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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — LOCAGAO DE IMOVEIS

1. Descri¢do da necessidade apresentada (art. 18, § 12, |, da Lei Federal n? 14.133, de 2021).

Descrigdo da necessidade da contratagdo: A Secretaria Municipal de A¢ao Social, propondo promover a melhoria na
qualidade de vida da familia de Emerson Donizete dos Santos, proporcionando um ambiente adequado e funcional
para o desenvolvimento das atividades cotidianas da familia, garantindo-lhes ndo apenas o direito a moradia, mas
também o acesso a condigdes minimas de conforto e bem-estar.

2. Justificativa da necessidade da locagdo (art. 18, § 19, I, da Lei Federal n2 14.133, de 2021):

A Justificativa da necessidade desta contratagédo direta fundamenta-se na premissa de garantir condigbes dignas e
adequadas para a familia de Emerson Donizete dos Santos, em conformidade com o principio constitucional da
dignidade da pessoa humana (Artigo 1°, lll, CF/88). Diante da inexisténcia de instalagdes proprias que atendam
satisfatoriamente as necessidades basicas, torna-se imprescindivel a intervencdo do municipio para assegurar o
direito fundamental a moradia, conforme preconizado no Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001), que
preconiza a funcao social da propriedade urbana.

A locagao do imovel em questao destina-se a proporcionar um ambiente adequado e funcional para o desenvolvimento
das atividades cotidianas da familia, garantindo-lhes ndo apenas o direito a moradia, mas também o acesso a
condicbes minimas de conforto e bem-estar, conforme estabelecido nos tratados internacionais, como o Pacto
Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais.

A justificativa para a contratagao direta reside na auséncia de alternativas viaveis que possam suprir satisfatoriamente
as necessidades especificas da familia, conforme previsto na Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos (Lei
Federal n°® 14.133/2021). A analise criteriosa das opg¢bes disponiveis revelou que a locagado se configura como a
alternativa mais eficiente e condizente com os interesses da coletividade, uma vez que as caracteristicas singulares
do imével em questdo atendem de forma Unica e irreplicavel as necessidades da familia, inviabilizando a competicéao
com outros iméveis disponiveis no mercado.

Assim, a contratacdo direta por inexigibilidade de locagao de imdveis ndo apenas se mostra adequada, mas também
imperativa para garantir o atendimento das demandas da familia de Emerson Donizete dos Santos, em consonancia
com os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia que regem a Administragéo
Publica (Artigo 37, CF/88).

Além disso, € importante ressaltar que a escolha da contratagéo direta por inexigibilidade de locacao de imoveis esta
em conformidade com os principios da eficiéncia e da economicidade, uma vez que essa modalidade de contratagéo
permite a selegao da alternativa mais adequada de forma agil e sem os tramites burocraticos tipicos dos processos
licitatorios convencionais.

Dessa forma, ao optar pela contratagao direta do imével em questao, a Administragdo Publica busca nido apenas
atender as necessidades especificas da familia beneficiaria, mas também promover uma gestdo eficiente e

transparente dos recursos publicos, assegurando o alcance dos objetivos propostos com o maximo de eficacia e
economicidade.

3. Descri¢do dos requisitos da contratacgao (art. 18, § 19, Ill, da Lei Federal n2 14.133, de 2021)
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O imodvel objeto deste procedimento é uma casa localizada na Rua Gabriel Moura Leite, n® 321, no Bairro Centro, em
Alfenas MG. Com uma area construida de 82,66m?, esse imovel se destina a atender as necessidades habitacionais
especificas da familia de Emerson Donizete dos Santos, justificando-se assim a contratagao direta por inexigibilidade.

A seguir, serdo detalhadas as caracteristicas fisicas e funcionais do imdvel, incluindo a distribuicdo dos ambientes e
demais informagdes relevantes para uma compreensao completa do objeto da contratagdo. Essa descri¢cao objetiva
€ minuciosa visa fornecer subsidios suficientes para a correta avaliacao da adequacao do imovel as necessidades da
familia beneficiaria e para a tomada de decisao quanto a sua locagao.

tabela com a descrigédo objetiva do imovel a ser locado:

Tipo de Imével Casa

[Enderego |IRua Gabriel Moura Leite, n° 321 |
\Bairro HCentro \
\Cidade HAIfenas \
\Estado HMinas Gerais \
|Area Construida |82,66m? |
Ambientes

- Quartos 2 |
- Banheiros H1 \
|- Cozinha IK |
- Sala H1 \
- Copa H1 \
- Lavanderia 2 |
- Garagem H1 \

2. Estimativas das quantidades para contratacdo, acompanhadas de memodrias de calculo e dos documentos que lhe dao
suporte (considerar interdependéncias com outras contratacoes, de modo a possibilitar economia de escala) (art. 18, §
19, 1V, da Lei Federal n? 14.133, de 2021).

A estimativa para a contratagcdo deve ser realizada no montante de R$13.200,00, valor mensal de R$1.100,00 para

12 meses, para o ano de 2024,acompanha em anexo documentagdo que comprovam que esta locacao esta viavel

economicamente.

Foram utilizadas amostras do setor imobiliario.

1. Imoével com area construida com 50m?, valor pretendido R$1.595,00

2. Imoével com area construida com 190m?, valor pretendido R$1.614,36

3. Imével com area construida com 100m?, valor pretendido R$1.174,10

3. Levantamento mercadoldgico (que consiste na analise das alternativas possiveis, e justificativa técnica e economica da

escolha do tipo de solugdo a contratar) (art. 18, § 12, V, da Lei Federal n? 14.133, de 2021).
A justificativa técnica desempenha um papel fundamental no processo de contratagao direta por inexigibilidade de
locacao de imoveis, pois busca fundamentar de forma clara e objetiva a escolha do imével especifico e como ele
atende as necessidades da familia beneficiaria. Neste contexto, apresentam-se os fundamentos técnicos que
sustentam a escolha do imével localizado na Rua Gabriel Moura Leite, n® 321, no Bairro Centro, em Alfenas MG, para
atender as demandas de Emerson Donizete dos Santos:

a) Localizagao Estratégica: O imovel esta situado em uma regido de facil acesso e com boa infraestrutura
urbana, proximo a servigos essenciais como escolas, supermercados e transporte publico. Essa localizagao
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estratégica proporciona maior comodidade e qualidade de vida para os moradores, contribuindo para a
integracao social e o desenvolvimento pessoal e profissional da familia.

b) Adequagao Funcional: A distribuicdo dos ambientes do imével, que inclui dois quartos, um banheiro, uma
cozinha, uma sala, uma copa, uma lavanderia e uma garagem atende de forma satisfatoria as necessidades
habitacionais da familia de Emerson Donizete dos Santos. A disposicdo dos comodos permite uma
organizagao funcional do espacgo, garantindo conforto e praticidade no dia a dia dos moradores.

c) Condicoes de Habitabilidade: O imovel apresenta boas condigbes de conservagdo e manutengéo,
proporcionando um ambiente seguro e saudavel para a residéncia da familia. Além disso, sua area construida
de 82,66m?, oferece um espaco amplo o suficiente para acomodar a familia de forma confortavel e adequada.

d) Singularidade do Imével: As caracteristicas Unicas do imdével, como sua localizagao privilegiada, distribui¢ao
de ambientes e condigbes de habitabilidade, conferem-lhe uma singularidade que o destaca entre outras
opc¢des disponiveis no mercado imobiliario local. Essa singularidade reforca a adequacdo do imével as
necessidades especificas da familia beneficiaria, justificando sua escolha em detrimento de outras alternativas.

A escolha desse imével se mostra ainda mais justificada a luz dos dispositivos legais mencionados anteriormente
(Artigos 75, 76 e 77 da Lei n® 14.133/2021), os quais respaldam a decisdo de contratacao direta por inexigibilidade,
considerando a inviabilidade de competicdo, a singularidade do objeto contratado e as medidas de transparéncia e
publicidade adotadas no processo.

4. Estimativa do valor da contratacdo do valor da contratacdo, acompanhada dos pregos unitarios referenciais, das

memodrias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte (poderio constar de anexo classificado, se a Administragdo
optar por preservar o seu sigilo até a conclusdo da licitagao) (art. 18, § 12, VI, da Lei Federal n2 14.133, de 2021).
A contratacdo deve ser realizada no montante de R$13.200,00, valor mensal de R$1.100,00 para 12 meses, para o
ano de 2024, consoante as exigéncias da Lei Federal n°14.133/2021. O comparativo para o calculo do valor mensal
encontra-se em anexo ao processo, avaliado pela Comissao de Avaliagdo do Municipio.

5. Resultados pretendidos (art. 18, § 19, IX, da Lei Federal n2 14.133, de 2021)

Os resultados esperados com a locagdo do imovel para atender as necessidades da familia de Emerson Donizete
dos Santos sdo os seguintes:

a) Melhoria na Qualidade de Vida das Criangas e Jovens Atendidas: A disponibilizagdo de um ambiente
habitacional adequado e funcional contribuira significativamente para a melhoria da qualidade de vida,
proporcionando eficiéncia, seguranca e bem-estar no atendimento.

b) Incentivo a Integragao Comunitaria: A localizagdo estratégica do imdével, em uma regido com boa
infraestrutura, facil acessibilidade, facilitara a acomodacgao e atividade dos atendidos no local, promovendo
melhoria e qualidade sociais dos atendidos.

c) Satisfagao e Bem-Estar dos Atendidos: A adequagéo do imével as necessidades dos atendidos e a oferta
de um ambiente seguro, confortavel e funcional proporcionardo maior satisfagéo e bem-estar.

Diante desses resultados esperados, a locacdo do imével em questao se configura como uma medida
essencial e benéfica para atender as demandas da familia de Emerson Donizete dos Santos, contribuindo
para o seu desenvolvimento pessoal, social e emocional, bem como para a promogao da justi¢a social e da
inclusao urbana.

6. Providéncias a serem adotadas pela Administra¢cdao previamente a celebrac¢do do contrato (art. 18, § 19, X, da Lei Federal

n2 14.133, de 2021)
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Matriz de identificacdo de riscos correlacionados ao objeto da contratacio
IDENTIFICAGAO
ID DO RISCO Fase Evento Consequéncia Impacto  Probab. Aceitacdo Acoes Preventivas Acdes Contingenciais Responsavel
Disponibilidade do Atraso na mu- Verificar disponibili-
imovel inferior ao Imével ndo danca e ocupa- dade antes da mu- Busca de imdvel alter-
1 esperado Contrato disponivel ¢do da familia Médio Média Aceitavel danca nativo Gestor do contrato
Adiamento da
Atraso na entrega Imével ndo mudanca e ocu- Definir prazo de en-  Negociacdo de prazo
2 do imovel Contrato entregue pagdo da familia Médio Baixa Aceitavel trega realista com proprietario Gestor do contrato
Dificuldades na
Imovel em condi- Imével em adaptacédo e uso Vistoria prévia ao Negociagdo de reparos
3 ¢Oes inadequadas Contrato mas condigdes do espago Alto Média Aceitavel contrato com proprietario Gestor do contrato
Descumprimento Nao cumpri-  Perda de direitos
de clausulas con- mento do con- e garantias esta- Monitoramento con- Acionar mecanismos le-
4 tratuais Contrato trato belecidas Alto Baixa Inaceitavel  tinuo do contrato gais de correcao Gestor do contrato
Descontinuidade
Ruptura do con- Término ante- da ocupacéo e
trato antes do tér- cipado do necessidade de Revisdo das clausulas Procurar imével alter-
5 mino Contrato contrato realocacdo Alto Baixa Aceitavel de rescisdo nativo Gestor do contrato
Risco de despejo
Problemas finan- Faléncia do lo- e perda do imo- Monitoramento fi- Acionar assisténcia juri-
6 ceiros do locador  Contrato cador vel Alto Baixa Inaceitdvel  nanceiro do locador dica Gestor do contrato
Interrupgdo do
Litigio com o loca- Disputas legais contrato e risco Negociagdo preven-  Acionar assisténcia juri-
7 dor Contrato com o locador de despejo Alto Média Inaceitavel tiva dica Gestor do contrato
Mudancga de legis- Impacto nega- Acompanhamento
lagdo afetando o Alteracdo na  tivo nas condi- das alteracdes legis-
8 contrato Contrato legislacdo ¢Bes contratuais Alto Média Inaceitavel lativas Revisdo do contrato Gestor do contrato
Danos ao imovel Reparos e realocacdo
Eventos climéticos Eventos clima- e interrupcdo Preparacéo para temporaria, se necessa- Familia ocupante e
9 extremos Operacdo ticos extremos das atividades  Alto Baixa Aceitavel emergéncias rio Gestor do contrato
Inseguranca pu- Risco a segu-
blica na regido do Aumento da  ranga pessoal e Medidas de segu- Avaliacdo da realoca-  Familia ocupante e
10 imovel Operagdo inseguranca patrimonial Alto Média Inaceitavel  ranca reforcadas Ga0o, se necessario Gestor do contrato

7. Descrigdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras (art. 18, § 12, XlI, da Lei Federal n? 14.133,

de 2021)
A contratagao possui impactos significativos do ponto de vista ambiental quanto social.
Impacto Ambiental:

A escolha de locar um imoével ja existente apresenta um impacto ambiental consideravelmente inferior se comparado
a construgdo de uma nova residéncia. Optar por utilizar uma propriedade ja construida resulta na economia de
recursos naturais preciosos, tais como agua, energia e materiais de construgao, os quais seriam requeridos para erigir
uma nova edificagao.

Ao ocupar um imével ja existente, contribui-se significativamente para a preservagao do espago urbano, evitando a
expansao desenfreada da cidade e a consequente pressao sobre areas verdes e ecossistemas naturais. Essa
pratica promove, portanto, o desenvolvimento sustentavel e a conservagao do meio ambiente, alinhando-se com
principios de responsabilidade socioambiental e preservagédo dos recursos naturais para as geragoes futuras.

Impacto Social:

A contratacao direta em questdo também gera um impacto social positivo ao assegurar condi¢des adequadas de
moradia para a familia de Emerson Donizete dos Santos. Ao proporcionar um ambiente seguro, funcional e digno para
residir, promove-se o bem-estar e a qualidade de vida dos membros dessa familia, contribuindo para fortalecer os
lagos familiares e comunitarios.

Também é importante ressaltar que a moradia adequada é um direito fundamental reconhecido internacionalmente e
consagrado na legislagéo brasileira. Ao garantir o acesso da familia a uma habitagdo digna, estamos ndo apenas
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cumprindo com obrigagdes legais, mas também respeitando a sua dignidade humana e fortalecendo a nossa
municipalidade. Isso, por sua vez, contribui para a redu¢éo das desigualdades e para a promog¢ao da inclusido social,
pois uma moradia digna € essencial para que as pessoas possam participar plenamente da sociedade e buscar uma
condicdo de vida melhor.

Portanto, essa contratacédo para atender a familia beneficiaria ndo apenas minimiza o impacto ambiental, mas também
gera um impacto social positivo, ao garantir o direito a moradia promovendo inclusdo e desenvolvimento sustentavel.
8. Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratagdo para o atendimento da necessidade a que se destina (art.

18, § 19, Xlll, da Lei Federal n? 14.133, de 2021)

Esta declaracao ratifica a analise criteriosa realizada pela administracdo municipal, considerando os principios da
eficacia, eficiéncia, efetividade e economicidade. A escolha desta solugao reflete nosso comprometimento em
buscar alternativas que atendam as necessidades da comunidade de maneira sustentavel e responsavel.

Tendo em vista os elementos obtidos nestes estudos preliminares, avalia-se como VIAVEL a presente contratacéo.
9. Indicagdo da data da contratagao:
O contrato tera sua vigéncia a partir do dia 04 de janeiro de 2024.

De acordo:

Daniela Alvarenga Franga

SECRETARIA MUNICIPAL DE AGAO SOCIAL

ALFENAS, 03 de janeiro de 2024



