PREFEITURA MUNICIPAL DE JAPARAIBA

ESTADO DE MINAS GERAIS
SECRETARIA MUNICIPAL DE AGRICULTURA, MEIO AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E TURISMO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
1. OBJETO

1.1. Elaboragédo de Estudo Técnico Preliminar — ETP, visando aferir a viabilidade técnica e econdmica
para a Locagdo de imével comercial urbano, localizado no Municipio de Japaraiba/MG, com o fim especifico
de servir como ponto de apoio para a realizagao da Feira Livre do Produtor Familiar, que ocorre semanalmente
Nno municipio.

2. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

2.1. Apresente contratagcdo visa atender a necessidade da Administragdo Publica Municipal quanto a
locacdo de imével urbano comercial, com a finalidade especifica de funcionar como ponto de apoio
operacional e logistico para a realizagédo da Feira Livre do Produtor Familiar, evento de interesse publico e de
realizagéo periédica no municipio.

2.2. A Feira Livre do Produtor Familiar é parte integrante das agdes municipais de fomento a agricultura
familiar, a economia solidaria e a seguranga alimentar, sendo um espacgo destinado a comercializagao direta
de produtos agropecuarios e artesanais por produtores locais. Para garantir a continuidade e a eficiéncia
dessa politica publica, faz-se imprescindivel a disponibilizacdo de um espaco fisico permanente, com
estrutura adequada as necessidades operacionais.

2.3. Nesse sentido, a Administragdo busca a locagdo de imdvel urbano que atenda, no minimo, as
seguintes especificagbes técnicas:

a) Estar situado dentro do perimetro urbano do municipio de Japaraiba/MG, preferencialmente
proximo ou em frente ao local de realizagéo da feira;

b) Possuir area util minima de 200 m?, para viabilizar a circulagdo de pessoas, organizagado de
materiais e instalagao de estruturas temporarias;

c) Estar em boas condi¢cdes de uso, especialmente quanto a estrutura fisica, cobertura, piso e
instalagoes elétricas e hidraulicas;

d) Dispor de ligacao regular e ativa a rede elétrica e a rede hidraulica;

e) Possuir acesso facilitado para entrada e saida de materiais e equipamentos, inclusive com
possibilidade de carga e descarga;

f) Dispor de no minimo dois banheiros funcionais, com condi¢gées adequadas de higiene e uso
continuo;

9) Estar devidamente regularizado, com matricula imobiliaria e demais documentos em
conformidade com a legislagao vigente;

h) Possuir area coberta e suficiente para realizagao da feira em dias chuvosos, garantindo a
continuidade do Programa Feira Livre sem interrupgoes;

i) Possuir espago suficiente para o armazenamento permanente dos materiais e itens dos

feirantes inscritos no programa, o que contribui diretamente para a organizagao, eficiéncia logistica e
incentivo a participacao continua dos produtores no projeto.

24. Essas exigéncias visam garantir que o imével possa atender adequadamente as necessidades da
Administracdo, propiciando melhores condicbes de trabalho aos feirantes, seguranca e conforto aos
consumidores, bem como suporte eficiente as equipes envolvidas na organizacéo, fiscalizagao e logistica da
feira.

2.5. A opc¢ao pela locagao, em detrimento da construgdo ou adaptagéo de edificagdo publica, justifica-se
pela necessidade imediata de atendimento a demanda, pela inexisténcia de imével publico disponivel com
essas caracteristicas e pela economicidade e eficiéncia da solugéo locaticia.

2.6. A contratagdo estd em consonancia com os principios da eficiéncia, economicidade e interesse
publico, conforme preceitua o art. 11 da Lei n® 14.133/2021, sendo respaldada em levantamento técnico de
mercado e analise de viabilidade, a serem anexados ao presente Estudo Técnico Preliminar.

2.7. Nesse sentido, a Administragdo busca a locagao de imével com area construida util minima de 200
m?, que permita acomodar de forma segura e organizada:

Equipamentos e mobiliarios utilizados na feira (barracas, mesas, cadeiras, lonas, entre outros);
Materiais de apoio e sinalizacéo;

Espaco para armazenamento temporario de produtos e insumos;

Ambiente de suporte para as equipes de fiscalizagao, organizagédo e assisténcia técnica.

Além da metragem minima, o imoével devera possuir as seguintes condigbes essenciais:

Edificagdo em alvenaria ou estrutura compativel, em boas condi¢des de uso;
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9) Infraestrutura basica de agua potavel, energia elétrica e esgotamento sanitario em funcionamento;
h) Acesso facilitado por vias urbanas pavimentadas e boa visibilidade publica;

2.8. Condi¢des adequadas de ventilagédo, seguranca e acessibilidade.

2.9. Dessa forma, resta evidenciada a necessidade publica de locagdo de imdvel urbano com as
caracteristicas descritas, de modo a garantir o suporte fisico indispensavel a organizagéo e execugéo da Feira
Livre do Produtor Familiar no municipio.

Justificativa Técnica e Legal da Necessidade da Contratagao
2.10. A Sob o ponto de vista legal, a contratagdo pretendida esta amparada no disposto no art. 74, inciso
V, da Lei Federal n°® 14.133/2021, que dispde:

" Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos
dei(...)

V — aquisigdo ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagbes e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha.”

2.11. Anecessidade da contratagao direta decorre da singularidade exigida quanto a localizagao e estrutura
do imével, sendo essencial que o espaco esteja situado nas imediacdes da feira e disponha de todas as
condigbes operacionais minimas para atendimento das demandas do programa. A inviabilidade de
competicdo decorre da escassez de imoveis disponiveis no municipio com tais caracteristicas
simultaneamente.
2.12. Acontratagao observara os principios da eficiéncia, economicidade, planejamento e interesse publico,
conforme previstos no art. 11 da Lei n® 14.133/2021, e sera instruida com:

a) Estudo Técnico Preliminar detalhado;

b) Justificativa de pregos baseada em avaliagao técnica ou laudo de mercado;

c) Declaragao de inviabilidade de competigao;

d) Documentagao do imovel e do locador em conformidade legal.
2.13. Dessa forma, a locagéo do imével com as especificagbes descritas representa solugéo tecnicamente
adequada, legalmente permitida e economicamente viavel, sendo a medida mais eficaz para garantir a
continuidade e o aperfeicoamento das agbes voltadas a Feira Livre do Produtor Familiar.

3. AREA REQUISITANTE

3.1 Identificagdo da Area requisitante: SECRETARIA MUNICIPAL DE AGRICULTURA, MEIO
AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E TURISMO.

Servidor Requisitante: Joelma de Fatima Fernandes Rodrigues, Secretaria Municipal de Agricultura.

4. REQUISITOS E CONDIGOES DA CONTRATAGAO

4.1. Conforme art. 6°, XXIIl, alineas "d" e correlatas da Lei Federal n°® 14.133/2021, e considerando os
fundamentos legais, técnicos e operacionais aplicaveis a presente contratacdo, estabelecem-se os seguintes
requisitos obrigatérios:
4.1.1. A contratacéo pretendida devera observar os seguintes requisitos técnicos, administrativos e legais,
com vistas a garantir a adequagéo do imovel as necessidades da Administragdo Publica Municipal e a boa
execugao das atividades vinculadas ao programa da Feira Livre do Produtor Familiar:

l. Especificagdes minimas do imével

a) Estar localizado dentro do perimetro urbano do Municipio de Japaraiba/MG, preferencialmente
préximo ou em frente ao local tradicional de realizagéo da feira;

b) Possuir area util minima de 200 m?, compativel com a necessidade de armazenamento de materiais
e realizagao de atividades em dias de chuva;

c) Estar em boas condi¢gbes de uso, com estrutura fisica segura (paredes, cobertura, piso), instalagdes
elétricas e hidraulicas em funcionamento;

d) Dispor de ligacao ativa e regular a rede elétrica, rede de agua potavel e esgotamento sanitéario;

e) Possuir acesso facilitado para entrada e saida de materiais € equipamentos, inclusive veiculos de
pequeno porte;

f) Conter no minimo dois banheiros funcionais, com condi¢des adequadas de higiene e manutencéo;
g) Estar devidamente regularizado, com matricula registrada em cartério, documentacao atualizada e
apta a comprovar a posse ou propriedade pelo proponente;

h) Oferecer espago fisico coberto ou protegido que viabilize a realizagdo da feira em dias chuvosos,

garantindo a continuidade do programa municipal;
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i) Dispor de area suficiente para o armazenamento seguro e acessivel dos itens de feirantes inscritos
no programa, facilitando a logistica semanal e promovendo a ades&o continua ao projeto.

Il. Condigoes da contratacido
a. A vigéncia contratual sera de 12 (doze) meses, contados a partir da sua assinatura, podendo ser
prorrogado até o limite de 60 (sessenta) meses, observadas as disposi¢des do art. 105 da Lei n® 14.133/2021,
com possibilidade de prorrogagao nos termos legais;

b. O valor da locagéo devera estar compativel com os pregos praticados no mercado, comprovado por
avaliacao técnica ou laudo emitido por profissional habilitado;

C. O pagamento sera efetuado mensalmente, mediante emissdo de Nota Fiscal (quando se tratar de
pessoa juridica), atesto de recebimento e comprovagéo de regularidade documental do locador;

d. O imovel devera estar disponivel para uso imediato, apds a assinatura contratual e emissao da
respectiva ordem de inicio;

e. A manutengao do imével locado, inclusive quanto a conservagao das estruturas e instalagoes, sera
de responsabilidade do locador, salvo disposi¢des especificas em contrario no contrato;

f. O locador devera permitir acesso irrestrito da Administracdo ao imoével durante a vigéncia do contrato,

para fins de fiscalizagdo, vistoria e uso operacional compativel com a finalidade publica da contratago.
M. Documentacao obrigatéria para habilitagao

Para pessoa fisica:

Copia do documento de identidade e CPF do proprietario;

Numero de Inscrigdo Social — NIS;

Comprovante de endereco atualizado;

Certidao atualizada de matricula do imovel (expedida pelo Cartério de Registro de Imoéveis);
Certidbes negativas de débitos junto a Receita Federal, Estadual e Municipal;

Comprovante de Regularidade do IPTU;

Declaragao de que o imével esta desocupado e disponivel para a locagao publica;
Declaragao de inexisténcia de impedimentos legais para contratar com o Poder Publico.

Se 0 a0 T

Para pessoa juridica:

Copia do contrato social/estatuto com eventuais alteragdes;

CNPJ atualizado;

Documentos pessoais do representante legal (RG e CPF);

Certidao atualizada de matricula do imovel (expedida pelo Cartério de Registro de Imoéveis);
Comprovante de Regularidade do IPTU;

Certidbes negativas de débitos junto a Receita Federal, Estadual e Municipal;

Certiddo negativa de débitos trabalhistas (CNDT);

Certiddo Negativa de Faléncia e Concordata;

Certidbes de regularidade junto ao FGTS (CAIXA);

Comprovante de endereco da sede da empresa;

Declaragao de que o imével esta desocupado e disponivel para a locagao publica;
Declaragéo de inexisténcia de impedimentos legais para contratar com a Administragao Publica.

AT T S@moo0Tw

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO E DAS POSSIVEIS SOLUGOES

5.1. Para subsidiar a modelagem da contratagdo e garantir a selecdo da solu¢gdo mais vantajosa para a
Administragao Publica, foi realizado levantamento de mercado, envolvendo a analise das possiveis solugdes
técnicas disponiveis para atendimento a necessidade de disponibilizagao de espacgo fisico destinado ao
suporte logistico e operacional da Feira Livre do Produtor Familiar.

5.2. Foram consideradas, preliminarmente, as seguintes alternativas:

a) Construgcao de imével préprio pela Administragédo: Essa solugcdo, embora tecnicamente viavel,
demanda elevado investimento financeiro, projeto de engenharia, aprovagdo em érgaos competentes,
processo licitatério para obras publicas e prazos incompativeis com a urgéncia da demanda. Além
disso, ndao ha, no momento, dotagao orgamentaria suficiente nem terreno disponivel com localizagao
estratégica para a construgado. Dessa forma, a alternativa foi descartada por inviabilidade econémica
e operacional.
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b) Reforma ou adaptagao de imével publico existente: Foi avaliada a possibilidade de utilizar imdveis
pertencentes ao patriménio do Municipio. Contudo, constatou-se que ndo ha imdveis publicos
desocupados, em boas condi¢des de uso e com localizagao estratégica e area util minima de 200 m?,
conforme os requisitos definidos para esta contratagao. Iméveis publicos existentes sdo, em sua
maioria, ja destinados a outros usos institucionais (escolas, postos de saude, unidades
administrativas) ou estao situados em areas incompativeis com o funcionamento da feira. Assim, essa
solucdo também foi considerada inviavel no momento.

c) Locacgao de imovel urbano da iniciativa privada: Esta se mostrou como a alternativa mais viavel,
eficiente e economicamente justificavel. A solugédo atende aos requisitos de disponibilidade imediata,
menor custo inicial, menor tempo de implementacéo e localizagdo estratégica, desde que atendidas
as exigéncias minimas estabelecidas pela Administragao.

5.3. Levantamento de iméveis disponiveis

5.3.1. Foi realizada diligéncia local no mercado imobiliario do municipio de Japaraiba/MG, com apoio da
Secretaria Municipal de Agricultura, da Secretaria de Administragdo e do setor de engenharia, no intuito de
identificar iméveis disponiveis para locacdo que atendessem aos critérios técnicos previamente
estabelecidos, especialmente em relacdo a localizagcdo estratégica, estrutura fisica adequada, area util
minima de 200 m? e regularidade documental.

5.3.2. Durante o levantamento, observou-se que a oferta de imdveis com tais caracteristicas é
extremamente limitada no municipio, o que restringe significativamente as opgdes viaveis. A maioria dos
imoveis visitados apresentou algum tipo de inadequacgédo, como area insuficiente, auséncia de banheiros,
instalagcdes em mas condi¢des ou localizacdo desfavoravel em relagdo ao local de realizagdo da feira.

5.3.3. No entanto, foi identificado um imével especifico que atende integralmente as necessidades da
Administracao Publica Municipal. Trata-se de um imével urbano contendo a edificagdo de uma unidade de
loja comercial, construida em alvenaria, com rede de agua potavel, energia elétrica e esgotamento sanitario,
situado a Avenida Olegéario Bernardes Amorim, n° 139, esquina com a Pragca Dom Manoel, Centro de
Japaraiba/MG.

5.3.4. O imével esta devidamente matriculado no Cartério de Registro de Imoveis de Lagoa da Prata/MG,
no Livro 2-RG, sob matricula n° 33.366, e encontra-se desocupado, em boas condi¢des de uso e pronto para
ser utilizado como ponto de apoio logistico para a Feira Livre dos Produtores Familiares de Japaraiba.

5.3.5. Além disso, sua localizagio central e adjacente ao espaco tradicional de realizagédo da feira oferece
acesso facilitado, visibilidade, seguranca e praticidade para feirantes, consumidores e equipes de apoio,
caracteristicas essenciais para a plena execug¢éo do programa municipal.

5.3.6. O imdvel em questao também possui estrutura fisica compativel com as exigéncias do Estudo Técnico
Preliminar, incluindo:

5.3.7. Area util superior a 200 m?;

5.3.8. No minimo dois banheiros funcionais;

5.3.9. Condig¢des adequadas de ventilagao, iluminagdo e acessibilidade;

5.3.10. Espago suficiente para armazenamento de materiais e equipamentos da feira;

5.3.11. Possibilidade de realizagao da feira no proprio espago em dias de chuva.

5.3.12. Dessa forma, o referido imével atende de forma plena e satisfatdria todas as exigéncias técnicas,
legais e operacionais da Administracéo, configurando-se como a solu¢ao mais vantajosa e compativel com o
interesse publico.

54. Justificativa da escolha da solugao locaticia

5.5. Diante das informagbes obtidas e da necessidade de continuidade do programa municipal da Feira
Livre do Produtor Familiar, a locagdo de imdvel urbano da iniciativa privada, desde que atenda integralmente
aos requisitos estabelecidos neste Estudo Técnico Preliminar, é a solugdo mais razoavel, eficaz e proporcional
aos objetivos da Administragéo.

5.6. A solucéo proposta proporciona:

5.7. Imediata disponibilidade de uso, sem necessidade de obras;
5.8. Adequacéo estrutural e localizagao estratégica;
5.9. Economia de recursos publicos, em relagédo a construgédo ou reforma;

5.10. Seguranca juridica, desde que observadas as exigéncias contratuais e legais.
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6. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO DE VIDA DO OBJETO E
ESPECIFICAGAO DO PRODUTO

6.1. A solugéo proposta consiste na locagdo de imével urbano comercial, situado dentro do perimetro

urbano do municipio de Japaraiba/MG, que atenda as condi¢des técnicas, legais e operacionais necessarias

para funcionar como ponto de apoio logistico e operacional a realizagdo da Feira Livre do Produtor Familiar.

6.2. A contratagcdo contempla todas as fases do ciclo de vida do objeto, conforme estabelecido no art. 6°,

inciso XXXV, da Lei n° 14.133/2021, incluindo:

Planejamento da contratacao

6.3. Compreende o levantamento da necessidade, andlise das alternativas possiveis, elaboragdo do
Estudo Técnico Preliminar e da minuta do Termo de Referéncia, avaliagao de iméveis disponiveis e definicao
dos requisitos minimos do espaco a ser locado.

Contratacido do imével

6.4. Sera realizada por meio de inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso Il, da Lei n®
14.133/2021, considerando a inviabilidade de competicdo diante da singularidade da localizagdo e
caracteristicas do imével selecionado. O contrato sera formalizado com clausulas que garantam seguranca
juridica, economicidade e aderéncia as normas legais aplicaveis.

Disponibilizagao e uso do imoével

6.5. O imovel devera ser entregue em condicdes imediatas de uso, devendo estar devidamente
regularizado, com documentacao atualizada, infraestrutura em funcionamento (rede elétrica, hidraulica e
sanitaria), estrutura fisica em boas condigbes e metragem minima atil de 200 m2. Durante o periodo de
vigéncia contratual, o imével sera utilizado como:

6.6. Depdsito e armazenamento de materiais, equipamentos e insumos utilizados na montagem da feira;
6.7. Espaco de apoio administrativo e técnico as equipes da organizagéo e fiscaliza¢ao;

6.8. Area alternativa para realizagao da feira em dias chuvosos, com cobertura e acesso publico;

6.9. Apoio logistico aos feirantes, incluindo sanitarios, circulagdo e acesso facilitado para carga e
descarga.

Manutengao e conservagao

6.10. Durante toda a vigéncia contratual, o locador serd responsavel pela manutencdo preventiva e
corretiva da estrutura fisica do imoével, bem como por garantir as condigbes adequadas de funcionamento e
seguranga. Eventuais adaptagdes minimas para fins de organizagao do espago serdo realizadas pela
Administragao, quando necessario e de forma justificada.

Encerramento da locagao

6.11. Ao término do contrato, o imovel sera devolvido nas condigbes acordadas, podendo haver
prorrogacdo contratual ou substituicdo do espaco, caso novas avaliagbes técnicas justifiquem. A
Administracdo podera rescindir o contrato em caso de descumprimento das clausulas por parte do locador,
garantido o devido processo legal e a protecéo ao erario publico.

Especificagdo resumida do produto (imével a ser locado):

6.12. Imovel urbano comercial, edificado em alvenaria, com area Gtil minima de 200 m?;

6.13. Localizado dentro do perimetro urbano de Japaraiba/MG, preferencialmente nas imedia¢des da Feira
Livre;

6.14. Rede de agua potavel, energia elétrica e esgotamento sanitario em funcionamento;

6.15. No minimo 02 (dois) banheiros funcionais;

6.16. Acesso facilitado para entrada e saida de materiais e pessoas;

6.17. Espago coberto ou protegido para uso em dias de chuva,;

6.18. Area destinada ao armazenamento permanente de materiais dos feirantes;

6.19. Imédvel em boas condigcbes de conservagdo, com documentagéo regular e matricula registrada em
cartorio.

6.20. Essa solucdo apresenta viabilidade técnica, juridica e econOmica, além de estar integralmente
alinhada com o interesse publico, garantindo suporte eficiente a execuc¢ao da Feira Livre do Produtor Familiar
no municipio.
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7. ESTIMATIVA DO QUANTITATIVO

VALOR VALOR
ITEM ESPECIFICAGAO ooy | QUANT. UNITARIO TOTAL
R$ R$
Locagao de imével urbano
especifico, localizado no
Municipio de
Japaral_ba/MG, destinado . R$ 2.600,00 R$ 31.200,00
1 a servir como ponto de Servigo - 12
apoio logistico e estrutural més
a Feira Livre do Produtor
Familiar
Valor Médio Global R$ R$ 31.200,00
8. VALOR ESTIMADO
8.1. O custo estimado total da contratacdo é de R$ 31.200,00 (Trinta e um mil e duzentos reais),

conforme custos unitarios descritos no ETP. As tabelas financeiras estao representadas a seguir:

8.2. O valor estimado da contratagdo foi apurado com base em levantamento técnico de mercado,
considerando as condigdes, caracteristicas e localizagdo do imével identificado como apto a atender
integralmente as necessidades da Administragao Publica Municipal.

8.3. Para garantir a adequacgido do preco ao valor de mercado, foi realizada avaliagdo por meio da
Comissdo Municipal de Avaliagdo, conforme ata anexa e nos termos da legislacao vigente.

8.4. Os laudos de avaliagido consideraram os seguintes parametros:

a) Localizacao central do imével,

b) Area util de, no minimo, 200 m?;

c) Estrutura fisica existente (padrdo construtivo, estado de conservagao e funcionalidades disponiveis);
d) Infraestrutura (ligagcado de energia elétrica, rede de agua e esgotamento sanitario);

e) Condigdes de mercado imobiliario da regiao;

f) Finalidade publica da locag&o.

8.5. O valor médio obtido a partir das trés avaliagdes foi utilizado como base para a definigdo do valor
estimado da contratacéo, conforme previsto no §1° do art. 23 da Lei n® 14.133/2021, que exige a utilizacédo
de critérios técnicos fundamentados para apuragao do valor de referéncia nas contratagdes publicas.

8.6. A documentacao completa das avaliagbes consta nos autos e esta disponivel para andlise dos érgaos
de controle e demais interessados, conforme os principios da transparéncia e motivagdo dos atos
administrativos.

8.7. Assim, o valor estimado da locagdo mensal do imdvel foi fixado em conformidade com os precgos de
mercado, assegurando a vantajosidade da contratagdo, o equilibrio econémico-financeiro do contrato e a
observancia dos principios da legalidade, eficiéncia e economicidade.

9. DA FORMA DE CONTRATAGAO

9.1. A forma de contratacdo a ser adotada sera a inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso
V, da Lei Federal n® 14.133/2021, diante da inviabilidade de competicdo para a locagao de imdével que atenda
simultaneamente aos critérios de localizacdo estratégica, estrutura fisica, condicbes operacionais e
regularidade documental, exigidos para viabilizar o suporte logistico e funcional a realiza¢do da Feira Livre do
Produtor Familiar no Municipio de Japaraiba/MG.

9.2. Conforme apurado no levantamento de mercado e registrado no presente Estudo Técnico Preliminar,
foi identificado apenas um imével que atende integralmente as necessidades da Administragédo, estando
situado dentro do perimetro urbano, em area contigua ao local tradicional da feira, com area util minima de
200 m?, banheiros funcionais, estrutura em boas condigbes de uso, instalagdes regulares de agua e energia,
além de documentagao completa e matricula registrada em cartério..

10. DO PARCELAMENTO DO OBJETO

10.1.  Em Nos termos do art. 47, inciso Il, da Lei Federal n°® 14.133/2021, a Administracdo Publica deve
promover, sempre que tecnicamente vidvel e economicamente vantajoso, o parcelamento do objeto da
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contratagao, a fim de ampliar a competitividade, favorecer a participagdo de microempresas e empresas de
pequeno porte, e buscar a proposta mais vantajosa.

10.2. Contudo, no presente caso, a contratacdo tem por objeto a locagdo de um unico imével urbano
especifico, que deve atender a uma série de critérios simultineos e indivisiveis, tais como:

a) Localizagao estratégica, préxima ou em frente ao local tradicional da Feira Livre do Produtor Familiar;

b) Area util minima de 200 m?;

c) Condigdes fisicas e estruturais adequadas;

d) Regularidade documental e imediata disponibilidade para uso;

e) Estrutura sanitaria e infraestrutura basica em funcionamento;

f) Capacidade de suportar a realizagao da feira em dias chuvosos;

9) Espago destinado ao armazenamento permanente dos materiais e itens dos feirantes.

10.3. Dada a natureza do objeto — locagédo de um Unico imével — e a sua indivisibilidade fisica e funcional,
nao é tecnicamente viavel o parcelamento da contratagédo. A divisdo do objeto implicaria a fragmentacao do
espaco fisico necessario, o que inviabilizaria a adequada execucado da finalidade publica pretendida e
comprometeria a logistica e a eficiéncia das atividades da Feira Livre.

10.4. Além disso, ndo seria possivel, do ponto de vista juridico e econdmico, firmar contratos simultaneos
com diferentes proprietarios para espacgos distintos que compusessem artificialmente a solugdo, gerando
sobreposicéo de custos, dificuldades operacionais e riscos a continuidade do servigo.

10.5. Portanto, fica demonstrada a inviabilidade técnica e a desvantajosidade econémica do parcelamento
do objeto, razdo pela qual a contratagdo sera processada de forma Unica e indivisivel, com fundamento na
excecgao prevista no inciso 1l do art. 47 da Lei n°® 14.133/2021.

11. CONTRATAGAO CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

11.1. A presente contratacdo, que tem por objeto a locagdo de imével urbano para funcionamento como
ponto de apoio logistico e operacional a Feira Livre do Produtor Familiar, é de natureza autbnoma e nao esta
vinculada ou condicionada a realizagdo de outras contrata¢des publicas de carater técnico, administrativo ou
operacional.

11.2.  Entretanto, por se tratar de agao vinculada a execugao de politica publica continuada de incentivo a
agricultura familiar, a utilizacdo do imével podera ocorrer de forma complementar ou integrada a outras
atividades desenvolvidas pelo Municipio, tais como:

a) Aquisi¢do de materiais permanentes e equipamentos utilizados nas feiras (barracas, bancadas, lonas,
mesas);

b) Contratagao de servigos eventuais de montagem, desmontagem, limpeza e apoio operacional a feira;
c) Acdes de capacitagédo dos feirantes;

d) Campanhas de divulgacgao institucional vinculadas ao programa.

11.3. Tais contratagdes, contudo, sdo independentes deste processo especifico de locagdo do imdvel,
possuindo objeto, planejamento, motivagéao e justificativas préprias, sendo regidas por procedimentos proprios
e nao afetando a viabilidade ou finalidade da contratagdo ora em estudo.

11.4. Dessa forma, ndo se identificam contratagbes interdependentes ou tecnicamente correlatas que
exijam tramitacdo conjunta ou condicionada, conforme disposto no art. 18, §1°, inciso IX da Lei n°
14.133/2021.

12. MATRIZ DE RISCOS

12.1. A matriz de risco € um instrumento de planejamento que tem por finalidade identificar, classificar e
tratar previamente os riscos que possam comprometer o objeto da contratagdo, conforme dispde o art. 20 da
Lei n° 14.133/2021. Sua elaboragdo permite a Administragdo antecipar cenarios adversos, estabelecer
medidas de mitigagdo e promover maior seguranca juridica, financeira e operacional ao contrato.

12.2. No presente caso, considerando a natureza da contratagdo — locagéo de imével urbano para apoio
a Feira Livre do Produtor Familiar — foram avaliados riscos de natureza juridica, operacional, financeira e
social, considerando a probabilidade de ocorréncia, o impacto potencial no objeto e as agbes preventivas ou
corretivas cabiveis.

Risco - = - Plano de
Identificado Classificagao Probabilidade Impacto Mitigagio
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Imével ndo Andlise
atender Juridico Média Alto documental
requisitos legais prévia
Desisténcia do Clausulas
locador durante o Operacional Baixa Médio contratuais
contrato especificas
Encargos nao Analise
previstos (IPTU, Financeiro Média Médio contratual
taxas) detalhada
Recl_ar_nagoes de Social Baixa Médio Avaliagao prévia
Vizinhanga do local
Descontinuidade Planejamento
) Operacional Baixa Alto com alternativas
da Feira
de local

12.3. A andlise dos riscos demonstra que os principais fatores de vulnerabilidade sdo controlaveis, desde
que observadas medidas preventivas adequadas durante a fase de instrugao e execugao contratual. A adogao
de procedimentos rigorosos na selegéo e avaliagdo do imovel, bem como a inclusao de clausulas especificas
no contrato de locagao, permitira mitigar ou neutralizar os riscos identificados.

12.4. A matriz de risco sera incorporada ao processo como ferramenta de apoio a gestdo contratual e
devera ser revista sempre que ocorrerem mudangas no escopo, na legislagdo ou em circunstancias
operacionais relevantes.

13. BENEFICIOS A SEREM ALCANGADOS COM A CONTRATAGAO

13.1. A contratagdo proposta é justificada pela real e concreta necessidade da Administragdo Publica
Municipal em prover infraestrutura adequada para a execucgdo da Feira Livre do Produtor Familiar, politica
publica consolidada no municipio e de relevante impacto social e econdmico.
13.2. A definicdo da solugdo e a escolha da modalidade de contratagdo baseiam-se nas justificativas
apresentadas neste Estudo Técnico Preliminar, amparadas em critérios técnicos, legais e de conveniéncia
administrativa. A contratagio possibilitara a obtencao dos seguintes beneficios diretos e indiretos:
I.  Garantia da continuidade e regularidade da Feira Livre do Produtor Familiar, assegurando o
funcionamento semanal da atividade, mesmo em situagbes climaticas adversas ou de impedimento
operacional temporario;
II.  Melhoria significativa da estrutura fisica e das condicbes de trabalho dos feirantes, oferecendo
ambiente mais organizado, coberto, seguro e funcional;
Ill.  Maior conforto, acessibilidade e seguranca aos consumidores, contribuindo para a fidelizagdo do
publico e para a valorizagao do comércio local;
IV. Estimulo direto a economia local e ao fortalecimento da agricultura familiar, por meio do apoio
institucional ao pequeno produtor rural e a comercializagdo de produtos agroecoldgicos e artesanais;
V. Organizagédo logistica e racionalizacdo do uso de recursos publicos, com centralizagdo do
armazenamento de materiais e suporte técnico a montagem e fiscalizagédo da feira;
VI. Promog¢do de um ambiente mais digno, sustentavel e favoravel a convivéncia comunitaria,
consolidando a feira como espago de cidadania, inclusdo produtiva e cultura local.
13.3. Portanto, a presente contratagdo nao apenas supre uma necessidade pratica da Administragdo, mas
representa uma acao estratégica de apoio a economia popular e ao desenvolvimento rural sustentavel, com
impactos positivos diretos na qualidade de vida da populagao.

14. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

14.1. Para a formalizagdo e regular tramitagdo da presente contratagdo, serdo adotadas as seguintes
providéncias administrativas e técnicas, em conformidade com a Lei Federal n°® 14.133/2021:

a) Concluséo e aprovagao deste Estudo Técnico Preliminar, como documento base para instrugao da
contratagao por inexigibilidade;
b) Elaboragéo do Termo de Referéncia, contendo todos os elementos técnicos, operacionais e juridicos

exigidos, com detalhamento do objeto, justificativas, exigéncias do imdvel, obrigacdes das partes e critérios
de pagamento;
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c) Solicitacao formal de avaliagao técnica do imével, por profissional habilitado, com emissao de laudo
contendo o valor de mercado, nos termos do art. 74, 1, da Lei n® 14.133/2021;
d) Andlise da documentacado do imdvel e do proponente, a fim de verificar a conformidade juridica, fiscal,
tributaria e registral, conforme requisitos listados neste estudo;
e) Emissdo da justificativa de inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, Il, da Lei n°
14.133/2021, e demonstragao da inviabilidade de competicao;
f) Analise e aprovacgao juridica da contratagio direta, nos termos do art. 53 da Lei n°® 14.133/2021;
g) Autorizagdo da autoridade competente, mediante despacho formal, para a celebragdo do contrato
administrativo;
h) Formalizagéo do contrato de locagao, com clausulas especificas quanto a vigéncia, valor, encargos,
manutencao, condi¢cdes de uso e penalidades, conforme minuta padrao da Administracao;
i) Publicacdo do extrato da inexigibilidade e do contrato, nos meios oficiais, conforme exigéncia do art.
54 da Lei n® 14.133/2021;
j) Designacao de fiscal de contrato, conforme art. 117 da Lei n® 14.133/2021, para acompanhamento,

controle e avaliagdo da execugao contratual.

15. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

15.1.  Acontratagao da locagao de imével urbano para apoio a Feira Livre do Produtor Familiar podera gerar
impactos ambientais positivos e negativos, conforme a natureza das atividades a serem desenvolvidas no
local.

15.2. Impactos Positivos

a) Incentivo a produgéo e comercializagédo de alimentos locais, o que reduz a necessidade de transporte
de mercadorias por longas distancias, contribuindo para a diminuicdo da emissao de gases de efeito estufa e
da pegada de carbono;

b) Fomento a praticas sustentaveis de agricultura familiar, como o cultivo agroecolégico e o uso
consciente dos recursos naturais, promovendo o desenvolvimento rural sustentavel.

15.3. 15.2. Impactos Negativos

a) Geracdao de residuos sodlidos provenientes de embalagens, restos de alimentos e materiais
descartaveis utilizados durante as feiras;
b) Possivel aumento no consumo de agua e energia elétrica no imoével locado, em fungdo do uso

continuo por feirantes, equipes de apoio e usuarios.
15.4. Medidas de Mitigagédo

15.4.1. Para minimizar os impactos negativos identificados, a Administracdo adotara as seguintes acdes
preventivas e corretivas:

a) Campanhas de conscientizagdo ambiental voltadas a feirantes e consumidores, com orientagoes
sobre descarte correto de residuos e consumo responsavel;

b) Implantagdo ou reforco de sistemas de coleta seletiva, com separacdo de residuos orgénicos e
reciclaveis durante as feiras;

c) Uso racional da agua e energia elétrica no imével locado, com orientagbes operacionais e avaliagéo
periédica de consumo;

d) Estimulo ao uso de embalagens reutilizaveis ou biodegradaveis, em substituicdo a plasticos

descartaveis.

15.5. Dessa forma, a contratagdo esta em conformidade com o principio do desenvolvimento nacional
sustentavel, previsto no art. 5°, inciso IV, da Lei n® 14.133/2021, e considera a gestdo ambiental responsavel
como parte integrante da execugao da politica publica de apoio a agricultura familiar.

16. CONCLUSAO

16.1. A contratacdo da locagédo de imdével comercial urbano, destinado ao apoio logistico e operacional da
Feira Livre do Produtor Familiar no Municipio de Japaraiba/MG, revela-se viavel, adequada e vantajosa para
a Administragao Publica, conforme demonstrado nos critérios técnicos, legais e econdmicos analisados neste
Estudo Técnico Preliminar (ETP).

16.2. Nos termos do art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021, é inexigivel a licitagdo quando houver
inviabilidade de competigdo, como nos casos de contratagao de imével cujas caracteristicas de localizagéo e
adequacgao tornem sua escolha necessaria ao atendimento do interesse publico.

16.3. Apds a realizagao de levantamento de mercado, visitas técnicas e analise documental, constatou-se
que o imovel identificado:

a) Esta localizado em area central e estratégica, proxima ao local habitual da realizacdo da feira;

Pagina 9|10
Prefeitura Municipal de Japaraiba
Rua Nossa Senhora do Rosario, n° 029, Centro, Japaraiba/MG
administracao@japaraiba.mg.gov.br



PREFEITURA MUNICIPAL DE JAPARAIBA

ESTADO DE MINAS GERAIS
SECRETARIA MUNICIPAL DE AGRICULTURA, MEIO AMBIENTE, DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E TURISMO
b) Possui infraestrutura compativel com as necessidades dos feirantes e da equipe organizadora, como
area coberta, sanitarios, energia elétrica e acessibilidade;
c) Esta disponivel para uso aos sabados, coincidindo com o cronograma semanal da feira;
d) Apresenta regularidade documental e atende aos requisitos legais para celebragao de contrato com
o Poder Publico;
e) Oferece preco de locagdo compativel com o mercado, conforme avaliagdes técnicas realizadas por

profissionais habilitados.

16.4. A inexisténcia de alternativas viaveis no mercado local, aliada a adequacgao funcional do imével e a
vantajosidade econdémica da proposta, configura a viabilidade técnica e legal da contratacdo direta por
inexigibilidade de licitagdo, garantindo resposta eficiente e imediata a necessidade identificada pela
Administracao.

16.5. A contratagio ora proposta esta alinhada ao planejamento institucional, contribui para a valorizagao
da agricultura familiar, fomenta a economia local e promove o bem-estar da populagéo, assegurando melhores
condicdes de trabalho aos feirantes e mais qualidade aos servigos prestados a comunidade.

16.6. Assim, o presente Estudo Técnico Preliminar subsidiara o processo de contratagao direta, conforme
previsto na Lei n°® 14.133/2021, e devera compor integralmente o processo administrativo correspondente,
como instrumento de motivagao, planejamento e racionalizagao da despesa publica.

Japaraiba/MG, 02 de junho de 2025

Joelma de Fatima Fernandes Rodrigues
Secr. Mun. de Agricultura, Meio Ambiente, Desenvolvimento Econémico e Turismo (Gestora do Contrato)
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