FLS

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
EcoNOMICO

%W PREFEITURA MUNICIPAL DE PARACATU - MINAS GERAIS

gas Adary,

RETIFICADO - ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

ALUGUEL DE IMOVEL PARA SEDIAR O CENTRO DE INOVAGAO DE PARACATU.

Paracatu, 06 de agosto de 2025.



PREFEITURA MUNICIPAL DE PARACATU - MINAS GERAIS
SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
EcoNOMICO

FLS

RETIFICADO - ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP
O presente documento busca materializar a subetapa denominada Estudos Preliminares

da etapa de Planejamento da Contratagéo, previsto no Decreto Municipal n° 7.033 de 15 de
dezembro de 2023 e Decreto Municipal n° 7.131 de 4 de margo de 2024.

| - OBJETO:

Trata-se de estudos preliminares que visa a ALUGUEL DE IMOVEL PARA SEDIAR O
CENTRO DE INOVACAO DE PARACATU.

Il - DESCRICAO DA NECESSIDADE (Art. 18, § 1°, |, da Lei n. 14.133/2021):

O projeto do Centro de Inovagdo de Paracatu surge da necessidade impulsionar o
desenvolvimento econdmico e social da cidade, fomentando inovagao, empreendedorismo e
qualificagao profissional.

Sendo uma iniciativa essencial para suprir a falta de infraestrutura para startups, micro e
pequenas empresas, além de fortalecer a pesquisa e tecnologia. Sua criagdo tem por objetivo
diversificar a economia local e reduzir a dependéncia do setor tradicional como a mineracao,
atrair investimentos e integrar academia e mercado, promovendo o crescimento sustentavel da
regiao.

Os impactos sociais esperados incluem a geracao de empregos qualificados, a inclusdo
de grupos vulneraveis no mercado de trabalho e o fortalecimento do empreendedorismo local.

Em conjunto ao projeto, a lei de inovagdo municipal, em vistas de aprovacao na Camara,
dara maior sustentacao aos programas e acdes que serdo mantidos pelo centro.

O Centro de Inovagado também englobara atividades ja existentes no municipio, sejam da
Prefeitura ou de parceiros, mas que estao descentralizadas e pouco visiveis ao publico em geral,
seja por seu tamanho ou por sua localizagédo, como por exemplo: Banco de Talentos, Sala
Mineira, Movimento Inovatu, Centro de Linguas do IFTM e ADESP. Neste sentido, o centro
reunira num unico local todos estes programas, dando maior infraestrutura e visibilidade a estes
programas.

Por tudo isso, a locacdo de um imével € uma medida estratégica para viabilizar
rapidamente o projeto, garantindo um espag¢o adequado para o desenvolvimento das atividades
de pesquisa, empreendedorismo e tecnologia.

Il - AREAS REQUISITANTES:

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdémico.
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IV - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL (Art. 18, § 1° Il da Lei n.
14.133/2021):

A contratacdo pretendida encontra-se alinhada e prevista no Plano Anual de
Contratagdes de 2025, conforme publicitado no site oficial do municipio de Paracatu/MG.
https://www.paracatu.mg.gov.br/plano-anual-de-contratacoes

V - REQUISITOS DA CONTRATACAO (Art. 18, § 1°, lll, da Lei n. 14.133/2021):

a) Trata-se de aluguel de um imdvel para o funcionamento completo do Centro de Inovagao
e todos seus servigos integrados;

b) O imdvel deve possuir, no minimo 2 (dois) pavimentos, sendo o primeiro para atividades
com maior demanda da populagao e atendimento ao publico e um segundo pavimento onde
serao alocados servigos especificos, de menor transito de individuos contendo salas de reunides
e auditorio.

c) O imovel deve dispor de pontos de rede elétrica bem distribuidos, sanitarios em todos
0s pavimentos e copa.

d) O municipio podera realizar adaptacgdes fisicas no imovel afim de proporcionar melhor
atendimento e acesso ao publico;

e) O imovel deve estar bem localizado, em zona urbana, sendo de facil acesso pelas vias
do municipio, preferencialmente no centro da cidade de Paracatu, possuir infraestrutura moderna
e de pronta entrega. Contar com banheiros com acessibilidade, copa, e rampa de acesso.

f) O objeto possui natureza continuada, podendo ser prorrogado nos termos da lei
14.133/2021.

VI - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES (Art. 18, § 1°, IV, da Lei n. 14.133/2021):

Imovel localizado a Rua Doutor Rubens Bittencourt, n°® 320, antigo Chaveiro Brasilia,
Centro — Paracatu/Mg.

OBJETO UN | QTD | VALOR MENSAL VALOR ANUAL

ALUGUEL DE IMOVEL | SV | 12 R$ 12.590,00 (DOZE MIL | R$ 151.080,00 (CENTO E

PARA SEDIAR O E QUINHENTOS E | CINQUENTA E UM MIL E
CENTRO DE NOVENTA REAIS) OITENTA REAIS)
INOVACAO DE

PARACATU.
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Vil - LEVANTAMENTO DE MERCADO (Art. 18, § 1°, V, da Lei n. 14.133/2021).

O Centro de Inovagao tem por objetivo agregar em um unico espacgo diversos entes,
publicos e privados, visando o desenvolvimento de atividades de pesquisa, empreendedorismo
e inovagao, que possam trazer beneficios aos municipes. Neste aspecto, para que todas os
servicos possam ser prestados em sua plenitude, observou-se duas solugcbes para esta
demanda, onde temos:

1. Aquisicao de imével: no momento esta solugao € inviavel do ponto de vista financeiro
orcamentario, uma vez que um imével com as caracteristicas necessarias para o completo
funcionamento seria de valor muito elevado.

2. Aluguel do imével situado a Rua Doutor Rubens Bittencourt, n°® 320, Centro —
Paracatu/Mg, é a opgao mais assertiva para o caso em questao. Por ser o imoével com a melhor
localizacao possivel e que atende as necessidades do projeto

Afim de esgotar todas as possibilidades que gerem maior economia e eficiéncia, esta
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico buscou solugdes dentro da prépria administragao
publica, e devido a indisponibilidade de imoveis publicos que atendessem as necessidades do
projeto, conforme documentos comprobatérios anexos, optou-se, entdo, pela pesquisa no
mercado imobiliario de alternativas que melhor se adequassem as demandas desta secretaria.

Em seguida, definiu-se o modelo de contratagédo por locagéo tradicional, onde o espago
fisico locado sem contemplar servicos acessoérios, 0s quais serao contratados de forma
independente, de acordo com a necessidade desta secretaria.

Vil - JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DA SOLUGCAO A CONTRATAR (V § 1° do Art.18):

A principal caracteristica que destaca o imével situado na Rua Doutor Rubens Bittencourt,
n® 320, Centro — Paracatu/MG, é sua localizagdo estratégica, no centro da cidade, o que
proporciona facil acesso e maior comodidade ao publico, otimizando o atendimento e a logistica
das atividades a serem desenvolvidas pelo Centro de Inovagao.

O imével dispde de infraestrutura adequada, com numero suficiente de salas e banheiros,
possibilitando a alocagdo organizada das equipes, bem como a realizagdo de atendimentos,
reunides e atividades administrativas de forma funcional e confortavel. Cada ente parceiro
podera contar com um espago proéprio, favorecendo a eficiéncia operacional do projeto.

Foram realizadas pesquisas na regiao com o objetivo de identificar outros imoveis que
atendessem as especificagbes exigidas para a instalagdo do Centro. No entanto, ndo foram
encontrados imoveis com as condicdes minimas necessarias, 0 que evidencia a singularidade
deste imovel e reforga sua adequacgao ao projeto.

A singularidade do imovel esta diretamente ligada a sua localizagdo central, a sua
estrutura pronta para uso e a capacidade de abrigar multiplos servigos publicos em um mesmo
espaco, com areas independentes e funcionais. Essa configuracdo € essencial para o
cumprimento dos principios da eficiéncia, economicidade e acessibilidade, atendendo
diretamente a finalidades essenciais da administragdo publica, como a promogado do
desenvolvimento econbémico local, o fortalecimento do ecossistema de inovagao e a prestagao
de servigos de forma integrada e acessivel a populacao.
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Quanto a andlise comparativa entre as alternativas de aquisi¢ao ou locagao do imovel,
conclui-se que a locagao representa a solu¢gao mais vantajosa para a administragdo publica
neste momento. A aquisicdo de imével demandaria um investimento inicial elevado, além de
processo licitatério complexo e demorado, e possiveis adequacdes estruturais, o que impactaria
diretamente na celeridade de implementacao do projeto. Além disso, a aquisicado comprometeria
recursos que poderiam ser destinados a outras agdes prioritarias da politica publica de inovacéo.

Por outro lado, a locagao permite a imediata disponibilizagcdo do espago, com
infraestrutura ja instalada e em conformidade com as exigéncias do projeto, reduzindo prazos e
custos de implantagdo. A flexibilidade contratual da locacdo também possibilita eventuais
readequacgdes futuras, conforme a evolucdo das demandas, sem comprometer o patriménio
publico de forma permanente.

Diante da analise técnica, dos aspectos logisticos, operacionais e financeiros, e
considerando os critérios estabelecidos pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico, conclui-se que a locacdo do referido imoével representa a solugdo mais eficiente,
econdmica e adequada para a implementacao do Centro de Inovagao, por ser o Unico identificado
que atende plenamente aos requisitos exigidos para o funcionamento das atividades propostas.

IX — ESTIMATIVA DE PRECOS (Art. 18, § 1°, V, da Lei n. 14.133/2021):

A estimativa do valor da contratacdo é de R$ 150.960,00 (cento e cinquenta mil e
novecentos e sessenta reais), conforme descricdo do servigo e valor no presente ETP, em
“Estimativa das Quantidades”.

Para validagdo da proposta apresentada pela imobiliaria, os valores foram comparados
com outros imoveis disponiveis para aluguel na regido, conforme comparativo abaixo.

Quadro 1 — Proposta de Aluguel para o Centro de Inovagao

Fonte Tipo Bairro Valor (R$) Area(m2) Custo p/m2

Area38 Aluguel Centro R$ 12.500,00 | 311 m2 R$ 40,19

Quadro 2 — Alugueis disponiveis na regiao

Fonte Tipo Bairro | Valor Area(m2) | Custo Link
(R$) p/m2
Areass | Aluguel | Centro | RS | 240m2 | R$ 3333 | umimsmmalugisioncons

A https://area38.com.br/imovel/salasconjuntos-
Area38 | Aluguel | Centro I1?$%OO % 35 m2 R$ 48,57 Bontro ot e Same. SAC06T
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Aread8 | Aluguel | Centro | RS | 39m2 | R§E3,33 | o ingiupsonioes
Assimob A|ugue| Centro R$ 35 m2 R$ https://www.assimob.com/imovel/loja-para-
locacao-na-rua-av-deputado-quintino-vargas-
3500,00 1 00,00 no-bairro-centro-em-paracatu-mg/3575
Assimob | Aluguel | Centro | R$ 200 m2 R$ 12,50 | https://www.assimob.com/imovel/ponto-
comercial-para-locacao-na-rua-roberto-
2500,00 wachsmuth-206-centro/3993
Assimob | Aluguel | Centro | R$ 50m2 | R$ 42,00 | htesiiwww.assimob.comimovel/ponto-
comercial-para-locacao-na-rua-rio-grande-do-
2.1 00,00 sul-1262-frente-para-br040-centro-
paracatu/3823

Conforme demonstrado nos Quadros 1 e 2, quanto ao custo por m2, fica evidenciado que
o valor da proposta apresentada ao Municipio de Paracatu ficou abaixo do valor médio de
mercado disponivel na regido. Desta forma, fica comprovado que o valor proposto é coerente ao
praticado no mercado.

X - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO (Art. 18, § 1°, VII, da Lei n. 14.133/2021):

Sera contratado por meio de locagao o imdvel situado na Rua Dr. Rubens Bittencourt, n°
320, Centro, Paracatu-MG.

A solugcdo adotada tem como elementos centrais a disponibilidade imediata do imovel,
sua localizagao estratégica no centro da cidade, a infraestrutura ja existente compativel com as
atividades do Centro de Inovacgédo, e a viabilidade econbémica em relacdo a alternativa de
aquisicdo. A edificacdo conta com espaco fisico adequado, salas amplas, acessibilidade e
condigbes estruturais compativeis com as exigéncias técnicas operacionais previstas para o
funcionamento do Centro.

A opcao pela locacdo apresenta-se como a solu¢gdo mais vantajosa para atender as
demandas desta Secretaria, uma vez que a aquisigao de imével com as mesmas caracteristicas
implicaria em investimento inicial significativamente elevado, além de custos adicionais com
reformas e adaptagdes. A locagao permite o uso imediato do imével, garantindo maior agilidade
na implantacdo das atividades, além de reduzir riscos relacionados a depreciacdo patrimonial e
manutengio de longo prazo.

Conforme levantamento de mercado, foi identificado que o valor mensal da locagao esta
compativel com os precos praticados na regido, e que nao ha, atualmente, imdveis disponiveis
para aquisi¢ao que atendam simultaneamente aos critérios de localizagao, infraestrutura e custo-
beneficio exigidos para o Centro de Inovagao.

Dessa forma, considerando a analise técnica das necessidades operacionais e a
avaliacdo econémica das alternativas disponiveis, a contratagao se dara por meio de locagao
tradicional, de forma direta, sendo executada mensalmente, nos termos do art. 74, caput, inciso
V, da Lei n® 14.133/2021, e conforme disposto no art. 2°, inciso |, do Decreto Municipal n°
7.131/2024.
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XI - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO (Art. 18, § 1°, VIII, da
Lei n. 14.133/2021):

O parcelamento da solugao nao é recomendavel, devendo optar-se pela via alternativa,
por ser o ideal no caso em tela, do ponto de vista da eficiéncia técnica. Nesse sentido, ndo ha
que se falar em parcelamento, resultando assim num maior nivel de controle da execugao dos
servigcos por parte da Administracdo e concentrando a responsabilidade e a garantia dos
resultados numa Unica pessoa juridica.

Xll - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS (IX § 1° do Art.18):

Os resultados pretendidos com a presente contratagdo sao:
1 — Garantir condi¢gdes para o pleno funcionamento do Centro de Inovagao;
2 — Conferir facilidade de acesso ao publico alvo e qualidade do atendimento;

3 — Obter estrutura adaptada para o atendimento aos cidadaos.

Xlll - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO (Art. 18, § 1°X, da Lei n. 14.133/2021):

Antes da formalizacdo da contratacdo, foram adotadas todas as providéncias
preliminares necessarias, conforme preconiza a legislacdo vigente, notadamente a Lei n°
14.133/2021. Dentre essas providéncias, destacam-se: a elaboracdo do Estudo Técnico
Preliminar (ETP), a pesquisa de mercado para verificagdo de valores praticados, a analise de
viabilidade técnica e econbmica das alternativas disponiveis (locacdo x aquisicdo), e a
verificagao da adequacao do imovel as necessidades da Administracao.

Durante a fase preparatéria, foram definidos os requisitos minimos e desejaveis que o
imovel deveria atender, com base nas demandas operacionais do Centro de Inovagdo. Esses
requisitos incluiram:

o Caracteristicas fisicas minimas: area construida compativel com a disposi¢céo de salas
administrativas, ambientes técnicos e espagos multiuso; boa ventilagao e iluminagao
natural; instalagcoes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento; acessibilidade
conforme a legislacao vigente; estrutura fisica em boas condi¢cées e compativel com as
exigéncias de seguranga e conforto.

o Benfeitorias desejaveis: climatizacdo dos ambientes; infraestrutura de rede ldgica e
elétrica para suportar equipamentos de tecnologia e conectividade; sistema de seguranca
fisica (portas reforgadas, grades e/ou alarme); disponibilidade de estacionamento préprio
ou facilidade de acesso a vagas publicas; espago destinado a reunibes, oficinas e
eventos.

o Localizacao estratégica: o imoével deve estar localizado em area central ou de facil acesso
por transporte publico, com proximidade a servigos essenciais como instituicbes de
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ensino, 6rgaos publicos, comércios e restaurantes, favorecendo a integragcao do Centro
com o ecossistema de inovagao local.

e Vida util e conservacdo: o imovel deve apresentar boas condigdes estruturais e de
acabamento, com vida util remanescente compativel com o prazo contratual estimado
(minimo de 5 anos), evitando a necessidade de obras corretivas de grande porte durante
a vigéncia do contrato.

o Especificidades do mercado local: a pesquisa no mercado imobiliario de Paracatu-MG
revelou escassez de imodveis disponiveis para aquisicdo com as caracteristicas
necessarias, o que reforcou a escolha pela locagdo como alternativa mais viavel. A
analise também apontou que os valores de aluguel estdo compativeis com a média
regional, sendo a locagao economicamente mais vantajosa e orgamentariamente viavel.

Durante a execucgéo do contrato, sera responsabilidade da Administragao zelar pela
adequada conservagdo e uso do imovel locado, mantendo-o em condigcdes similares as
verificadas no inicio da locagao. Pequenos reparos decorrentes do uso regular, bem como agoes
preventivas, serdo adotados conforme necessario, respeitando os limites contratuais de
responsabilidade.

Ao final do contrato, por término ou rescisdo, o imovel sera devolvido nas mesmas
condi¢cbes em que foi entregue, excetuadas as deterioragcdes naturais decorrentes do uso normal.
Para assegurar esse compromisso, sera realizado termo de vistoria inicial e final, com registros
fotograficos e descritivos, a fim de garantir a transparéncia e o cumprimento das obrigagdes
assumidas por ambas as partes.

Adicionalmente, foi considerada a previsao dos custos totais de ocupagao do imovel ao
longo de todo o periodo contratual, incluindo ndo apenas os custos diretos com a locagdo mensal,
mas também os custos indiretos, como manutengao preventiva e corretiva, consumo de energia
elétrica, agua, servigcos de internet e comunicagcdo, bem como os custos de desmobilizagao,
envolvendo desmontagem de estruturas, retirada de bens e eventuais adequacgdes para entrega
do imével.

Também foram consideradas despesas com eventuais reformas e adaptacdes iniciais,
que poderao ser necessarias para a completa ativagao do Centro de Inovagao, assegurando que
0 espacgo esteja plenamente funcional e adequado as atividades técnicas, administrativas e de
atendimento ao publico previstas.

Todas essas despesas — diretas, indiretas, operacionais e eventuais — estio previstas
no orgamento da Secretaria de Desenvolvimento Econémico para o exercicio de 2025, e ja estao
sendo incluidas no planejamento orcamentario do exercicio seguinte, de modo a garantir a
continuidade da operacgao e o adequado funcionamento do Centro de Inovacao ao longo de sua
vigéncia.

Além disso, parte dessas despesas sera atendida por realocagdo de contratos ja
existentes, como os atualmente vinculados a unidade externa Banco de Talentos, que sera
incorporada ao novo espaco, promovendo economia de escala, maior eficiéncia na gestao e
melhor aproveitamento dos recursos publicos disponiveis.
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Esse conjunto de medidas assegura nao apenas a escolha técnica e economicamente
adequada da solugao, como também o correto acompanhamento e encerramento da relagao
contratual, em conformidade com os principios da administragéo publica.

XIV_- PROVIDENCIAS PARA ADEQUAGAO AO AMBIENTE DO ORGAO DESCRICAO DE
POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS (Art. 18, §
1°, XIl, da Lei n. 14.133/2021):

Para a efetivacdo da locacdo do imével, serdo adotadas todas as providéncias
necessarias a sua adequada integracao ao ambiente institucional do 6rgao, de forma a garantir
condigdes adequadas de funcionamento, conforto e seguranga para os servidores e usuarios.
Isso inclui, quando necessario, a adaptacdo de layout interno, instalagdo de mobiliario e
equipamentos, ajustes em redes elétrica, légica e hidraulica, bem como a observancia as normas
de acessibilidade e seguranga do trabalho.

Com relagao aos impactos ambientais decorrentes da ocupacgao e utilizagao do imével,
estes sao, em geral, de baixo potencial, considerando que se trata de edificagdo ja existente e
destinada ao uso urbano. No entanto, é possivel apontar como impactos potenciais: aumento do
consumo de energia elétrica e agua, geragcdo de residuos sélidos administrativos e ruidos
pontuais durante eventuais adequagdes ou manutengdes.

Como medidas mitigadoras, serdo adotadas praticas de consumo consciente de
recursos naturais, incentivo a separacido e descarte adequado de residuos reciclaveis e nao
reciclaveis, uso de equipamentos com maior eficiéncia energética, controle de ruidos em obras
de adequacao, e priorizagao de fornecedores e prestadores de servigos que sigam diretrizes de
sustentabilidade.

Essas agbes visam garantir ndo apenas a funcionalidade do espago locado, mas
também a minimizagao de eventuais impactos ao meio ambiente, alinhando a atuagao do 6rgao
aos principios da administragao publica sustentavel.

XV - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES (Art. 18, § 1°, XI, da Lei n.
14.133/2021):

Nao se aplica.

XVI - DECLARACAO DE VIABILIDADE OU NAO DA SOLUGCAO Art. 18, § 1°, Xill, da Lei n.
14.133/2021):

Considerando a evidente necessidade da contratagdo da locacdo de um imdvel para o
desenvolvimento das atividades do Centro de Inovagao, conclui-se pela total viabilidade da
contratagéo pretendida.
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