURA MUNICIPAL DE CATAGUASES
Secretaria de Desenvolvimento
SEDESC Social de Cataguases

CI/SEDESC- n.° 270/2025
Data: 10/11/2025

/Rﬂ(alﬂ; ’H l lﬁ 1 llq’b

DE: Secretaria de Desenvolvimento Social de Cataguases /Q
PARA: Setor de Licitagdo e Contratos \

A/C : Murilo de Paula Abrita

Prezado Senhor,

Segue retorno quanto as recomendacdes de adequacdo sugeridas pela Controladona do
Municipio por meio da NOTA TECNICA 053/2025. ‘ .

CONDICIONANTES SANEADORAS
1. Acessibilidade: Incluir, como condigdo essencial para a assinatura do con
previsdo de que o Locatario (SEDESC/Municipio) devera providenciar a adequ
acessibilidade (instalagéo de rampa) na fase de implantag&o. Devera ser anexado ao pro
um plano e cronograma para essa adequagao. i

Medida adotada: Justificativa

Considerando o término da vigéncia contratual referente & locacéo d
utilizado para funcionamento do Abrigo institucional Casa do Adolescente € :
continuidade da prestac&o desse servigo socioassistencial essencial a populagdo, pﬁndera '
que embora tal adequagéo seja medida fundamental para o pleno atendimento as norme
acessibilidade, destaca-se que essa auséncia (da rampa de acesso) nao |nv1ab'|'
funcionamento imediato do Servigo de Acolhimento Institucional. ;
Ressalta-se que o imoével em questdo foi o Unico, dentre os disponiveis pa
mercado local, que atendeu integralmente aos demais requisitos técnicos, operack ,
localizag&o necessérios para o adequado funcionamento do referido servico, excetuando-se
apenas ¢ item referente a rampa de acesso.

Dessa forma, todas as providéncias necessarias serdo adotadas para a execugéo da obra de
adequagdo (instalagdo de rampa de acesso), com vistas a sanar a pendéncia identificada e
garantir o pleno atendimento as normas de acessibilidade no menor prazo possivel, de modo a
otimizar o acesso de pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida as dependéncias da
unidade, quando necessario.

2. Regulandade Fiscal e Habilitacao: Formallzar no processo, antes da celebragéo do
contrato um mecanismo claro de monitoramen dico da regdl fiscal, socialie:

Medida adotada: Foi adicionado um topico pemnente no termo de referénma

3. PCA: Anexar ao processo o documento formal de que a estimativa das despesas da
contratagdo esté devidamente incluida no Plano Anual de Contratagbes (PCA) ou, na sua
auséncia, o documento que comprove a devida Programagdo Orgamentaria e Financeira,
mitigando o Risco 02.

Medida adotada: Justificativa e anexag@o de documento
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Considerando que este municipio n&o dispde, no momento, de Plano de Contratagdes Anual
(PCA) formalizado, a comprovagéo da Programacdo Orcamentaria e Financeira referente a
contratacdo em quest&o sera realizada por meio de Nota de Bloqueio Orgamentario (sera
anexada ao processo de contratagdo), a qual garante a disponibilidade dos recursos
necessarios para o exercicio de 2025. .
Adicionalmente, destaca-se que, para o exercicio de 2026, a respectiva despesa ja se encontra
incluida na Lei Orgcamentaria Anual (LOA), atualmente em tramitacdo para apreciacéo e
votacao pelo Poder Legislativo Municipal.

Considerando que houve alteragdes no documento basico (TERMO DE REFERENCIA), o
mesmo sera reenviado a este setor com as devidas assinatura.

& e, o Roghne Patrleio V///AOW 1)//7

Carla da Rocha Patricio "Wégner Lopes Rodrigues

Matricula: 315281 - Responsavel pela Diretor da Protegdo Social Es|

elaboragéo do Termo de Referéncia e Estudo c
Técnico Preliminar \h
! W\
Caria da Rocha Fatricic eSO
COORDENADOR DE APOIO :
MATRICULA: 315281 \)_@59'
Mariely Martins Costa

Secretaria de Desenvolvimento Social

Rua Gama Cerqueira, 70 — Centro — Cataguases — MG — 36774-041
(32) 3429-2566 — secdessocial(@cataguases.mg.gov.br
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SEDESC

TERMO DE REFERENCIA

. CONDIGOES GERAIS DA CONTRATAGAO

1.1. O presente documento tem por objetivo estabelecer as condicdes gerais que orientardo a contratagao
direta, do tipo Inexigibilidade de Licitagdo, visando a locagéo de imoével localizado na Avenida Astolfo
Dutra, n® 501, Centro, Cataguases-MG, destinado ao funcionamento do Abrigo Institucional Casa do
Adolescente, pertencente & Secretaria de Desenvolvimento Social de Cataguases (SEDESC), conforme
condicdes e exigéncias estabelecidas neste instrumento e com base nos parametros da Lei 14.133/2021.
1.2. Tabela: DETALHAMENTO DO OBJETO

) . UNID. DE VALOR VALOR
iTEM DESCRIGAO MEDIDA CATSER | QUANT UNITARIO TOTAL
Locacao de imovel para Dois
funcionamento do Abrigo primeiros Més 4316 02 R$ 4.000,00
Institucional Casa do meses RS
'1 Encfe?’gi;szclfc;?\ida Meses 227.000.00
Astolfo Dutra, n® 501, restantes oS 418 2 R$ 5.600,00
Centro, Cataguases, MG.
Ano 2026 UN 16195 01 R$ 1256,13
Pagamento de IPTU do Ano 2027 UN 16195 01 R$ 1325,21
02 e —— Ano 2028 UN 16195 01 R$ 1398,10 R$7.010,54
Ano 2029 UN 16195 01 R$ 1474,99
Ano 2030 UN 16195 01 R$ 1556,11
g3 | Resenva ﬁ”aff‘ce"'a paraadequagbesao | )\ 4316 01 R$ 50.000,00 | RS 50.000,00
| inal dz locagéo

TOTAL - RS 384.010,54

1.3. Em pesquisa ao Catélogo de Bens e Servigos (https://catalogo.compras.qov.br) foram encontrados os
codigos CATSER acima, que se referem as descrigdes/especificagbes mais proximas de cada item,
devendo ser consideracas as descricdes/especificagdes constantes deste Termo de Referéncia.

1.4. O objeto da contratagdo enquadra-se, de acordo com o artigo 6 da Lei 14.133/2021, inciso XV, na
natureza de servico continuo, pois tem por objetivo assegurar de forma ininterrupta o funcionamento das
atividades finalisticas do Abrigo Casa do Adolescente.

1.5. O objeto desta contratacdo n&o se enquadra como sendo de bem de luxo, conforme Decreto n°
10.818, de 27 de setembro de 2021.

2. FUNDAMENTAGAO E DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO .

2.1. O Acolhimento Institucional € uma das medidas de proteco previstas no Estatuto da Crianga e do
Adolescente (ECA), sendo aplicado a criangas e adolescentes que foram afastados do convivio familiar em
virtude de ameaca ou violag&o de seus direitos fundamentais. Essas violagbes podem ocorrer por agao ou
omiss&o da sociedade ou do Estado, bem como por negligéncia, omissdo ou abuso por parte dos pais ou
responsaveis, ou ainda em razdo de condutas proprias dos adolescentes.

2.2. Em Cataguases, uma das formas de implementagéo deste servico se d& por meio da Casa do
Adolescente, a qual foi instituida com o objetivo de acolher adolescentes em situag&o de vulnerabilidade,
assegurando-lhes protegéo integral, com énfase na garantia da integridade fisica, psiquica e social.

2.3. Considerando a proximidade do término da vigéncia contratual referente a locagéo do imével que

atualmente abriga o referido servico, bem como a manifestagdo do proprietario em ndo prorrogar o
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contrato de locago, torna-se imprescindivel a adogéo de medidas que visem garantir a continuidade do
servigo de acolhimento.
2.4. No Estudo Técnico Preliminar ficou determinado que a alternativa mais viavel, tanto do ponto de vista
técnico quanto econdmico, para viabilizar a obteng&o de um novo espago fisico adequado a manutengao
das atividades da Casa do Adolescente, em conformidade com os parametros legais, estruturais e de
atendimento exigidos para esse tipo de servico socioassistencial, foi a locagédo do imovel situado na
Avenida Astolfo Dutra, n® 501, Centro, Cataguases, MG.
2.5. RAZAO DA ESCOLHA DO IMOVEL
2.5.1. O ETP estabeleceu, no levantamento de mercado, que somente o imével objeto deste Termo, dos

disponiveis para locagdo, possui caracteristicas que atendem as exigéncias estruturais, funcionais e
normativas necessarias ao pleno funcionamento da nova sede do Abrigo Institucional.
2.5.2. O imével em questdo apresenta estrutura fisica compativel com as exigéncias legais e técnicas
previstas nas Orientagbes Técnicas para o Servigo de Acolhimento para Criangas e Adolescentes —
CONANDA/CNAS, destacandc-se pelos seguintes aspectos:
a) Ambientes internos amplos e bem distribuidos, com numero e disposi¢éo de comodos adequados
para abrigar dormitérios, salas (estar, convivéncia, reunido, coordenag&o e administrativas), refeitorio,
cozinha, lavanderia, area administrativa e espagos de atendimento individualizado;
b) Instalagdes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento, dispensando reformas estruturais e
garantindo imediata operacionalizag&o do servigo;
C) Localizagdo estratégica, situada em darea de facil acesso por transporte publico, préxima a
equipamentos urbanos essenciais ao publico atendido, como escolas, unidades de saude, areas de lazer
e demais servigos da rede de protegéo social;
d) Disponibilidade imediata para ocupagdo, sem necessidade de adequagdes significativas, o que
representa economicidade e celeridade na implantagéo da unidade;
e) Valor de locagdo compativel com o mercado local.
2.5.3. Enfim, 2 locagao do referido imével atende integralmente aos requisitos técnicos e operacionais do
servico, além de apresentar caracteristicas Unicas de localizagdo e infraestrutura que inviabilizam a
competicdo e justificam a inexigibilidade de licitagdo, conforme preceitua o Art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021.
Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos
casos de: [...]
V - aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagbes e de
localizagdo tornem necesséria sua escolha.

2.5.4. Adicionalmente, verificou-se que o valor locaticio proposto € compativel com o praticado no mercado
imobiliario local, considerando o preco do aluguel de imoveis com caracteristicas semelhantes e
localizados na mesma regi&o, o que reforca a vantajosidade e razoabilidade da escolha sob os aspectos

técnico e econdmico.
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2.6. A Administracio Publica esta em processo de adequag&o & nova Lei de Licitagcbes e Contratos
Administrativos (Lei n° 14.133/2021), que alterou significativamente o regime juridico das contratagbes
publicas, portanto, o PCA ainda est4 em fase de elaboragao para posterior publicagéo.
3. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO
3.1. A solugdo para que sejam atendidas as necessidades do Servico de Acolhimento Institucional da
SEDESC, sendo a mais vantajosa e viavel, é a locag&o do imével, situado no enderego Avenida Astolfo
Duira, n° 501, Centro, Cataguases, MG.
3.2. Considerando a necessidade para atendimento do interesse publico, a contratagéo sera direta, do tipo
Inexigibilidade de licitagdo, prevista no art. 74, inciso V da Lei 14.133/2021, tendo em vista a
singularidade do imével, especialmente no que tange estrutura e localizagao.
3.2.1. O imével em questZo possui particularidades de instalagdes e localizag&o extremamente favoraveis,
culminando na adequada oferta dos servicos socioassistenciais de protecdo especial, pertinentes ao
Acolhimento Institucional.
3.3. Também se encontram atendidos os requisitos previstos no §5° do artigo supracitado, considerando
que:
a) Foi realizada, por técnico da Defesa Civil Municipal, a vistoria técnica do imével, a qual constatou bom
estado de conservagdo e pleno funcionamento das instalagdes, atendendo aos requisitos minimos de
segurancga, habitabilidade e adequagéo ao objeto da contratagao;
b) Segue, em anexo, declaragdo formal/certificagdo quanto & inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam &s caracteristicas exigidas para o servico, comprovando que nao existem
alternativas publicas adequadas;
c) Este documento, referidc acima, contém as devidas justificativas técnicas que evidenciam a
singularidade do iméve!, reforgando a exclusividade da contratagéo e o atendimento ao interesse publico,
em conformidade com os principios da eficiéncia, economicidade e razoabilidade previstos na legislagéo
vigente.
3.4. Todos os elementos elencados possibilitam que a contratagcdo produza os efeitos pretendidos, de
forma satisfatoria para a Secretaria de Desenvolvimento Social.
4. REQUISITOS DA CONTRATACAO
4.1. Requisitos Gerais:
4.1.1. O imébvel deve estar regular com comprovagao de propriedade do locador.
4.1.2. A pessoa fisica ou juridica responsavel pelo imével, com a qual sera celebrado o contrato de
locagdo, devera comprovar habilitagdo juridica, regularidade fiscal, trabalhista, previdenciaria e
cualificacdc econdmico-financeira, nos termos da Lei n® 14.133/2021.
4.1.3. O tipo da locacdo em estudo € o modelo tradicional, ou seja, o espago fisico & locado sem
contemplar os servicos acessorios, como limpeza, recepgéo, vigilancia, controle de acesso, entre outros,
visto que o municipic dispde de servidores efetivos para desempenho dessas atividades.
4.1.4. O imovel deve estar em boas condigdes de uso, com instalagbes elétricas, hidraulicas e sanitarias

em funcionamento e em conformidade com as normas técnicas.
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4.2. Requisitos técnicos (Baseado nas Orientagbes Técnicas para o Servigo de Acolhimento para
criangas e Adolescentes — CONANDA/CNAS).
4.2.1. Imbvel deve possuir localizag&o de facil acesso, preferencialmente em area central e disponibilidade
de transporte publico.
4.2.2. Ter espago amplo e adequado, que proporcione conforto, seguranca e comodidade aos funcionarios
e usuarios da unidade, considerando sua capacidade maxima de atendimento.
4.2.3. O imbvel devera dispor, ou permitir a adequada adaptagéo, dos seguintes ambientes:
a) Quartos : No minimo 07 (sete), configurag&o ideal, considerando a capacidade maxima de acolhimento
sendo de 20 (vinte) adolescentes, a distribui¢ao por sexo, o calculo de até 04 (quatro) acolhidos por quarto
e a adicdo de um dormitério para uso emergencial. Ademais, cada quarto devera ter dimensao suficiente
para acomodar as camas / beliches e para a guarda dos pertences pessoais de cada adolescente
(armarios, guarda-roupa, etc).
b) Sala de estar.
c) Sala de jantar/ Copa.
d) Ambiente para estudo: Podera haver espaco especifico para esta finalidade ou, ainda, ser organizado
em outros ambientes (quarto, copa).
e) Banheiros: No minime 02 (dois).
f) Cozinha.
g)Area de servico: Com espago suficiente para acomodar utensilios e mobiliario para guardar
equipamentos, objetos e produtos de limpeza e propiciar o cuidado com a higiene do abrigo, com a roupa
de cama, mesa, banho e pessoal.
h) Area externa: Espacos que possibilitem o convivio e brincadeiras.
i) Sala para a equipe técnica: Com espaco suficiente para desenvolvimento de atividades de natureza
técnica (elaboragéo de relatorios, atendimento, reunibes, etc).
j) Sala de coorcenagéo e atividades administrativas: Com espago suficiente para desenvolvimento de
atividades administrativas (4rea contabil / financeira, documental, logistica, etc.). Deve ter area reservada
para guarda de prontuarios dos adolescentes, em condigdes de seguranga e sigilo.
k) Sala para reunides: Com espage suficiente para a realizagéo de reunides de equipe e de atividades
grupais com as familias de origem.
4.3. Outros requisitos
4.3.1. Nao sera admitida a subcontratacéo do objeto contratual.
4.3.2. N&o sera exigida garantia de execugao da contratagéo para esse objeto.
4.3.3. Nao ha critérios de sustentabilidade para esta contratagéo.
5. EXECUGAO DO OBJETO
5.1. O contrato sera executado mediante a ocupagao do imével pelo periodo de 60 (sessenta) meses.
5.2. O inicio da locacdo devera ocorrer imediatamente apos assinatura das partes (locador e locatario) no
instrumento contratual.
5.3. A assinatura do contrato devera ocorrer em ate 05 (cinco) dias apés a convocagéo pelo setor

responsavel.
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6. GESTAO DO CONTRATO
6.1. DAS OBRIGAGOES DA CONTRATADA, caberd ao LOCADOR, além do cumprimento das
especificadas no artigo 22 da Lei n® 8.245/1991:
6.1.1. Entregar ao locatario o imével alugado, em estado de servir ao uso a que se destina e a manté-lo
nesse estado, pelo tempo do contrato, reparando todo e qualquer dano ou deterioragéo das estruturas
fisicas do imovel, bem como responder pelos vicios e defeitos anteriores a locacéo;
6.1.2. Entregar o imével nas condicdes e prazos estabelecidos neste Termo de Referéncia, sendo de sua
obrigacdo a obtengdc das necessérias aprovagdes e de licengas, alvaras e assemelhados perante os
érgéo, bem como apresentar a atualizagdo desses laudos/certificados, licencas e alvaras sempre que
necessario;
6.1.3. Manter durante a vigéncia do contrato as condigdes de habilitacdo e qualificacdo exigidas no
processo de contratagdo, em especial com os documentos de habilitagéo juridica, regularidade fiscal,
social e trabalhista;
6.1.4. Garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imével;
6.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo, bem como pelos vicios ocultos que vierem
a ser conhecidos durante o prazo da locagao;
6.1.6. No caso de rescisdo antecipada do contrato por iniciativa da locador, devera ser respeitado prazo
minimo de 90 (noventa) dias corridos de aviso prévio, mediante notificagdo escrita e justificada, permitindo
a Administracdo tempo h&bil para adog&o das medidas necessarias a continuidade de suas atividades.
6.1.6.1. O nao cumprimento do aviso prévio sujeitard a locador ao pagamento de muilta correspondente a
até 3 (trés) meses do valor da locagcdo, sem prejuizo das demais sangdes previstas.
6.1.7. Atender, nas condicdes e no prazo estabelecido, aos requerimentos e determinagdes regulares
emitidas pela autoridade designada para gerir, acompanhar e fiscalizar a execugao do contrato ou por
autoridade superior;
6.1.8. Manter atualizado seu cadastro perante a contratante, como contato de telefone, e-mail, enderego e
dados bancarios para pagamento.
6.1.9. Fica a cargo do locador as obras de manutengdo estrutural que sejam necessarias a integridade
estrutural do imovel, mediante prévia e expressa notificagéo ao locatario.
6.1.10. Submeter-se a fiscalizagdo da contratante, através do setor competente, para verificagéo da
qualidade da locacg&o, orientando, fiscalizando e intervindo ao seu exclusivo interesse, com a finalidade de
garantir o exato cumprimento das condigées pactuadas.
6.1.11. Arcar com todas as despesas, diretas ou indiretas, decorrentes do cumprimento das obrigagdes
assumidas, sem qualguer 6nus adicional para a contratante.
6.1.12. Comunicar & contratante qualquer anormalidade de carater urgente e prestar os esclarecimentos
gue julgarem-se necessarios.
6.1.13. E vedada ao Lccador a cessdc ou sub-rogagdo, total ou parcial, dos direitos e obrigagbes
cecorrentes da presente contratagdo, sem prévia e expressa autorizagdo da Administragéo.
6.2. DAS OBRIGAGOES DA CONTRATANTE, cabera ac LOCATARIO, além do cumprimento das
especificadas no artigo 23 da Lei n® 8.245/1991:
8.2.1. Prestar informacdes, relativas ao objeto, que venham a ser solicitadas pela contratada.
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6.2.2. Receber o imével, apés comunicacdo do locador, dentro do prazo estabelecido, desde que
cumpridas as condigdes estabelecidas neste instrumento.

6.2.3. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse.

6.2.4. Restituir o imovel, finda a locacdo, nas condigdes em que o recebeu, salvo os desgastes e
deterioragdes decorrentes do uso normal.

6.2.5. Comunicar ao locador qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este incumba, bem como as
eventuais turbacdes de terceiros.

6.2.6. Zelar para que durante a vigéncia do contrato sejam cumpridas as obrigagdes assumidas por parte
do locador, bem como sejam mantidas todas as condi¢ées de habilitag&o e qualificagéo exigidas.

6.2.7. Realizar, no minimo uma vez por ano, vistoria técnica no imével, a fim de verificar seu estado de
conservagao, uso adequado e cumprimento das obrigagdes contratuais.

6.2.7.1. A vistoria sera formalizada em relatério circunstanciado com registros fotograficos, datado e
assinado por representantes da Administragdo e da LOCADORA, sempre que possivel.

6.2.8. Pagar as despesas ordinarias de fornecimento de energia elétrica, agua, telefone, internet, assim
como eventuais encargos vinculados a estes itens

6.2.9. Efetuar o pagamento (mensal) do valor constante no recibo de locagéo, em até 30 (trinta) dias
consecutivos apods o recebimento do mesmo, devidamente atestado e providenciar a quitagéo do Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU.

6.2.10. Notificar a contratada, por escrito, de quaisquer irregularidades que venham a ocorrer, em fungao
do objeto do contrato.

6.2.10. Cumprir e fazer-se cumprir o disposto nas clausulas deste Termo de Referéncia.

6.2.11. Fornecer todos os elementos basicos e dados complementares a essa locagéo de imovel.

7. DA FISCALIZAGAO DO CONTRATO

7.1. A fiscalizacdo do contrato ficara a cargo da servidora Carla da Rocha Patricio.

7.2 Fica a contratada obrigada a permitir e facilitar, a qualquer tempo, a fiscalizagdo dos servigos
contratados, facultando o livre acesso a todos os registros e documentos pertinentes, sem que essa
fiscalizago importe, a qualquer titulo, em transferéncia de responsabilidade para a contratante.

7.3. Compete ao gestor do contrato [secretario(a) da pasta] exercer a administragdo do contrato, com
atribuicdes voltadas para o controle das questdes documentais da contratagéo, quais sejam, verificar se os
recursos estdo sendo empenhados conforme as respectivas dotagdes orgamentarias, acompanhar o prazo
de vigéncia do contrato, verificar a necessidade e possibilidade da renovagéo/prorrogagédo, bem como
estudar a viabilidade de realizacdo de reequilibrio econémico-financeiro e da celebragéo dos respectivos
termos aditivos, etc.

7.4. Compete ao fiscal do contrato acima identificado exercer a verificagéo concreta do objeto, devendo o
servidor designado verificar a qualicade e procedéncia do fornecimento do objeto respectivo, encaminhar
informag®es ao gestor do contrato, atestar documentos fiscais, exercer o relacionamento necessario com a
contratada, dirimir as duvidas que surgirem no curso da execugao do contrato etc.
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7.5. Czbe ao fiscal verificar (mensalmente e sempre que necessario) os documentos fiscais e
comprobatérios da regularidade fiscal, social e trabalhista do locador, a fim de garantir a manutengéo das
condigdes de habilitagdo durante toda a vigéncia contratual.

7.6. O fiscal do contrato anotara em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugéo do
contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome dos funcionarios eventualmente envolvidos,
determinando o que for necessério & regularizagéo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os
apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

7.7. A fiscalizagdo de que trata este item n&o exclui nem reduz a responsabilidade da contratada, inclusive
perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfeicdes técnicas, vicios
redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade inferior, e, na ocorréncia desta, néo
implica em corresponsabilidade da Administragéo ou de seus agentes e prepostos, de conformidade com a
Lei n® 14.133/2021.

8. CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO

8.1 RECEBIMENTO

8.1.1. N3o ha recebimento provisério, uma vez que se trata de locagéo de imoveis.

8.2. LIQUIDAGAO

8.2.1. Quando for constatada qualquer irregularidade na nota fiscal (recibo de locagéo), sera
imediatamente solicitada & locadora correcdo quando couber, ou ainda pertinente regularizagéo, que
devera ser encaminhada nc prazo de 02 (dois) dias uteis;

8.2.3. Caso a locadora n&o apresente a corregdo no prazo estipulado, o prazo para pagamento sera
recontado, a partir da data de sua apresentacéo.

8.3. PAGAMENTO

8.3.1. A locagdo possui carater continuado e o pagamento do aluguel seréd mensal durante a vigéncia do
contrato.

8.3.2. O pagamento do aluguel sera realizado em moeda corrente, por ordem bancéria, no prazo de até 30
(trinta) dias apos a apresentacdo da nota fiscal (recibo de locagédo), sem incidéncia de juros ou atualizagao
monetaria.

8.3.3. C pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, relativo ao imével locado, sera
efetuado conforme o calendario anual de vencimentos estabelecido pelo Municipio, durante a vigéncia do
contrato e suas eventuais prorrogagdes.

8.3.4. Sera mantida reserva financeira destinada a cobrir eventuais despesas com adequagdes, reparos ou
restauracdes necesséarias & adequada restituicdo do imével ao locador, ao término da locag&o.
A utilizagao dessa reserva ocorrera somente mediante comprovagdo das necessidades de adequagéo e
mediante prévia autorizagcdo da Administracéo.

9. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO DO FORNECEDOR

9.1. O fornecedor sera selecionado por meio da Contratagéo direta, do tipo Inexigibilidade de licitag&o, nos
moldes do art. 74, inciso V da Lei n° 14.133/21, visto que o imovel - situado na Avenida Astolfo Dutra,
501,Centro, Cataguases, MG - dos disponiveis para a locagéo, & o Unico que possui caracteristicas que
atendem & proposta para tornar-se Abrigo Institucional, possuindo cémodos compativeis com os espagos
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minimos necessarios para o funcionamento da unidade, atendendo as necessidades postas pelos servigos

ofertados por essa unidade sem necessidade de reformas.

9.2. DA HABILITAGAO JURIDICA, FISCAL, SOCIAL, TRABALHISTA E ECONOMICO-FINANCEIRA.

9.2.1. O contratado devera apresentar documentacdo que ateste sua habilitagéo juridica, fiscal, social,

trabalhista e econdmico-financeira nos moldes previstos na Lei 14.133/2021.

9.3. DA QUALIFICAGAO TECNICA

8.3.1. Nao se aplica

10. RESERVA FINANCEIRA PARA ADEQUAGAO DO IMOVEL AO FINAL DA LOCAGCAO

10.1. Considerando a necessidade de garantir a adequada restituicdo do imével ao LOCADOR, nos

termos da legislag&o vigente, e observando o dever da Administragéo de zelar pela conservagao do bem

durante o periodo de uso, estima-se a necessidade de uma reserva técnica no valor de até R$ 50.000,00

(cinquenta mil reais), destinada exclusivamente & cobertura das despesas com reparos, limpeza, pintura,

substituicdo de itens danificados e demais adequagbes que se fizerem necessérias por ocasido da
. devolugéo do imovel 2o final do contrato.

10.2. Referida reserva sera utilizada apenas mediante comprovacéo da necessidade dos servigos, a partir

de vistoria técnica final, devendo a execucdo dos servicos de reparo, limpeza e pintura necessarios a

adequada restituigdo do imével ao estado original ficard sob responsabilidade do LOCADOR, como

condigdo para reassungao plena do bem.

10.3. O custeio das despesas correspondentes & referida adequacdo sera de responsabilidade do

LOCATARIO, desde gue devidamente comprovadas mediante a apresentagédo de orcamentos ou notas

fiscais compativeis com cs pregos de mercado, observando-se o principio da razoabilidade.

10.4. A execucao dos reparos devera respeitar critérios técnicos, utilizando materiais compativeis com os

originalmente empregados, e somente sera considerada valida apés aprovagéo expressa do setor

responsavel da Administracdo Publica, que podera exigir comprovagdo da regularidade da empresa

executora, caso 0s servicos sejam terceirizados.

10.5. O LOCADOR compromate-se a apresentar & Administracdo, antes da execugéo dos servigos, ao
. menos trés orcamentos distintos, ou justificativa fundamentada quando néo for possivel a apresentagéo de

cotacdes mdltiplas, sendo assegurada & Administracéo a prerrogativa de recusar valores considerados

excessivos ou incompativeis com os pregos praticados no mercado.

10.6. A cotagdo de pregcs devera ser analisada pela Secretaria de Obras, a qual ficara responsavel por

atestar que os valores apresentados estdo compativeis com os praticados no mercado, conforme

determinagdes legais e critérios técnicos pertinentes.

11. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATAGAO

11.1. Estima-se para a contratacdo almejada o valor global de R$ 384.010,54 (Trezentos e oitenta e

quatro mil e dez reais e cingiienta e quatro centavos).

11.2. Tendo em vista a singularidade do imével situado no endereco Avenida Astolfo Dutra, n® 501, Centro,

Cataguases, MG, o valor da contratagdo foi definido com base na proposta de locagéo do imovel,

apresentada mediante solicitagdo formal, considerando ainda a estimativa dos valores de IPTU durante a

vigéncia do contrato e a reserva financeira destinada a adequagéo do imével ao final da locagao.
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11.2.1. Os valores do IPTU poderdo variar conforme atualizagdo da legislagdo e da base de calculo
municipal, devendo ser ajustados de acordo com o valor efetivamente cobrado.

11.3. Considerando que sera a primeira locagdo do imével, n&o foi possivel a comparagao do valor
proposto com aqueles praticados pelo contratado junto a outros entes publicos ou privados, em acordos
envolvendo o mesmo objeto, ou seja, ficou invidvel a utilizagdo de valores historicos de locagbes
anteriores como paré&metro comparativo. Por esse motivo, embora apenas a referida propriedade atenda
plenamente aos anseios do Servigo de Acolhimento Institucional, o estudo de prego foi realizado por meio
do cotejo da proposta com o valor de aluguel de dois imoveis na mesma regido: um deles localizado ao
lado, que apresenta maior similaridade em razéo de suas caracteristicas construtivas (mesmo padrao e
época de construcdo), e outro também considerado semelhante, ainda que com pequenas diferengas em
relagdo ao primeiro.

11.4. O valor proposto para a locagdo mostrou-se compativel com o preco de mercado obtido nessa
comparagao, demonstrando a adequac&o e vantajosidade da contratagéo pretendida.

11.5. Os precos serdo reajustados anualmente, sempre na data de aniversario do contrato, pelo indice
IPCA, ou outro indice que o Governo Federal ou a Administragédo Municipal venha a adotar para os
contratos da espécie. Sera usado a variagdo dos imediatamente 12 (doze) meses anteriores.

11.6. Segue em anexo os documentos suporte da pesquisa de precos.

11.7. A servidora Carla da Recha Patricio foi a responsavel pela pesquisa de pregos.

12. DO PROGRAMA DE ACELERAGAO DO CRESCIMENTO DO GOVERNO FEDERAL - PAC

12.1 O objeto da contratagéo néo faz parte do PAC.

13. DA VIGENCIA

13.1. O prazo de vigéncia da contratag8o sera de 60 (sessenta) meses a contar da data de homologagao,
podendo ser prorrogada, de acordo com a Lei vigente.

14. SANGOES

14.1. Havendo descumprimento parcial ou total das disposigdes constantes neste Termo de Referéncia
e/ou no instrumento a ser celebrado entre as partes, cabera a Administragdo Publica proceder a abertura
de processo administrativo de responsabilizagao para se apurar a infragcdo cometida, com fulcro no art.
155 e seguintes da Lei Federai n® 14.133/21, sem prejuizo de eventual ag&o judicial cabivel.
15. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

Projeto atividade: 2.069

Dotacéo orgamentaria (Codigo reduzido): 318

Martins
Recurso: 1.660 Mﬁﬁe\;’ mﬁ%‘&%‘ SQCW
Cédigo do bloqueio: 1260044 &SE“"IQNN
V()w‘ﬂp\, la. R G Pebie o UG
Carla da Rocha Patricio Mariely Martins Costa
Matricula: 315281 - Responsével pela elaboragdo do Secretaria de Desenvolvimento Social

Termo de Referéncia, da pesquisa de pregos e
Fiscalizagdo do contrato
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Usuario: douglas.barbosa

NOTA DE BLOQUEIO
C.N.P.J.: 17.702.499/0001-81 N° do Blogueio: 1260044/2025
Municipio: CATAGUASES Data do Bloqueio: 09/08/2025
Crgao: 02.000 PODER EXECUTIVO
Unidade: 02.007 FUNDO DO DESENVOLVIMENTO SOCIAL
Funcional: 08.245.0008 Servigos Socioassistenciais
Projeto/Atividade: 2.069 BLOCO DA PROTECAO ESPECIAL MEDIA E ALTA COMPLEXIDADE
Elemento: 3.3.80.36.00.00.00.00 Outros Servicos de Terceiros Pessoa Fisica

Cddigo reduzido: 318

Informamos que o saldo da dotacdo encontra-se suficiente
e ja foi bloqueado, conforme descrito abaixo

Histérico Data Blogueio Processo administrativo Saldo da Dotagdo  Valor Blogueado  Valor Desbloqueado Saldo Atual

1.660.000.0000.00C 09/09/2025 20.275,60 8.000,00 0,00 12.275,60

INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO VISANDO A LOCAGAO DE IMOVEL EM ATENDIMENTO AO SERVICO DE ACOLHIMENTO INSTITUCIONAL.
1280044

Fonte de Recursos:
Nimero: Descrigéo: Valor:

1.660.000.0000.000 Transferéncia de Recursos do Fundo Nacional de 8.000,00

Sistema Contébil - Betha Sistemas. Usudrio: douglas.barbosa, Emissdo. 10/11/2025, as 11:55:01. Protocolo: d0BBeIbb-ed60-4338-b326-a1c1839¢57b4
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NOTA TECNICA 53/2025

Orgido de Controle: Controladoria Geral do Municipio de Cataguases/MG
Controladora: Cintia Raquel Garcia

Processo Administrativo: Processo Licitatdrio 189/2025

Modalidade: Inexigibilidade de Licitagao 053/2025

Objeto: Locacdo de imovel, localizado na Avenida Astolfo Dutra, n°® 501,
Centro, Cataguases-MG, destinado ao funcionamento do Abrigo Institucional
Casa do Adolescente, pertencente a Secretaria de Desenvolvimento Social de
Cataguases (SEDESC).

Fase de Analise: Planejamento da Contratacdo (Estudo Técnico Preliminar e
Termo de Referéncia).

Data: 10 de novembro de 2025.

1. INTRODUGAO E ESCOPO

A presente Nota Técnica tem por objetivo analisar a conformidade legal do
Processo Licitatorio n® 189/2025, Inexigibilidade n°® 053/2025, em sua fase
de Planejamento da Contratagdo, compreendendo o Estudo Tecnico
Preliminar (ETP) e o Termo de Referéncia (TR).

O exame visa identificar eventuais falhas, riscos, oportunidades de melhoria e
verificar a estrita aderéncia aos ditames da Lei Federal n® 14.133/2021 (Nova
Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos).

2. ANALISE DO PROCESSO DE PLANEJAMENTO

2.1. Da Justificativa da Necessidade e da Escolha do Imével (ETP/TR)

A necessidade da contratacac estéa devidamente justificada pela proximidade
do término da vigéncia do contrato atual e a recusa do proprietario em
prorroga-lo, sendo imprescindivel garantir a continuidade do servigo
de Acolhimento Institucional Casa do Adolescente. O servigo é classificado
como medida de protegdo a criangas e adolescentes prevista no Estatuto da
Crianca e do Adolescente (ECA).

O ETP analisou duas solucoes: Solugao | (Utilizacdo de imovel publico)
e Solucao Il (Locagio de imovel de terceiros). A Solugao | foi descartada apos
levantamento que constatou a inexisténcia de imoveis publicos vagos ou
disponiveis que atendessem aos requisitos técnicos, estruturais e locacionais
exigidos pelas diretrizes do CONANDA/CNAS. A inviabilidade da alternativa

Endereco: Praca Santa Rita, 462, Centro - Cataguases-MG

Telefone: (32) 3422-1066

E-mail: administracao®cataguases.mg.gov.br
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A escolha recaiu sobre o imoével situado na Avenida Astolfo Dutra, n® 501,
Centro, Cataguases, MG, por ser o Unico, dentre os disponiveis para locacao,
que atende integralmente aos requisitos estruturais, funcionais e normativos
exigidos, destacando-se por:

Ambientes internos amplos e bem distribuidos, compativeis com a capacidade
maxima de 20 adolescentes;

InstalacBes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento, dispensando
reformas estruturais significativas;

Localizacdo estratégica, em area de facil acesso, proxima a equipamentos
urbanos essenciais (escolas, saude, lazer, eic.).

2.2. Da Conformidade com a Inexigibilidade de Licitagao

A contratagdo direta é proposta com fundamento no Art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, que trata da locagdo de imoével cujas caracteristicas de
instalagdes e de localizagao tornem necessaria sua escolha.

A justificativa técnica para a inexigibilidade se baseia nas caracteristicas
unicas de localizagdo e infraestruturado imodvel, que inviabilizam a
competicdo, o que esta em consonancia com o disposto no caput do Art. 74 ("E
inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicao").

A documentacao apresentada (ETP e TR) cumpre o requisito do § 5° do Art. 74
da Lei n® 14.133/2021, ao incluir:

Vistoria Técnica do imével, realizada por técnico da Defesa Civil Municipal,
atestando o bom estado de conservacgao, pleno funcionamento das instalagbes
e a auséncia de risco estrutural ou de seguranga que impeca sua utilizagéo. A
vistoria apenas aponta a auséncia de rampa de acessibilidade e a necessidade
de substituicao preventiva de algumas janelas.

Declaragao Formal/Certificagao da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis com as caracteristicas exigidas.

Justificativas Técnicas que evidenciam a singularidade do imoével e a
exclusividade da contratagao.

2.3. Da Estimativa de Precos e Vantajosidade

O valor global estimado da contratacdo ¢ de R$ 384.010,54 (Trezentos e
oitenta e quatro mil e dez reais e cinquenta e quatro centavos), para um
periodo de 60 (sessenta) meses.

Q calculo do valor é detalhado na Tabela 1.2 do TR e Tabela 6.3 do ETP:

Locacgdo: R$ 327.000,00 (considerando R$ 4.000,00/més nos primeiros dois
meses e R$ 5.500,00/més nos 58 meses restantes).

IPTU: R$ 7.010,54 (estimativa para 5 anos, de 2026 a 2030).

Endereco: Praca Santa Rita, 462, Centro - Cataguases-MG
Telefone: (32) 3422-1066
E-mail: administracao@cataguases.mg.gov.br
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Reserva para Adequacdes: R$ 50.000,00.

A vantajosidade e razoabilidade do pregco sdo atestadas pelo cotejo da
proposta de locacdo (R$ 5.500,00/més, com desconto nos dois primeiros
meses) com o prego de aluguel de imovel vizinho/semelhante (R$
6.000,00/més para imovel na Av. Astolfo Dutra, 506). Tal meétodo foi adotado
devido a inviabilidade de comparagao com valores historicos de locagoes
anteriores para o mesmo imovel, por se tratar da primeira locagdo. O estudo de
pregos demonstrou que o valor é compativel com o0 mercado local.

2.4, Dos Requisitos e Obrigagoes

Os requisitos de habilitagao juridica, fiscal, trabalhista, previdenciaria e
econdmico-financeira foram exigidos, nos termos da Lei n® 14.133/2021 , e o
Contratado {Angelo Rocha Filho e Cinira Firmina Lopes Rocha Potel)
apresentou as certidoes pertinentes.

O Termo de Referéncia estabelece claramente as obrigag¢des do Locador e do
Locatario, incluindo:

Locador: Entregar o imével em condi¢des de uso, responder por vicios
anteriores a locacdo e manter as condigbes de habilitacdo e qualificagdo. Em
caso de rescisao antecipada, deve haver aviso prévio minimo de 90 (noventa)
dias, sob pena de multa.

Locatario: Servir-se do imével para o uso convencionado, restituir nas
condigOes recebidas (salvo desgaste normal), realizar vistoria técnica anual e
arcar com despesas ordinarias (agua, luz, telefone, internet, etc.). O
pagamento do IPTU também é de responsabilidade do Locatario (Municipio).

O objeto & classificado como servigo continuo e o prazo de vigéncia € de 60
meses.

3. RISCOS E OPORTUNIDADES DE MELHORIA

A Andlise de Riscos € parte integrante do planejamento e lista trés riscos
principais:

Risco Probabilidade Impacto Acéo Preventiva
(Recomendada)

01. Média Alto Verificagdo (periddica) da
Irregularidade regularidade fiscal do locador.
Fiscal do

Locador

02. Média Alta Planejamento financeiro -
indisponibilidade Incluir a estimativa das
Financeira despesas no Plano Anual de

Endereco: Praca Santa Rita, 462, Centro - Cataguases-MG
Telefone: (32) 3422-1066
E-mail: administracao@cataguases.mg.gov.br
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Risco Probabilidade Impacto Agéo Preventiva
(Recomendada)

Contratacbes (PCA).

03. Rescisdo Meédia Alto Estabelecer clausulas
Contratual contratuais que prevejam
Imprevista pelo aviso prévio minimo e
Locador penalidades em caso de

rescisdao imotivada.

O risco 03 ja foi mitigado no Termo de Referéncia, que prevé aviso prévio de
90 dias e multa correspondente a até 3 meses do valor da locagdo em caso de
descumprimento.

A Unica falha identificada é a ressalva na Vistoria Técnica quanto a auséncia
de rampa de acessibilidade. Por se tratar de 6rgao publico com atendimento
ao publico, o imovel deve atender as normas de acessibilidade (Lei n°
10.098/2000 e NBR 9050/2020). Apesar da locagao ser justificada pela
singularidade e imediata operacionalizacao, a Administragdo tem o dever de
garantir a acessibilidade.

4, CONCLUSAO E RECOMENDAGOES

A fase de planejamento da contratacdo (ETP e TR) demonstra um esforgo
robusto na justificacdo da necessidade, na escolha do imével com base em
critérios técnicos e legais estritos (CONANDA/CNAS), e na comprovagao da
inviabilidade de competicdo, embasando a Inexigibilidade de Licitagdo no Art.
74, V, da Lei n® 14.133/2021. A pesquisa de pregos esta formalizada e
demonstra a vantajosidade da proposta.

Entretanto, a pendéncia relativa a acessibilidade e a necessidade de ratificar a
mitigacdo dos riscos fiscais e financeiros do locador impdem a necessidade de
condicionantes.

Dessa forma, o Orgdo de Controle Interno opina pelo PROSSEGUIMENTO
COM RESSALVAS E CONDICIONANTES SANEADORAS, conforme segue:

4.1. Condicionantes Saneadoras

. Acessibilidade: Incluir, como condigdo essencial para a assinatura do
contrato, a previsdo de que o Locatario (SEDESC/Municipio) devera
providenciar a adequagao da acessibilidade (instalacdo de rampa) na fase de
implantacdo, utilizando, se necessario, parte da reserva financeira para
adequagOes. Devera ser anexado ao processo um plano € cronograma para
essa adequacao.

Endereco: Praca Santa Rita, 462, Centro - Cataguases-MG
Telefone; (32) 3422-1066

E-mail: administracao@cataguases.mg.gov.br
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2. Regularidade Fiscal e Habilitagdo: Formalizar no processo, antes da
celebragdo do contrato, um mecanismo claro de monitoramento peridédico da
regularidade fiscal, social e trabalhista do Locador, conforme a Ag&o Preventiva
prevista no Risco 01, para garantir a manutencao das condigdes de habilitagao
durante a vigéncia contratual.

3. PCA: Anexar ao processo o documento formal de que a estimativa das
despesas da contratagdo estd devidamente incluida no Plano Anual de
Contratagées (PCA)ou, na sua auséncia, o documento que comprove a
devida Programacgéo Orgamentéria e Financeira, mitigando o Risco 02.

4.2. Prosseguimento

Mediante a aceitacdo e o atendimento das condicionantes acima elencadas, o
processo podera prosseguir para as fases subsequentes, como a ratificagao e
a celebragao do contrato.

Assinado de forma digital por

] CINTIA RAQUEL Al
GARCIA:04590250667 ©ARCIA04590250667

Dados: 2025.11.10 07:30:04 -03'00'

Cintia Raquel Garcia
Controladora

Endereco: Praga Santa Rita, 462, Centro - Cataguases-MG
Telefone; (32) 3422-1066

E-mail: administracao@cataguases.mg.gov.br



mailto:administracao@cataguases.mg.gov.br

12/11/25, 10:30 Gmail - MEMORANDO 924/2025; NOTA TECNICA INEX 053/2025

M Gmail Licitagdo Cataguases <licitacaopmcataguases@gmail.com>

MEMORANDO 924/2025; NOTA TECNICA INEX 053/2025

2 mensagens

Licitagdo Cataguases <licitacaopmcataguases@gmail.com> ' 7 de novembro de 2025 as 16:28
Para: Controle Interno UCI <ucicataguases@gmail.com>

MEMORANDO N° 924 /2025 LICSEFAZ
Controladoria do Municipio

A/C Sra. Cintia Raquel Garcia
Prezada,

Venho, por meio deste, solicitar parecer técnico a respeito da abertura do Processo Licitatério
189/2025, Inexigibilidade 053/2025.

Atenciosamente,

. Murilo Abrita

Prefeitura de Cataguases

Secretaria Municipal de Fazenda - Licitagoes e Contratos

{32) 3422-106€ Ramal 214, 218, 223 e 247

" A informagdo transmitida por esta mensagem é exclusivamente destinada ao seu destinatario, pois pode conter dados
confidenciais protegidos por lei, conforme estabelecido na Lei Geral de Protegédo de Dados Pessoais (LGPD) - Lei n°
13.708/2018. Quelguer pessoa que nao seja o destinatéario desta mensagem esta ciente de que a leitura, divulgagéo,
distribuig8o ou copia da mesma é estritamente proibida. Caso vocé tenha recebido esta mensagem por engano,
solicitamos que entre e contato com o remetenie e a apague imediatamente.”

3 anexos

?3 PL 189.pdf
= 13951K

i TR - SEDESC - locagéo de imdvel Casa do Adolescente - versao final.docx
96K

@ ETP - SEDESC - locag@o de imovel Casa do Adolescente - versdo final.docx
= 91K

Controle Interno UCI <ucicataguases@gmail.com> 10 de novembro de 2025 as 07:30
Para: Licitagao Cataguases <licitacaopmcataguases@gmail.com>

Prezados, bom dia
Segue NT

Att
Cintia Garcia
Controladora

[Texto das mensagens anieriores oculio]

B Nota Técnica - PL 189.2025.pdf
3227K

https://mail.google.com/mail/u/1/7ik=98d21be180&view=pt&search=all&pemthid=thread-a:r385258033824255 1 764 &simpl=msg-a:r-7989774717... 11
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PARECER JURIDICO - 708/2025

L wmn som
Oo 14 de 125

Assunto: Resposta ao Memorando n°® 923/2025 - LICSEFAZ

1- RELATORIO

Veio a esta Procuradoria Geral do Municipio de Cataguases sob o
Memorando/LICSEFAZ n° 923/2025, cujo pedido ¢ de analise e manifestagdo deste 6rgao
juridico acerca da possibilidade de abertura de processo para contratagiio direta, visando

' visando a locagdo de imovel destinado ao funcionamento do Abrigo Institucional Casa do
Adolescente, pertencente a Secretaria de Desenvolvimento Social de Cataguases(SEDESC).O
imovel esta Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro,

Cataguases,nesta cidade.

A solicitagio recebida pela Setor de Licitagdes e Contratos/Secretaria de Fazenda,
mediante 0 C/SEDESC n° 260/2025 de 30/10/2025, devidamente assinada pela Sra. Mariely

Martins Costa, Secretaria de Desenvolvimento Social.

O parecer quanto a validade e observancia dos preceitos legais na tramitacdo do

procedimento desta contratagdo direta, fulcro no art.74, inciso V, da Lei 14.133/2021,

estando o presente, com manifesta documentag¢do acostada, trazida pela Secretaria de

‘ Desenvolvimento Social Cataguases, mediante oficio CI/SEDESC n®260/2025 em

atendimento a solicitagdo para tanto.

O objeto da contratagdo enquadra-se, de acordo com o artigo 6°, XIII da Lei
14.133/2021. se enquadra na classificagdo de bens/servicos comuns, conforme a justificativa
constante no ETP - Estudo Técnico Preliminar analisado. Valido mencionar que o objeto
desta contratagdo ndo se enquadra como bem de luxo, conforme o Decreto n°® 10.818, de 27

de setembro de 2021.

A devida fundamentagdo para a contratagdo se encaixa no art.74, V, da Lei

14.133/2021, sob a matéria da Inexigibilidade de Licitagéo.
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Cabe ser aseverado que o atual proprietario ndo concordou com a prorrogagdo da
contratagdo sendo necessario a locagdo de outro imdvel que atenda as necessidades da

Secretaria de Desenvolvimento Social.

O Acolhimento Institucional e uma das medidas de protegao previstas no Estatuto da
Crianca ¢ do Adolescente (ECA), sendo aplicado a crianpas e adolescentes que foram
afastados do convivio familiar em virtude de ameapa ou violapao de seus direitos fundam
entais. Essas violagoes podem ocorrer por apao ou omissao da sociedade ou do Estado, bem
como por negligencia, omissao ou abuso por parte dos pais ou responsaveis, ou ainda em

razao de condutas proprias dos adolescentes.

Conforme exposto em Cataguases, uma das formas de implementapao deste servigo
se da por meio da Casa do Adolescente, a qual foi instituida com o objetivo de acolher
adolescentes em situagao de vulnerabilidade, assegurando-lhes protepao integral, com enfase

na garantia da integridade fisica, psiquica e social.

Isto posto, foi identificado o imével da Avenida Astolfo Dutra, n°® 501, Centro,
Cataguases, MG,. Comodos: 07 (sete) QUARTOS, 02 (duas) SALAS, 03 (tres)
BANHEIROS, 02 (dois) ESCRITORIOS, 02 (duas) VARANDAS, AREA DE
VENTILAQAO, COPA, COZINHA, DISPENSA, LAVANDERIA, ROUPARIA,
DEPOSITO E GARAGEM, de modo a atender plenamente as necessidades do setor

requisitante.

O presente expediente consta com o valor estimado da contratagdo em R$ 384.010,64
(trezentos e oitenta e quatro mil e dez reais e sesenta e quatro centavos) , com periodo

previsto de 60 ( sessenta) meses, sendo subdivido tal valor para o aluguel em duas parcelas

iniciais de R$ 4000.00 (quatro mil reais) e 58 parcelas (cinquenta e oito) de R$ 5500.00

(cinco mil e quinhentos reais). conforme demonstrado no Estudo Técnico-Preliminar.

O valor pactuado para o aluguel deverd sera reajustado a cada 12 (doze) meses,

observado o IPCA ou por outro que possa substitui-lo em sua auséncia. (grifo nosso)

Desta forma, para efeito de verificagdo da razoabilidade do valor da contratagdo foi

solicitado comprovagio de que a proposta enviada se encontra em condigdes € pregos
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vantajosos ao municipio, conforme demonstrado e justificado oficio CI/SEDESC n°260/2025

e no TR acostados.

Outro ponto importante apresentado no Termo de Referéncia foi a inclusdo para taxa de

Reserva para Adequacdes ao término do contrato locaticio. Em tela (abaixo), o valor a ser
reservado

perfaz em R$50.000.00 (cinquenta mil reais).

E crucial que a necessidade de reforma, ao término do contrato, seja devidamente
justificada no processo de contratagdo. Essa justificativa deve constar na anélise de riscos,
termo de referéncia e outros documentos pertinentes. A previsdo de recursos para o fundo de

reserva deve ser compativel com o orgamento da administra¢do pablica e demonstrar que ndo

compromete outras atividades essenciais. O que ficou bem exposto na Declaragdo de

Formalizagic de Demanda e Declaragio do Setor Requisitante exaradas e assinadas pela

Secretaria de Desenvolvimento Social.

Importa frisar que o contrato de locagdo devera explicitar a criagdo do fundo de

reserva, sua finalidade (reformas no imdvel), o valor destinado e as condigdes para sua

utilizagdo. A criagdo do fundo de reserva e sua utilizagdo devem ser transparentes e seguir 0s
principios da administragio publica, com registros claros sobre valores, movimentagdes e

destina¢@o dos recursos.

E imprescindivel estabelecer todas as obrigagdes (do locador e locatério) relativas a
manutengio e conservagio do imével para que o mesmo se mantenha apto no atendimento dos
requisitos para o funcionamento da unidade em pauta. A Administragdo Municipal realizara,
no minimo uma vez por ano, vistoria técnica no imével, a fim de verificar seu estado de

conservagio, uso adequado e cumprimento das obrigagdes contratuais.

Cumpre asseverd que foi ja foi realizada a vistoria do imével tendo sido anexada o LAUDO

aos documentos do memorando enviado.

Ressalto que o PCA - Plano de Contratagio Anual nio foi acostado junto a

solicita¢do, estando em fase de elaboragdo para posterior publicagdo. Em que pese ndo se

tratar de ato obrigatério para a realiza¢do do certame, uma vez que, o inciso VII, do artigo 12

da NLLC, afere a facultatividade da elaborag@o do plano anual de contratacdes.

As despesas decorrentes da contratagdo solicitada correrdo por conta da dotagdo
Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 — Cataguases/MG —
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orcamentéria do orgamento em vigor:

7- Fundo do Desenvolvimento Social
Projeto atividade: 2.069
Dotagdo orgamentaria (Codigo reduzido): 318

Aplicar-se-4 ao presente procedimento os Principios legalidade, impessoalidade,

razoabilidade, proporcionalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia, oralidade,

simplicidade, informalidade, economia processual e celeridade, sempre objetivando o

melhor resultado possivel para a Administragdo Publica de Cataguases. (grifo nosso)

E a sintese do necessario. Passo a opinar.

2 - APRECIACAQ JURIDICA

2.1 - Finalidade e abrangéncia do parecer juridico

A presente manifesta¢do juridica tem o escopo de assistir a autoridade assessorada no
controle prévio de legalidade, conforme estabelece o artigo 53, § 1 °, I e II, da Lei n°

14.133, de 2021.

Art. 53. Ao final da fase preparatéria, o processo licitatorio
seguird para o Oorgdo de assessoramento juridico da
Administrag¢do, que realizard controle prévio de legalidade
mediante andlise juridica da contratagado.

§ 1° Na elaborag¢do do parecer juridico, o orgdo de
assessoramento juridico da Administragdo devera:

|- apreciar o processo licitatorio conforme critérios
objetivos prévios de atribui¢do de prioridade;

Il- redigir sua manifestagdo em linguagem simples e
compreensivele de forma clara e objetiva, com apreciagdo
de todos os elementos indispensaveis a contratagdo e com
exposi¢do dos pressupostos de fato e de direito levados em
consideragdéio na andlise juridica.

O controle prévio de legalidade se d4 em fungdo do exercicio da competéncia da
analise juridica na pretendida contratagdo, ndo abrangendo demais aspectos envolvidos, como

os de natureza técnica, mercadologica ou de conveniéncia e oportunidade. Desse modo, o

E Sadorn® 7 do: A {deR Brkite: ¢ o .
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O Orgdo Consultivo ndo deve emitir manifestagdes
conclusivas sobre temas ndo juridicos, tais como o0s
técnicos, administrativos ou de conveniéncia  ou
oportunidade, sem prejuizo da possibilidade de emitir
opinido ou fazer recomendagdes sobre tais questoes,
apontando tratar- se de juizo discriciondrio, se aplicavel.
Ademais, caso adentre em questdo juridica que possa ter
reflexo significativo em aspecto técnico deve apontar e
esclarecer qual a situagdo juridica existente que autoriza

sua manifesta¢do naquele ponto.

De certo que, em relacdo a atuacdio desta Procuradoria Geral do Municipio,

amparada pela Lei Municipal n° 4.424/17. é importante informar que, embora as

observacdes e recomendacdes expostas ndo possuam cardter vinculativo, constituem

instrumento em prol da seguranca juridica da decisio a ser tomada pelo administrador

publico, isto €, a quem € responsavel pela avaliagdo e acatamento (ou ndo) das ponderagdes a

serem realizadas ao longo do presente parecer.

De cutro lado, cabe esclarecer que niao é papel do dérgio de assessoramento

juridico exercer a auditoria_quanto & competéncia de cada agente publico para a
pritica de atos administrativos, nem de atos ja praticados. Incumbe, isto sim, a cada um

. destes observar se 0s seus atos estdio dentro do seu espectro de competéncias. (grifo nosso)

Ressalva-se, todavia, que o seguimento do processo sem a observancia dos

apontamentos a serem realizados sera de responsabilidade exclusiva da Administragdo Publica.

2.2 - Da legislacio aplicavel

Acerca do tema, cumpre observar que a Constituicdo Federal em seu art. 37, caput, e
inciso XXI, estabelece que as obras, servigos, compras e alienagdes realizadas pela

Administragdo Piblica com terceiros deverdo ser contratadas mediante devido procedimento

licitatorio.
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| Verificam-se os autos € possivel vislumbrar que todo o procedimento ocorre sob a
seara da Nova Lei de Licita¢des e Contratos. O Municipio de Cataguases ja possui alguns
regulamentos a Nova Lei de Licitagdes e Contratos, como o Decreto Municipal n® 5.805/23,
que regulamenta no que couber as disposi¢des da Lei Federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021

que dispde sobre Licitagdes e Contratos Administrativos.

E cedico que a obrigagdo das contratagdes publicas se subordina ao regime das
licitagdes e possui raiz constitucional, como preconizado no inciso XXI do art. 37 da Carta

Magna.

Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer
. dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios  obedecerd aos principios de legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também,

ao seguinte:

(...) XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as
obras, servicos, compras e alienagdes serdo contratados
mediante processo de licita¢do publica que assegure igualdade
de condi¢bes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigagdes de pagamento, mantidas as condi¢oes
efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente
permitird as exigéncias de qualificagdo técnica e economica

. indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigagoes.

2.2.1 - Do _preenchimento dos requisitos para locacio de imével por
Inexigibilidade de Licitacdo - art.74, V

O objetivo da licitagdo ¢ garantir a selegdo da proposta que se constitua mais
vantajosa para a Administragdo Publica em observancia ao principio da isonomia e em
respeito aos preceitos constitucionais e infraconstitucionais. Assim, depreende-se que, no

ordenamento juridico patrio, a licitag@o ¢é a regra.

No entanto, em determinados casos, a propria legislagdo admite a contratagdo direta e

¢ exatamente este o comando da primeira parte do inciso XXI: “ressalvados os casos

especificados na legislacdo .
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Logo. diante da realidade fatica, existem aquisicdes, contratagdes que possuem
caracteristicas tdo especificas o que acaba por tornar impossivel ou invidvel a competigdes
entre fornecedores, 0o que consequentemente admitiu que a propria lei federal definisse os
casos de contratagdo direta, desde que devidamente motivada a decisdo neste sentido e

verificada alguma das hipéteses de afastamento do procedimento licitatorio.

No regime juridico anterior, a compra ou loca¢do de imével estava entre as hipoteses

de licitagdo dispensavel (art. 24, inciso X da Lei Federal n°® 8.666/93). No entanto, a NLLC

passou a prever

essa hipotese como de LICITACAO INEXIGIVEL, passando a adotar o posicionamento de

alguns doutrinadores que ja entendiam que, nesses casos., haveria a inviabilidade de se

estabelecer critérios objetivos para uma comparacio isondmica entre os potenciais

imoveis. (grifo nosso)

A matéria foi regulamentada pela Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos (Lei
n° 14.133 de 1° de abril de 2021), que excepcionou a regra da licitagdo em duas espécies de

procedimentos: a) dispensa de licitagdo (art. 75); e b) inexigibilidade de licita¢do (art.74).

Portanto, ¢ importante frisar que a aquisi¢io ou locagdo de imoveis pela
Administragdo Puablica com fulcro no art. 74, da Lei Federal n° 14.133/21 somente € possivel

desde que atendidos alguns requisitos:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competi¢do,
em especial nos casos de:

(..)
V - aquisi¢cdo_ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de

instalacoes e de localizacido tornem necessdria sua escolha.

()

§5° Nas_contratacdes com fundamento no_inciso V do
“caput” deste artigo, devem ser observados os seguintes

requisitos:

I - avaliagéo prévia do bem, do seu estado de conservagdo,
dos custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizag¢do dos
investimentos,

11 - certificagéio da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;
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III - justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administragdo e que
evidenciem vantagem para ela.

Quanto ao primeiro, a avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagédo e outros
correlatos, o Tribunal de Contas da Unido vem se posicionando sobre a mecessidade de
avaliacdes prévias que evidenciem que o preco do aluguel é compativel com os valores

praticados no mercado, assim vejamos:

1.7. Determinar ao Banco do Estado de Santa Catarina S.A. que:

)

. 1.7.2. nos casos de locagdo de imodveis com dispensa de
licitagfio, faca avalia¢des prévias que evidenciem que o pre¢o do
aluguel é compativel com os valores praticados no mercado.
conforme exige a Lei 8.666/93, art. 24, inciso X (TCU, AC-
2243-24/08-1

Secdo: 15/07/2008. Relator Ministro Marcos Vinicios Vilaga)

Neste sentido, a Nova Lei de Licitagdes e Contratos estabelece em seu art. 23, §4°
que, nas contratagdes diretas por Inexigibilidade ou por Dispensa, quando néo for possivel
estimar o valor do objeto na forma estabelecida via de regra nas contratagdes pelo Poder

Publico, devera o contratado comprovar que o preco praticado se encontra em conformidade

com contratacdes semelhantes de objetos de mesma natureza. Prontamente justificado e

. demonstrado nos documentos trazidos a esta Procuradoria para anilise e realizacao

deste Parecer. (destaquei)

Comento, do mesmo modo, o art. 7° da Instrugdo Normativa n°® 65/21 (o qual trata da

pesquisa de pre¢o no dambito federal) também estabelece que. nos casos em que ndo seja

possivel a pesquisa de mercado, o embasamento do preco contratado vai tomar por base as

contratacoes anteriores do proprio fornecedor.

Por outro lado, ressalta-se que a flexibilizagdo no dever de licitar ndo implica auséncia

de processo formal. ou seja, mesmo na contratagdo direta € necessario observar os

procedimentos previstos na Lei Federal n® 14.133/21 no que tange a formalizacdo do processo

de inexigibilidade. (grifo nosso)

Mediante tais atribui¢des art.74, V, §5° da Lei 14.133/2021, aferiu-se a vantajosidade
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por meio da locagdo do imovel citado, mediante a locag¢do do referido imovel, ainda que

represente um custo adicional em relagao a eventual utilizagao de imovel publico
municipal, tendo em vista que atende integralmente aos requisites tecnicos e
operacionais do servi¢o, alem de apresentar caracteristicas unicas de localizacio e
infraestrutura que inviabilizam a competi¢io e justificam a inexigibilidade de licitacao,

conforme preceitua o art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021. . (grifo nosso)

Nesta seara, quanto a certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto é importante fazer duas distingdes: nem todo imovel

publico que esteja vago significa que esté disponivel para ser ocupado pela Administragéo.

Desse modo, foi constatado na fase de planejamento que ndo ha outros iméveis publicos que

atenda ao interesse da unidade solicitante. Importa anexar aos documentos, a Declaracdo do

Setor responsdvel por esta certificacio, que no caso em tela, fica a cargo da Sec¢iio do

Patriménio da Prefeitura Municipal de Cataguases. (grifo nosso)

Por fim. outro requisito imprescindivel o que diz respeito a necessidade de

apresentacio de justificativa, demonstrando a singularidade do imdvel a ter efetivada a

locacio pela unidade solicitante, indicando as condigdes técnicas € 0s motivos que

conduziram 2 suz escolha, ficando demonstrado nos documentos apresentados (Termo de

Referéncia e Estudo Técnico Preliminar).

Nesta analise, ¢ importante ressaltar que a singularidade nio se confunde com a
exclusividade: enquanto a exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugdo apta a
atender a necessidade da Administragdo Publica, por outro lado a singularidade significa que,
embora possa existir mais de uma solugdo potencial, seria inviavel definir critérios
objetivos de comparagdo e
julgamento entre possiveis propostas. Logo, no estudo técnico preliminar apresentado verificou-

se que foram consideradas condicdes técnicas do local. como estrutura e acessibilidade.

Reforgando a escolha pela Inexigibilidade de Licitagdo para a renovacdo da locagdo do

imével em questdo, menciono fundamento plausivel ao disposto §5° e incisos do art.74, da
NLLC.

Importante observar que o excessivo detalhamento das caracteristicas do imével que
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se pretende adquirir ou alugar, sem a demonstracdo da necessidade dessas particularidades,
evidencia restricigo indevida ao cardter competitivo da licitagdo e direcionamento da

contratacao.

2.3 - Da Instrucao processual

Nio restam duvidas de que os casos de contratagdo direta, via de regra, ndo dispensam
a observancia de um procedimento formal, consoante dispde o art. 72 da Lei Federal n°

14.133/21:

Assim, o art. 72 da Lei n® 14.133/21, elenca os documentos que deverdo constar no

processo de contratagdo direta:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os
casos de inexigibilidade e de dispensa de licita¢do, deverd ser
instruido com os seguintes documentos:

I - documento de formaliza¢do de demanda e, se for o caso,
estudo técnico preliminar, andlise de riscos, termo de
referéncia, projeto bdsico ou projeto executivo,

Il - estimativa de despesa, que deverd ser calculada na forma
estabelecida no art. 23 desta Lei;

Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos,

IV- demonstrag¢do da compatibilidade da previsdo de recursos
or¢amentdrios com o compromisso a ser assumido,

V- comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de
habilitag¢do e qualificagdo minima necessdria;

VI - razdo da escolha do contratado;
Vil - justificativa de prego;
Vil - autorizagdo da autoridade competente.

Pardgrafo unico. O ato que autoriza a contratag¢do direta ou o
extrato decorrente do contrato deverd ser divulgado e mantido
a disposi¢do do piiblico em sitio eletrénico oficial.

Cumpre ressaltar que no ETP ( Estudo Técnico Preliminar) que o imével € singular de

Prefeitura Municipal de Cataguases - Praca Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 — Cataguases/MG —
Pabx: (32) 3422-1066
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modo que ndo foi possivel se fazer uma analise comparativa de prego, entretanto, 0 mesmo
esta de acordo com o prego de mercado praticado em Cataguases.

O imével supracitado esta registrado sob a Matricula n° 26.163 - Cartorio de Registro
de Imoéveis / Comarca de Cataguases-MG, tendo o PROPRIETARIO/LOCATARIO Sr.
Angelo Rocha, CPF n°008.279.916-49.

Sobre o pagamento do aluguel assim € mencionado no memorando “mediante a
locagdo do referido imével, ainda que represente um custo adicional em rela¢do a eventual
utilizag@o de imovel
pliblico municipal, tendo em vista que atende integralmente aos requisites técnicos e
operacionais do servigo, além de apresentar caracteristicas Unicas de localizagdo e
infraestrutura que inviabilizam a competigdo e justificam a inexigibilidade de licitagdo,

conforme preceitua o art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.”

Refor¢o, assim, como a concordancia com o valor estimado para a contratag@o,
apresentando documentos corretos, a tempo, viabilizando sem nenhum 6bice ao atendimento

solicitado pelo setor competente.

3- CONCLUSAQO

Diante do exposto, considerando a justificativa apresentada pela Secretaria de
Desenvolvimento de Cataguases, bem como a natureza do objeto a ser contratado pela via
direta, e o atendimento ao que dispde a legislagdo que rege a matéria, esta Procuradoria Geral

do Municipio opina-se pela viabilidade juridica da INEXIGIBILIDADE da licitacao
pretendida, com fulcro no artigo 74, inciso V da Lei n° 14.133/2021, estando preenchidos

0s requisitos necessarios ao feito.

Ressalte-se que o presente parecer restringe-se aos aspectos legais do procedimento,
ausente juizos de valor referentes aos aspectos econdmico e técnico, nem da oportunidade e
conveniéncia da decisdo adotada, sendo exarado sob o prisma estritamente juridico, de modo
que ndo compete a este orgdo adentrar no mérito das analises de conveniéncia e oportunidade
dos atos praticados pela Administragdo Publica, mas, tdo somente, sua legalidade, conforme

amparo nos termos do art. 53, caput e § 4°, da Lei n° 14.133/2021.

Por fim, sublinhe-se que a presente apreciagdo tomou por base os documentos

Prefeitura Municipal de Cataguases - Praga Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 — Cataguases/MG — 11
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constantes no Memorando n°® 923/2025, sendo objeto de apreciac¢do pelo setor competente.

A consideragdo superior.

Salvo melhor juizo. E o Parecer.

Cataguases, 10 de novembro de 2025.

t[m

Estevdao Rocha Malta

Procurador do Municipio
. OAB/MG 177.178

Prefeitura Municipal de Cataguases - Praca Santa Rita, 462 - Centro - CEP: 36.770-020 - Cataguases/MG — 12
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12/11/25, 10:33 Gmail - MEMORANDO 92372025 - SOLICITAGAO DE PARECER PARA LOCAGCAO DE IMOVEL PARAA CASA DO ADOLESCE...

m G mail Licitagdo Cataguases <licitacaopmcataguases@gmail.com>

MEMORANDO 923/2025 ; éOLICITACAO DE PARECER PARA LOCAGAO DE
IMOVEL PARA A CASA DO ADOLESCENTE

1 mensagem

Licitagdo Cataguases <licitacaopmcataguases@gmail.com> 7 de novembro de 2025 as 16:26
Para: estevao malta procurador <estevaomaltaprocurador@gmail.com>

MEMORANDO 923/2025
Cataguases, 27 de Outubro de 2025
A

Procuraderia do Municipio

A/C: Sr. Estevdo Rocha Maita

s s . s s s e o e i et 4 4 S 9V AR SR 4O P S e e S S vt S 99 50 SR S SO S, o S e e S S S SO S S S S e S S S S S SO S SO S S S U T T
e T e T e B T T B B B B B B B e e e o s o e e i, o . s s o ot e o, s,

Prezado,
Venho, através deste, solicitar parecer juridico acerca da realizaggo do Processo Licitatério 189/2025, Inexigibilidade
de Licitagao 053/2025

. Segue, em anexo, processo digitalizado.

Atte,
Murilo Abrita

Prefeitura de Cataguases

Secretaria Municipal de Fazenda - Licitacoes e Contratos

(32) 3422-1066 Ramal 214, 219, 223 e 247

" A informagao transmitida por esta mensagem ¢é exclusivamente destinada ao seu destinatério, pois pode conter dados
confidenciais protegidos por lei, conforme estabelecido na Lei Geral de Protegdo de Dados Pessoais (LGPD) - Lei n°
13.700/2018. Qualquer pessoa que héo seja o destinatério desta mensagem esta ciente de que a Jeitura, divulgagao,
distribuigdo ou copia da mesma ¢ estritamente proibida. Caso vocé tenha recebido este mensagem por engano,
solicitamos que entre em contato com o remetente e a apague imediatamente.”

) PL 189.pdf
13951K

hitps://mail.google.com/mail/u/1/7ik=88d21be 180&view=pt&search=all&pemthid=thread-a:r-54756464 382794794 08&simpl=msg-a:r-5011298456. .. 11
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SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL DE CATAGUASES

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE

1.1. O Acolhimento Institucional ¢ uma das medidas de protegdo previstas no Estatuto da
Crianca e do Adolescente (ECA), sendo aplicado a criangas e adolescentes que foram
afastados do convivio familiar em virtude de ameaga ou violagdo de seus direitos
fundamentais. Essas violagdes podem ocorrer por agdo ou omisséo da sociedade ou do
Estado, bem como por negligéncia, omiss&o ou abuso por parte dos pais ou responsaveis, ou
ainda em raz&o de condutas proprias dos adolescentes.

1.2. Em Cataguases, uma das formas de implementagéo deste servico se da por meio da
Casa do Adolescente, a qual foi instituida com o objetivo de acolher adolescentes em situagéo
de vulnerabilidade, assegurando-lhes protegdo integral, com énfase na garantia da integridade
fisica, psiquica e social.

1.3. Considerando a proximidade do término da vigéncia contratual referente a locagéo do
imovel que atuaimente abriga o referido servico, bem como a manifestagéo do proprietario em
nao prorrogar o contrato de locagéo, torna-se imprescindivel a adogéo de medidas que visem
garantir a continuidade do servigo de acolhimento.

1.4. Dessa forma, o presente estudo tem por objetivo analisar e propor a alternativa mais
viavel, tanto do ponto de vista técnico quanto econdémico, para viabilizar a obtengao de um
novo espaco fisico adequado & manutencdo das atividades da Casa do Adolescente, em
conformidade com os parametros legais, estruturais e de atendimento exigidos para esse tipo
de servico socioassistencial.

2. PREVISAO NO PLANO ANUAL DE CONTRAGOES

2.1. A Administracdo Publica estd em processo de adequagéo a nova Lei de Licitagbes e
Contratos Administrativos (Lei n° 14.133/2021), que alterou significativamente o regime juridico
das contratagdes publicas, portanto o PCA ainda esta em fase de elaboracdo para posterior
publicagzo.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO

3.1. Foram vislumbradas as seguintes solugdes visando a manutenc&o do espago fisico
especifico e apropriado para o funcionamento do Abrigo Institucional Casa do Adolescente.
SOLUCAO I: Utilizagao de imével publico municipal para o funcionamento do setor.

SOLUCAO II: Locagao de imdvel de terceiros.

3.1.1. Sobre a solugo |, medida que, em principio, representaria alternativa mais vantajosa
sob o ponto de vista econdémico e administrativo, por dispensar despesas com locagéo e
possibilitar o aproveitamento de patriménio  ja pertencente ao  Municipio.
Contudo, apés levaniamento junto ao érgéo competente, verificou-se que n&o ha, no momento,
iméveis puablicos vagos ou com disponibilidade de compartiihamento que atendam aos
requisitos técnicos, estruturais e locacionais necessarios ao adequado funcionamento da
unidade, conforme as diretrizes do CONANDA/CNAS. Assim, embora tal solugéo fosse

preferencial e vantajosa em tese, mostrou-se inviavel na pratica.
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3.1.2. Ciente das questdes pontuadas acima, a Diretoria da Protegéo Social Especial buscou,
no mercado imobiliario local, por iméveis que atendessem as exigéncias estruturais, funcionais
e normativas necessarias ao pleno funcionamento da nova sede do Abrigo Institucional.
Identificou que somente a residéncia situada na Avenida Astolfo Dutra, 501, Centro, das
disponiveis para locagao, retne as condicdes indispensaveis para o desenvolvimento das
atividades, configurando-se como a Unica alternativa viavel para a implantagao do servico.
3.1.3. O imoével em questdo apresenta estrutura fisica compativel com as exigéncias legais e
técnicas previstas nas Orientagdes Técnicas para o Servigo de Acolhimento para Criangas e
Adolescentes — CONANDA/CNAS, destacando-se pelos seguintes aspectos:
a) Ambientes internos amplos e bem distribuidos, com nimero e disposic&o de cdmodos
adequados para abrigar dormitérios, salas (estar, convivéncia, reunido, coordenagado e
administrativas), refeitério, cozinha, lavanderia, area administrativa e espacos de atendimento
individualizado;
b) Instalacdes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento, dispensando reformas
estruturais e garantindo imediata operacionalizagéo do servico;
c) Localizacdo estratégica, situada em area de facil acesso por transporte publico,
proxima a equipamentos urbanos essenciais ao publico atendido, como escolas, unidades de
saude, areas de lazer e demais servicos da rede de prote¢éo social;
d) Disponibilidade imediata para ocupagdo, sem necessidade de adequagdes
significativas, o que representa economicidade e celeridade na implantag&o da unidade;
e) Valor de locagao compativel com o mercado local.
3.1.4. Dessa forma, aferiu-se a vantajosidade da solug&o Il mediante a locagéo do referido
imével, ainda que represente um custo adicional em relagdo a eventual utilizagéo de imovel
publico municipal, tendo em vista que atende integraimente aos requisitos técnicos e
operacionais do servico, além de apresentar caracteristicas Unicas de localizagdo e
infraestrutura que inviabilizam a competicéo e justificam a inexigibilidade de licitagéo, conforme
preceitua o] art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.
3.1.5. Adicionalmente, verificou-se que o valor locaticio proposto & compativel com o praticado
no mercado imobiliario local, considerando o preco do aluguel de iméveis com caracteristicas
semelhantes e localizados na mesma regido, o que reforga a vantajosidade e razoabilidade da
escolha sob os aspectos técnico e econémico.
4. REQUISITOS DA CONTRATACAO
4.1. Requisitos Gerais
4.1.1. O imbvel deve estar regular com comprovacéo de propriedade do locador.
41.2. A pessoa fisica ou juridica responsavel pelo imével, com a qual sera celebrado o
contrato de locag&o, devera comprovar habilitagdo juridica, regularidade fiscal, trabalhista,
previdenciaria e qualificagdo econémico-financeira, nos termos da Lei n® 14.133/2021.
4.1.3. O tipo da locagdo em estudo &€ o modelo tradicional, ou seja, o espaco fisico € locado
sem contemplar cs servicos acessorios, como limpeza, recepgéo, vigilancia, controle de
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acesso, entre outros, visto que o municipio dispde de servidores efetivos para desempenho

dessas atividades.

4.1.4. O imovel deve estar em boas condicdes de uso, com instalagdes elétricas, hidraulicas e
sanitarias em funcionamento e em conformidade com as normas técnicas.

4.2. Requisitos técnicos (Baseado nas Orientagbes Técnicas para o Servigo de Acolhimento
para criangas e Adolescentes— CONANDA/CNAS)

4.21. Imovel deve possuir localizaggo de facil acesso, preferenciaimente em area central e
disponibilidade de transporte publico.

4.2.2. Ter espago amplo e adequado, que proporcione conforto, seguranca e comodidade aos
funcionarios e usuarios da unidade, considerando sua capacidade maxima de atendimento.
4.2.3. O imével devera dispor, ou permitir a adequada adaptacgéo, dos seguintes ambientes:

a) Quartos : No minimo 07 (sete), configuragéo ideal, considerando a capacidade maxima de
acolhimento sendo de 20 (vinte) adolescentes, a distribuicdo por sexo, o calculo de até 04
(quatro) acolhidos por quarto e a adicdo de um dormitorio para uso emergencial. Ademais,
cada quarto devera ter dimensdo suficiente para acomodar as camas / beliches e para a
guarda dos pertences pessoais de cada adolescente (armarios, guarda-roupa, etc).

b) Sala de estar.

c) Sala de jantar/ Copa.

d) Ambiente para estudo: Podera haver espago especifico para esta finalidade ou, ainda, ser
organizado em outrcs ambientes (quarto, copa).

e) Banheiros: No minimo 02 (dois).

f) Cozinha.

g) Area de servigo: Com espago suficiente para acomodar utensilios e mobilidrio para guardar
equipamentos, objetos e produtos de limpeza e propiciar o cuidado com a higiene do abrigo,
com a roupa de cama, mesa, banho e pessoal.

h) Area externa: Espagos que possibilitem o convivio e brincadeiras.

i) Sala para a equipe técnica: Com espago suficiente para desenvolvimento de atividades de
natureza técnica (elaboracao de relatérios, atendimento, reunides, etc).

j) Sala de coordenagdo e atividades administrativas: Com espago suficiente para
desenvolvimento de atividades administrativas (area contabil / financeira, documental, logistica,
etc.). Deve ter area reservada para guarda de prontuarios dos adolescentes, em condigdes de
seguranca e sigilo.

k) Sala para reunides: Com espago suficiente para a realizagéo de reunides de equipe e de
atividades grupais com as familias de origem.

4.3. Outros requisitos

4.3.1. N3o sera admitida a subcontratagdo do objeto contratual.

4.3.2. Na3o ser4 exigida garantia de execugdo da contratagéo para esse objeto.

4.3.3. N3o ha critérios de sustentabilidade para esta contratagao.
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5. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

5.1. A solugdo para que sejam atendidas as necessidades do Servico de Acolhimento

Institucional da SEDESC, sendo a mais vantajosa e viavel, € a locagéo do imével, situado no

endereco Avenida Astolfo Dutra, n° 501, Centro, Cataguases, MG.

5.2. Considerando z necessidade para atendimento do interesse publico, a contratacdo sera

direta, do tipo Inexigibilidade de licitagdo, prevista no art. 74, inciso V da Lei 14.133/2021,

tendo em vista a singularidade do imdvel, especiaimente no que tange estrutura e localizagao.

5.2.1. O imével em questdo possui particularidades de instalagdes e localizagao extremamente

favoraveis, culminando na adequada oferta dos servicos socioassistenciais de protegao

especial, pertinentes ao Acolhimento Institucional.

5.3.Também se encontram atendidos os requisitos previstos no §5° do artigo supracitado,

considerando que:

a) Foi realizada, por técnico da Defesa Civil Municipal, a vistoria técnica do imével, a qual
. constatou bom estado de conservacéo e pleno funcionamento das instalagdes, atendendo aos

requisitos minimos de seguranca, habitabilidade e adequagéo ao objeto da contratagéo;

b) Segue, em anexo, declaragdo formal/certificacdo quanto a inexisténcia de imdveis

publicos vagos e disponiveis que atendam as caracteristicas exigidas para o Servigo,

comprovando que no existem alternativas publicas adequadas;

C) Este documento contém as devidas justificativas técnicas que evidenciam a

singularidade do imével, reforcando a exclusividade da contratagdo e o atendimento ao

interesse publico, em conformidade com os principios da eficiéncia, economicidade e

razoabilidade previstos na legislagéo vigente.

5.4. Todos os elementos elencados possibilitam que a contratagdo produza os efeitos

pretendidos, de forma satisfatéria para a Secretaria de Desenvolvimento Social.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E VALOR DA CONTRATAGAO

6.1. Locagdo de 01 (um) imével, para o funcionamento do Abrigo Institucional Casa do

Adolescente, por 60 (sessenta) meses, conforme esquematizado abaixo.

. 6.2. A contratacao plurianual mostra-se mais vantajosa, visto se tratar de uma necessidade
continua do municipio. Uma vez realizado o devido processo de contratagéo, demonstrado sua
vantajosidade esta serd mantida durante toda vigéncia do contrato. Ressalvadas as
possibilidades de extingao previstas na Lei 14.133/2021.

6.3. Tabela: VALOR DA CONTRATACAO

= UNID. DE VALOR VALOR
iTEM DESCRICAO MEDIDA CATSER | QUANT UNITARIO TOTAL
Locagao de imovel para Dois
funcionamento do Abrigo primeiros Més 4316 02 R$ 4.000,00
Institucional Casa do meses RS
01 Adolescente
@ ; 327.000,00
g Enderego: Avenida Meses ’
Astolfo Dutra, n° 501, restantes Mes 4316 58 R$ 5.500,00
Centro, Cataguases, MG.
Ano 2026 UN 16195 01 R$ 1256,13
02 Irii%zﬂee’f‘;‘;gjr'glgrgﬂ Ano 2027 UN 16195 01 RS 132521 R$7.010,54
Ano 2028 UN 16195 01 R$ 1398,10
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Ano 2029 UN 16195 01 R$ 1474,99
Ano 2030 UN 16195 01 R$ 1556,11
03 | Reserva financeira para adequacgdes ao UN 4316 01 R$ 50.000,00 R$ 50.000,00
| final da locagdo
TOTAL - R$ 384.010,54

6.4. Estima-se para a contratagdo almejada o valor global de R$ 384.010,54 (Trezentos e
oitenta e quatro mil e dez reais e cinqiienta e quatro centavos).

6.5. Tendo em vista a singularidade do imoével situado no endereco Avenida Astolfo Dutra, n°
501, Centro, Cataguases, MG, o valor da contratagdo foi definido com base na proposta de
locagao do imével, apresentada mediante solicitagéo formal, considerando ainda a estimativa
dos valores de IPTU durante a vigéncia do contrato e a reserva financeira destinada a
adequacao do imovel ao final da locagéo.

6.6. Os valores do IPTU poderdo variar conforme atualizagdo da legislagdo e da base de
calculo municipal, devendo ser ajustados de acordo com o valor efetivamente cobrado.

. 6.7. Considerando que sera a primeira locagdo do imével, ndo foi possivel a comparagéo do
valor proposto com aqueles praticados pelo contratado junto a outros entes publicos ou
privados, em acordos envolvendo o mesmo objeto, ou seja, ficou inviavel a utilizagao de
valores historicos de locagdes anteriores como parametro comparativo. Por esse motivo,
embora apenas a referida propriedade atenda plenamente aos anseios do Servico de
Acolhimento Institucional, o estudo de preco foi realizado por meio do cotejo da proposta com o
valor de aluguel de dois iméveis na mesma regido: um deles localizado ao lado, que apresenta
maior similaridade em razdo de suas caracteristicas construtivas (mesmo padréo e época de
construcdo), e outro também considerado semelhante, ainda que com pequenas diferengas em
relacdo ao primeiro.

6.8. O valor proposto para a locagéo mostrou-se compativel com o prego de mercado obtido
nessa comparacgao, demonstrando a adequagéo e vantajosidade da contratagao pretendida.
6.9. Segue em anexo os documentos suporte da pesquisa de pregos.

‘ 6.10. A servidora Carla da Rocha Patricio foi a responsavel pela pesquisa de pregos.
7. RESERVA FINANCEIRA PARA ADEQUAGAO DO IMOVEL AO FINAL DA LOCAGAO
7.4. Considerando a necessidade de garantir a adequada restituicdo do imével ao LOCADOR,
nos termos da legislagdo vigente, e observando o dever da Administragcéo de zelar pela
conservacdo do bem durante o periodo de uso, estima-se a necessidade de uma reserva
técnica no valor de até R$ 50.000,00 (Cingiienta mil reais), destinada exclusivamente a
cobertura das despesas com reparos, limpeza, pintura, substituicdo de itens danificados e
demais adequacdes que se fizerem necessarias por ocasido da devolugéo do imével ao final
do contrato.
7.2. Referida reserva sera utilizada apenas mediante comprovagdo da necessidade dos
servigos, a partir de vistoria técnica final, devendo a execug&o dos servigos de reparo, limpeza
e pintura necessérios & adequada restituicdo do imével ao estado original ficara sob
responsabilidade do locador, como condi¢éo para reassungéo plena do bem.
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7.3. O custeio das despesas correspondentes a referida adequagéo sera de responsabilidade

do locatario, desde que devidamente comprovadas mediante a apresentacéo de orcamentos

ou notas fiscais compativeis com os pregos de mercado, observando-se 0 principio da
razoabilidade.

7.4. A execucdo dos reparos devera respeitar critérios técnicos, utilizando materiais
compativeis com os originalmente empregados, e somente sera considerada valida apés
aprovacdo expressa do setor responsavel da Administracdo Publica, que podera exigir
comprovagao da regularidade da empresa executora, caso 0s servicos sejam terceirizados.

7.5. O locador compromete-se a apresentar & Administrag&o, antes da execugao dos servicos,
ao menos trés orcamentos distintos, ou justificativa fundamentada quando nao for possivel a
apresentacdo de cotagdes mudltiplas, sendo assegurada a Administracdo a prerrogativa de
recusar valores considerados excessivos ou incompativeis com os pregos praticados no
mercado.

7.6. A cotacido de precos devera ser analisada pela Secretaria de Obras, a qual ficara
responsavel por atestar que os valores apresentados estdo compativeis com os praticados no
mercado, conforme determinacdes legais e critérios técnicos pertinentes.

8. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO

8.1. Trata-se da locag3o de um Unico imével, portanto n&o ha que se falar em parcelamento da
contratacao.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. O resultado almejado é garantir o funcionamento adequado do Abrigo Casa do
Adolescente, assegurando a organizagéo da unidade, de modo a garantir uma prestagao
satisfatoria do Acolhimento Institucional no municipio de Cataguases.

10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

10.1. N&o ha providéncias prévias ao contrato.

11. CONTRATAGCOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

11.1. N3o seré necessario contratagdes correlatas ou interdependentes.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS

12.1. Nao ha impactos ambientais consideraveis para esta contratacéo.

13. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

13.1. A locagZo de imével para funcionamento do Abrigo Casa do Adolescente € uma medida
necessaria para garantir a oferta do Servigo de Acolhimento Institucional deste municipio.

13.2. Diante de todo o contetido analisado e exposto neste, e tendo em vista que a Secretaria
de Desenvolvimento Social necessita realizar a presente contratagéo, entende-se que a
mesma € viavel nos moldes apresentados. Destaca-se também a existéncia de viabilidade
orcamentaria gue sera especificada no Termo de Referéncia.

\{}\Aj& o R~ Par . (o
Carla da Rocha Patricio - Matricula: 315281
Responsavel pela elaboragéo do ETP e anexos
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SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL DE CATAGUASES

SEDESC

ANEXO | — ANALISE DE RISCOS

FASE (S) ANALISE: Seleg&o do fornecedor e Execugéo do objeto
RESPONSAVEL: Comisséo de licitacao e fiscal do contrato.

RISCO 01: IRREGULARIDADE FISCAL DO LOCADOR

Probabilidade: ( ) Baixa ( X ) Média () Alta
Impacto: () Baixa ( ) Médio ( X ) Alto
Dano: Impossibilidade de contratagdo/manutengéo da locagao por irregularidade fiscal.

Agao preventiva: Verificaggo (periodica) da regularidade fiscal do locador.

Acio de contingéncia: Entrar em contato com locador para regularizagdo fiscal em tempo habil.

FASE ANALISE: Planejamento da contratagéo

RESPONSAVEL: Setor responsavel pela formalizagdo da demanda e setor de Planejamento e

Orcamento da Secretaria de Desenvolvimento Social
RISCO 02: INDISPONIBILIDADE FINANCEIRA
Probabilidade: ( ) Baixa ( X ) Média ( ) Alta
Impacto: () Baixo ( ) Média ( X ) Alta

Dano: Prejuizo na locacéo dos imoveis.

Agio preventiva: Planejamento financeiro - Incluir a estimativa das despesas para a contratagéo no

Plano Anual de Centratagdes.

Acio de contingéncia: Reprogramacéo do planejamento financeiro.
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SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL DE CATAGUASES

SEDESC

FASE ANALISE: Gestao/ Execugao do objeto

RESPONSAVEL: Responsavel pela elaboragéo do termo de referéncia e fiscal do contrato
RISCO 03: RESCISAO CONTRATUAL IMPREVISTA PELO LOCADOR

Probabilidade: () Baixa ( X ) Média () Alta

Impacto: () Baixo () Médio ( X ) Alto

Dano: N&o permanéncia no imével selecionado.

. Acdo preventiva: Estaoelecer clausulas contratuais que prevejam aviso prévio minimo e

penalidades em caso de resciséo imotivada.

Acio de contingéncia: Locagéo de outro imovel.

Carla da Rocha Patricio - Matricula: 315281
Responsavel pela elaboragao da Andlise de Riscos
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