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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

I - DIAGNOSTICO DA SITUACAO ATUAL

Descricio da necessidade da contratagdo, considerado o problema a ser resolvido sob a
perspectiva do interesse publico.

O Centro de Referéncia de Assisténcia Social - CRAS ¢ uma unidade de protegao social basica do
Sistema Unico de Assisténcia Social - SUAS, de base territorial, que tem por objetivo prevenir a
ocorréncia de situacdes de vulnerabilidades e riscos sociais no seu territorio de abrangéncia, por
meio do desenvolvimento de potencialidades e aquisigdes, do fortalecimento de vinculos familiares
e comunitarios, e da ampliacao do acesso aos direitos de cidadania.

Esta unidade publica do SUAS ¢ referéncia para o desenvolvimento de todos os servigos
socioassistenciais de protecdo bdsica no territorio de abrangéncia. Estes servigos, de carater
preventivo, protetivo e proativo, devem ser ofertados diretamente no CRAS que disponha de equipe
e espaco fisico compativel com as necessidades dos servigos.

O efetivo funcionamento do CRAS ¢ essencial para o desempenho de suas fungdes e oferta com
qualidade de servigos socioassistenciais. Um elemento de grande importancia a ser observado para
o funcionamento de um CRAS ¢ o seu espago fisico. O ambiente constitui fator determinante para o
reconhecimento do CRAS como locus no qual os direitos socioassistenciais sdo assegurados, retrata
a concep¢do de trabalho social adotada pelo municipio, sendo imprescindivel, entdo, que a
infraestrutura responda a requisitos minimos para a adequada oferta dos servigos socioassistenciais.
Espacgos mal conservados e que apresentam condigdes precarias prejudicam o desenvolvimento do
trabalho do CRAS, limitam a ampliacdo de acdes necessarias, desmotivam a equipe e 0s usuarios
que frequentam essa unidade.

Nesse direcionamento, torna-se necessario retratar a situacdo atual do CRAS Leste Linhares,
localizado na Rua Diva Garcia, S/N°, bairro Linhares. O imdvel ¢ situado em area pertencente ao
Estado de Minas Gerais, cedida para uso da Prefeitura de Juiz de Fora. Encontra-se em precario
estado de conservagdo, apresentando umidade e mofo em todos os ambientes; rede de esgoto
totalmente comprometida devido ao entupimento dos canos por raizes de arvores, situagdo que vem
causando constantemente o entupimento dos banheiros e a interdicdo dos mesmos; rachaduras nas
paredes e no muro externo; rede elétrica com frequentes problemas e capacidade insuficiente para a

operacionalizacdo de todos os equipamentos no CRAS e o agravo mais recente, que ¢ o vazamento
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de 4gua da chuva em grande quantidade no interior da unidade, escorrendo pelas lampadas e pelo
forro do telhado. Situagdo esta ocorrida em dias de funcionamento do servi¢o, com a presenga de
varios usuarios no interior do equipamento, causando constrangimento para a equipe e, acima de

tudo, risco para todos que se encontram no local.

Sendo assim, faz-se necessdrio, em carater de urgéncia, o remanejamento do CRAS Leste
Linhares para outro imovel no mesmo territorio, de forma a garantir a continuidade da oferta do
PAIF a populacgdo do bairro e demais bairros referenciados.

O bairro Linhares possui rara oferta de imédvel com estrutura adequada para instalagdo de unidade
de CRAS com documentacdo legal exigida pela Prefeitura para locacdo. Apds varios meses em
busca de imodvel, identificamos uma casa que esta disponivel para locacdo na Rua Diva Garcia, n°
1811, Bom Jardim. A rua onde o imovel estd localizado ¢ a rua principal do Bairro Linhares
fazendo divisa com o bairro Bom Jardim sendo o espaco adequado para a instalagdo do CRAS e de
excelente localizagdo inclusive com facil acesso da populagao, visto que linhas de 6nibus do bairro
transitam na proximidade de localiza¢ao do imovel.

Dessa forma, ha a necessidade de contratacdo do imdvel pensando em manter a realizagao habitual

do servigo e com o intuito de manter os beneficios por ele proporcionados.

1. Alinhamento entre a contratagio e o planejamento da Administracao

O Centro de Referéncia de Assisténcia Social - CRAS ¢ o principal equipamento de
desenvolvimento dos servigos socioassistenciais da Protecao Social Basica.

Desempenha papel central no territério onde se localiza ao constituir a principal estrutura fisica
local, cujo espaco fisico deve ser compativel com o trabalho social com familias que vivem no seu
territorio de abrangéncia. Representa espago de concretizacdo dos direitos socioassistenciais,
materializando a Politica de Assisténcia Social, sendo essencial a continuidade de seu
funcionamento no territorio.

Ao considerar essa essencialidade e o conjunto dos problemas apresentados no imdvel atual onde o
CRAS se localiza tornando o espago totalmente insalubre e inadequado para a permanéncia do
servigo no local, podendo levar a interrup¢do do servigo brevemente se faz necessdria e urgente a
locagdo de outro imével com infraestrutura que responda a adequada oferta dos servigos

socioassistenciais dando continuidade ao servico ja ofertado no territorio.

2/6
Secretaria de Assisténcia Social
Rua Halfeld, 450, 6° andar — Centro, Juiz de Fora — MG
CEP: 3606010-000| Juiz de Fora— MG | Telefone: (32) 3690-8313

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A128-F017-6575-B714 e informe o cédigo A128-F017-6575-B714

Assinado por 1 pessoa: RENATA SANTOS BARRETO

=




Juiz de Fora s},
Secretaria de Assisténcia Social WE;Z' 4 .
<= Juiz de Fora

Y

s o

Prefeitura

2. Descri¢ao dos requisitos da potencial contrataciao
Dentre os poucos imdveis disponibilizados no mercado e que atendem as especificidades do
servigo, este ¢ o unico que se enquadra na necessidade e atributos do servigo.

As caracteristicas que foram levadas em consideragao na escolha:

a) Localizacdo: o imovel estd situado na Rua Diva Garcia, rua principal do bairro Linhares, em

excelente localizacdo, inclusive melhor do que onde se encontra atualmente o CRAS.

b) Acessibilidade das familias: a rua do imoével encontra-se em um 6timo local para as familias

atendidas, dado os pontos de 6nibus presentes nos arredores.

¢) Espaco fisico: o imdvel possui na area interna 5 quartos com banheiro que serdo utilizados como
4 salas para atendimentos individuais e 1 sala para coordena¢ado; 1 sala de estar com banheiro social
que sera utilizada como recep¢do, na area externa possui area gourmet que sera utilizada como

espaco de acolhida coletiva ou oficinas e saldo de festa que servird como sala de reunides.

O imovel possui um espaco agradavel e arejado, tendo em vista suas dimensdes. Possui excelentes
condi¢des de uso e ¢ adequado para realizacao de atividades coletivas e individuais sendo o espago

fisico compativel com as necessidades do servigo.

d) Singularidade: o bairro Linhares possui rara oferta de imovel com estrutura adequada para

instalacdo de unidade de CRAS, sendo este imdvel o tinico encontrado com tais exigéncias.

Em fim, a locacdo ¢ essencial, pois a eventual paralisagdo do servico pode acarretar danos e

prejuizos a Administracdo Publica e, principalmente, aos usudrios.

11 - ANALISE DE SOLUCOES

Levantamento de Mercado

Minimo (RS) Calculado (RS) Maximo (RS)
IMOVEL 5.407,14 5.608,59 5.810,04
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Verificagcdo do valor de mercado do imdvel, para fins de locagdao para o funcionamento do CRAS
Leste Linhares. As normas utilizadas sdo da ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliagio de Bens, Parte 1: Procedimentos gerais, 2019. 19p.
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2: Avalia¢do de Bens,

Parte 2: Imdveis urbanos, 2011. 54 p.

Foi aplicado na avaliagdo o método comparativo direto de dados de mercado, através do qual foi

realizado o tratamento de fatores para a determinagao do valor do imével.

* Tal avaliagdo foi realizada pela Secretaria da Fazenda no bojo do Memorando 40.091/2024.

Estimativa do valor da contratacao

composto  por um
terreno com 354,00m?2,
plano, localizado na
Rua Diva Garcia, n.°
1811, Bairro Bom
Jardim. A regido
dispde de iluminagdo
publica, rede de
distribuicdo de 4agua,
coleta de esgoto e
aguas pluviais, rede de
fibra 6tica e telefonia.
Também ¢ possivel
encontrar na regido
uma variedade de
estabelecimentos
comerciais,  escolas,
servigos de saude,
servigo de transporte
publico.

Item Unidade Quantidade | Valor Mensal |Valor Mensal |Valor Mensal| Valor Total
de Locagao de IPTU Total Anual
01 |O imovel avaliando ¢ 1 R$ 5.200,00 | R$ 131,95 |R$5.331,95 | RS 63.983,40

Escolha da solucio

O CRAS Leste Linhares, assim como todos os outros, possui suma importdncia no papel da

Assisténcia Social e no atendimento populacional, ndo podendo ter seus servigos interrompidos ou

prejudicados, visto que promove a articulagdo dos servigos socioassistenciais no seu territorio de
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abrangéncia e a prestagdo de servigos, programas e projetos socioassistenciais de protegao basica as

familias.

Cabe destacar que a locacdo deste imével especifico se mostra vantajosa tendo em vista a
excelente localizacdo com bom grau de acessibilidade a que se dispde, a especificidade do espago
fisico, que se encontra adaptada para a continuidade do servico e a singularidade, o tUnico

encontrado em conformidade com o necessario para locagao.
Vale relatar também que nao ha necessidade de realizacao de reformas estruturais pelo proprietario.

Ademais, o valor de aluguel deste imovel se encontra abaixo do valor maximo avaliado pela
Secretaria de Fazenda no levantamento de mercado, apresentando-se como um valor adequado para
tal contratagdo. Diante das justificativas supracitadas, faz-se requerido o prosseguimento com o

aluguel do espago.

[ III-DETALHAMENTO DA SOLUCAO ESCOLHIDA

Descriciao da solu¢ao como um todo

E necessario a contratagdo do imével uma vez que o servigo disponibilizado pelo CRAS deve ter
sua continuidade dado o interesse e o beneficio publico.

Portanto, € como exposto acima, a melhor solugdo se mostra em contratagdao da locagdo do imovel
indicado, em virtude das caracteristicas que foram levadas em consideracdo na escolha e das

vantagens a populacdo no que se refere ao acesso por ela.

Justificativas para o parcelamento ou niao da contrataciao
Por se tratar de um contrato locaticio, o pagamento serd parcelado em 12 meses, de acordo com a

lei de locagao.

Contratacoes correlatas e/ou interdependentes

A contratagdo do objeto ndo guarda correlacdo com outras e nem tdo pouco hé interdependéncia
que podera afetar ou ser afetada de forma direta ou indireta com ajustes correlatos cujos objetos

sejam similares ou correspondentes entre si.
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Resultados pretendidos

Pretende-se com essa loca¢do manter o atendimento dos usuarios do CRAS Leste Linhares, em
local com infraestrutura que responda a requisitos minimos para a adequada oferta dos servigos

socioassistenciais.

Providéncias a serem adotadas

A contratacdo devera se dar através de inexigibilidade de licitagdo, com fulcro no art. 74, inciso V
da Lei 14.133 de 2021, uma vez que suas caracteristicas de instalagdes e de localizacdo tornam
necessaria sua escolha para a finalidade pretendida.

Possiveis impactos ambientais

Nao existe impacto ambiental uma vez que ndo ha necessidade de serem feitas obras pelo

proprietario.

[ IV - POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Diante do estudo apresentado, concluimos a presente necessidade de locacdo do imdvel localizado
na Rua Diva Garcia, n° 1811, bairro Bom Jardim, para a continuidade do funcionamento do CRAS
Leste Linhares, cujo imovel seja apropriado e apresente condigdes condizentes com as

necessidades do trabalho ofertado a populagao.

Renata Santos Barreto
Gerente do Departamento de Proteciao Basica

6/6
Secretaria de Assisténcia Social
Rua Halfeld, 450, 6° andar — Centro, Juiz de Fora — MG
CEP: 3606010-000| Juiz de Fora — MG | Telefone: (32) 3690-8313

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A128-F017-6575-B714 e informe o cédigo A128-F017-6575-B714

Assinado por 1 pessoa: RENATA SANTOS BARRETO

=




1) VERIFICACAO DAS
ASSINATURAS

Cédigo para verificacao: A128-F017-6575-B714

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatarios nas datas indicadas:

«” RENATA SANTOS BARRETO (CPF 027.XXX.XXX-63) em 21/06/2024 17:03:26 (GMT-03:00)

Papel: Parte
Emitido por: Sub-Autoridade Certificadora 1Doc (Assinatura 1Doc)

Para verificar a validade das assinaturas, acesse a Central de Verificagdo por meio do link:

https://juizdefora.1doc.com.br/verificacao/A128-F017-6575-B714



