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Estudo Tecnico Preliminar 141/2024

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 23040.005861/2024-99

2. Descricao da necessidade

A necessidade em questao refere-se a concessao onerosa do imoével localizado na
Rua Camerino, n° 109, Centro, Rio de Janeiro - RJ, pertencente ao Colégio Pedro II,
para fins de exploracdo comercial de atividade ou servico compativel com a
infraestrutura e 0s objetivos institucionais da instituicdo. Essa medida decorre de
determinacao judicial que impde a regularizacao do uso do referido imével.

A celebracdo do contrato tem como finalidade a ocupacéo regularizada do espaco,
garantindo sua conservacao e aproveitamento adequado, com vistas a atender as
normas legais e administrativas vigentes. Além disso, a concessao busca prevenir a
ocupacao irregular ou uso indevido do bem publico, assegurando sua destinacdo a
atividades que possam contribuir com a instituicdo, seja em termos de contrapartida
financeira ou de servigos de interesse da comunidade escolar e administrativa.

A situacdo atual do imovel reforca a urgéncia de formalizagdo de um contrato que
viabilize sua utilizacdo responsavel e sustentavel, evitando prejuizos ao patriménio
publico e alinhando-se as boas praticas de gestdo e aproveitamento de bens publicos.

Dessa forma, a concessao do imovel serad conduzida mediante critérios que assegurem
transparéncia, competitividade e legalidade, priorizando o atendimento ao interesse
publico e a preservacgao do patriménio da instituicao.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Diretoria de Engenharia, Contratos e Fiscalizagdo Fellipe Santos Coelho

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

Para a contratacdo referente a concessdo onerosa do imovel localizado na Rua
Camerino, n°® 109, Centro, Rio de Janeiro - RJ, sdo estabelecidos os seguintes
requisitos:

1. Perfil do Concessionéario:
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e Apresentacdo de documentacdo que comprove a regularidade juridica,
fiscal e trabalhista, conforme previsto na legislacao aplicavel.

2. Finalidade e Atividade Desenvolvida:

e A atividade a ser desenvolvida no imovel devera estar alinhada com os
interesses institucionais e comunitarios, garantindo o uso responsavel e
sustentavel do bem publico.

3. Conservacao e Uso do Imovel:

* O concessionario sera responsavel pela manutencdo, limpeza e
conservacao do imével durante a vigéncia do contrato.

e Sera necessario o cumprimento das normas de seguranca, acessibilidade e
saude pdublica, incluindo adaptacdes ou melhorias no imével, quando
aplicavel, sem prejuizo ao patriménio original.

4. Responsabilidades Financeiras:

* O concessionario sera responsavel pelo pagamento de todas as despesas
decorrentes do uso do imovel, incluindo custos de fornecimento de energia
elétrica, agua, esgoto e outras tarifas de concessionarias de servigos
publicos.

e Pagamento de todos os tributos, taxas e encargos incidentes sobre o imével
ou sobre a atividade desenvolvida, conforme legislagéo vigente.

e Contrapartida financeira a instituicdo, mediante pagamento de valor mensal
ou outro formato definido no edital ou contrato, como forma de retribuigao
pelo uso do imovel.

5. Regularidade do Funcionamento:

* O concessionario devera cumprir os horarios de funcionamento
previamente estabelecidos, de forma a atender as necessidades
institucionais e da comunidade beneficiada.

e Garantia de operacdo continua durante o periodo de vigéncia do contrato,
salvo em casos devidamente justificados e autorizados pela administracao.

6. Obrigac6es Ambientais e Legais:

* Conformidade com as normas ambientais, urbanisticas e sanitarias
aplicaveis, garantindo que a atividade desenvolvida ndo cause impactos
negativos a area.

e Obediéncia as legislacbes municipais, estaduais e federais relativas a
atividade a ser realizada no imével.

7. Monitoramento e Fiscalizacao:

¢ O contrato deverda prever clausulas de acompanhamento e fiscalizacdo por
parte da administragdo do Colégio Pedro Il, incluindo relatérios periddicos e
visitas técnicas para verificar a regularidade do uso.
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5. Levantamento de Mercado

Justificativa dos Valores Relacionados a Concessao do Imével na Rua Camerino,
n° 109

No ambito do processo de reintegracdo de posse referente ao imével situado na Rua
Camerino, n° 109, foram considerados dois valores distintos para a concessao do
espaco, com as seguintes justificativas:

1. Valor Obtido pela Pesquisa de Mercado — R$ 5.269,25:

e Este valor foi determinado com base em uma avaliacdo técnica
apresentada no processo, que considerou a area util de 175 m2 e o valor
médio de locacao na regido, estimado em R$ 30,11/m2.

* A fundamentacdo encontra-se detalhada no laudo técnico e na nota
técnica anexados ao processo, que especificam a metodologia
empregada e a justificativa para o calculo do valor de mercado.

2. Valor Definido pela Defensoria Publica da Unido e Aceito pela
Administracao — R$ 1.000,00:

* A Defensoria Publica da Unido propds o valor de R$ 1.000,00 mensais
como parte de um acordo judicial para encerrar o litigio relacionado a posse
do imovel.

* A Administracdo do Colégio Pedro Il, considerando fatores como a
possibilidade de economizar custos relacionados a manutencdo da
seguranca do imovel e a regularizacdo do uso, manifestou concordancia
com o valor proposto, mesmo sendo inferior ao de mercado. Esta posicéo
encontra-se formalizada em despachos internos e em resposta ao e-mail da
Defensoria Publica.

Concluséo:

A diferenca entre os valores reflete a distingdo entre o valor de mercado estabelecido
tecnicamente e o valor acordado no ambito judicial. A decisdo administrativa de aceitar
o0 montante de R$ 1.000,00 foi fundamentada em critérios de interesse publico, visando
garantir a regularizacdo do imovel, reduzir custos operacionais e atender aos
desdobramentos legais do processo.

6. Descricao da solucao como um todo

A solucao para a regularizagcdo do uso do imoével localizado na Rua Camerino, n°® 109,
consistiu na concessao onerosa do espaco, conforme determinado pela Justica, com
base no acordo proposto pela Defensoria Publica da Unido. O valor acordado de R$
1.000,00 mensais foi aceito pela Administracdo do Colégio Pedro Il, considerando a
necessidade de encerrar o litigio judicial, regularizar a posse e reduzir custos
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operacionais. Embora o valor técnico avaliado em R$ 5.269,25 reflita o preco de
mercado, a decisdo de aceitar o valor inferior foi baseada em critérios de interesse
publico, eficiéncia administrativa e viabilidade prética.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A presente contratacdo refere-se a concessdo onerosa de uso do imovel situado na
Rua Camerino, n°® 109, com area total de 175 m?2, conforme especificado no laudo
técnico constante do processo. O contrato preveé:

1. Concesséo do Espago:

» Area util total de 175 m2, correspondente a totalidade do imovel, para
exploracdo de atividade ou servico previamente aprovado pela
Administracao.

2. Prazo de Vigéncia:

e O contrato sera firmado pelo prazo de 5 anos podendo ser prorrogado
conforme legislacao vigente e acordo entre as partes.

3. Encargos Relativos ao Imovel:

* A responsabilidade do concessionario incluira as despesas com agua, luz,
esgoto e demais tarifas de concessionarias, bem como os tributos
incidentes sobre o imével, conforme previsto no contrato.

4. Contrapartida Financeira:

* Pagamento mensal no valor de R$ 1.000,00, conforme definido no acordo
judicial, para utilizacdo integral do imével, sendo este valor reajustado
conforme a legislacao aplicavel, se necessario.

by

As quantidades e valores estabelecidos visam atender a regularizacdo do uso do
imovel, garantindo o aproveitamento adequado do bem publico e a compensacédo pelos
custos relacionados a manutencéo e operacao do espaco.

8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): ,01

A estimativa do valor total da contratacdo para a concessdo onerosa do imovel
localizado na Rua Camerino, n® 109, com base em um contrato de 5 anos (60 meses),
é calculada conforme o valor mensal acordado de R$ 1.000,00, resultante de proposta
da Defensoria Publica da Unido e aceita pela Administracdo do Colégio Pedro Il

O valor total estimado é:

e Valor Mensal: R$ 1.000,00
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¢ Duracgéo do Contrato: 60 meses
* Valor Total Estimado: R$ 1.000,00 x 60 = R$ 60.000,00

Ressalta-se que ndo haverd custos para o Colégio Pedro Il nesta contratacdo, uma
vez que todas as despesas operacionais, incluindo tarifas de agua, luz, esgoto e
tributos incidentes sobre o imédvel, serdo integralmente de responsabilidade do
concessionario.

Este montante refere-se exclusivamente a contrapartida financeira pela utilizacdo do
imével e estd alinhado as diretrizes de eficiéncia administrativa, garantindo a
regularizacao do uso do bem publico sem 6nus a instituicao.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

Considerando as especificidades da concessédo onerosa do imoével localizado na Rua
Camerino, n° 109, opta-se por ndo parcelar a contratacao, pelas seguintes razdes:

1. Natureza da Contratacéo:

* A concessao trata de um unico imovel, com caracteristicas indivisiveis, cuja
finalidade é atender de forma integral a exploracdo de uma atividade
comercial ou prestacéo de servigo. Parcelar a concesséo inviabilizaria a
utilizacdo plena do espaco, comprometendo sua funcionalidade e objetivo.

2. Eficiéncia Administrativa:

e A celebracdo de um Unico contrato para a totalidade do imével proporciona
maior eficiéncia na gestdo administrativa, simplificando o acompanhamento,
a fiscalizacéo e a manutencao das obrigacdes contratuais.

3. Conformidade Legal e Econémica:

¢ A indivisibilidade do objeto, somada a necessidade de atender ao acordo
judicial e garantir o uso adequado do imével, torna a contratacao Unica a
forma mais coerente e vantajosa, tanto em termos operacionais quanto
econdmicos.

Portanto, a contratacdo sera realizada de forma integral, abrangendo a totalidade do
imével, assegurando que 0s objetivos institucionais e legais sejam plenamente
atendidos, sem prejuizo & administragdo publica.

10. Contratacées Correlatas e/ou Interdependentes

Nao se verifica contratagbes correlatas nem interdependentes para a viabilidade e
contratacao desta demanda.
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11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A contratacao foi inserida no Planejamento e Gerenciamento das Contratacfes para
0 ano de 2024.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

A concessao onerosa do imével localizado na Rua Camerino, n°® 109, proporcionara
uma série de beneficios diretos e indiretos ao Colégio Pedro I, destacando-se os
seguintes:

1. Conservacdao do Imdével:

* A contratacdo assegurard que o imovel seja mantido em boas condi¢des de
uso, uma vez que 0 concessionario sera responsavel pela manutencéo,
limpeza e conservacdo da estrutura. Essa medida é fundamental para
preservar o patriménio publico, considerando que o Colégio Pedro Il dispde
de recursos limitados para destinar a manutencdo de bens ndo diretamente
vinculados as suas atividades-fim.

N

. Aproveitamento do Espaco Publico:

* A concessao permitird o uso produtivo do imovel, evitando a deterioracdo
decorrente da ociosidade e promovendo seu aproveitamento para fins que
atendam ao interesse publico.

w

. Reducéo de Custos para a Instituig&o:

* Com a transferéncia de responsabilidades operacionais ao concessionario,
o Colégio Pedro Il deixara de arcar com despesas relacionadas a tarifas de
agua, luz, esgoto e tributos incidentes sobre o imével, reduzindo assim a
carga financeira sobre o orgcamento institucional.

4. Regulariza¢cdo do Uso do Imovel:

* A contratacdo atendera a determinacdo judicial de regularizar a ocupacéo
do espaco, garantindo conformidade com a legislacdo e prevenindo
possiveis litigios futuros ou ocupacdes irregulares.

[92]

. Geracao de Receita:

e O valor mensal pago pelo concessionario contribuira para a receita da
instituicdo, podendo ser direcionado a outras areas prioritarias de atuagéo
do Colégio Pedro Il, como manutencdo dos campi e melhorias no ambiente
de ensino.

6. Promocéao do Interesse Publico:
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e A atividade a ser desenvolvida no imovel tera potencial para atender
demandas locais, promovendo beneficios a comunidade do entorno e
ampliando a visibilidade do Colégio Pedro Il como gestor responsével de
bens publicos.

13. Providencias a serem Adotadas

Para a implementagédo da concesséo onerosa do imovel localizado na Rua Camerino,
n° 109, sdo necessarias as seguintes providéncias:

1. Formalizagdo do Contrato:

* Elaborar e assinar o contrato com base no acordo judicial estabelecido,
especificando as obrigacbes do concessionario, como manutencdo do
imével, pagamento das tarifas e tributos, e contrapartida financeira mensal.

2. Regularizacédo do Imével:

e Atualizar os registros administrativos do imével, incluindo eventuais ajustes
cadastrais junto aos 0rgaos competentes, caso necessario.

3. Fiscalizacdo e Monitoramento:

e Estabelecer um plano de acompanhamento da execucdo contratual, com
visitas peridédicas ao imovel para verificar o cumprimento das obrigacdes
pelo concessionario.

* Designar servidores ou equipe especifica para realizar a fiscalizacao regular
e emitir relatorios de conformidade.

4. Comunicagéo Interna:

¢ Informar aos setores envolvidos na gestdo patrimonial e administrativa do
Colégio Pedro Il sobre os detalhes da concessdo e as responsabilidades
atribuidas ao concessionario.

5. Documentacao:

¢ Arquivar todos os documentos relacionados ao processo e ao contrato em
conformidade com as exigéncias legais e administrativas, garantindo a
rastreabilidade e a transparéncia das ac¢odes.

14. Possiveis Impactos Ambientais

A concessao do imével podera gerar os seguintes impactos ambientais, que devem ser
mitigados mediante obrigacdes contratuais:

1. Gestdo de Residuos Sélidos:
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e A atividade a ser desenvolvida no imével pode gerar residuos sélidos. O
concessionario devera implementar praticas de gestdo adequada, incluindo
coleta seletiva e destinacao final conforme normas ambientais.

2. Consumo de Recursos Naturais:

e O uso do imével implicara no consumo de agua e energia. Para mitigar
esse impacto, o contrato devera prever a utilizacdo racional desses
recursos, incentivando o concessionario a adotar medidas de eficiéncia
energética e reaproveitamento de agua.

3. Ruido e Poluicdo Atmosférica:

e Dependendo da atividade, pode haver geracdo de ruidos ou emissdo de
poluentes. O concessionario devera observar as normas municipais e
estaduais, garantindo que a operacao néo cause incémodo ao entorno.

4. Conservacéo do Imoével e Area Externa:

* A manutencdo adequada do imovel contribuira para a preservacao
ambiental do entorno, prevenindo degradacdo ou impactos negativos ao
ambiente urbano.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.

15.1. Justificativa da Viabilidade

ApOs analise técnica, administrativa e juridica, declara-se a viabilidade da concesséao
onerosa do imoével localizado na Rua Camerino, n° 109, Centro, Rio de Janeiro -
RJ, considerando os seguintes aspectos:

1. Conformidade Juridica:

e A contratacdo atende a determinacao judicial de regularizacdo do uso do
imovel, estando em conformidade com a legislacao vigente e os principios
da administracao publica, como legalidade, eficiéncia e economicidade.

2. Conservacgéo do Patrimonio:

* A concessdo garantirdA a manutencdo e conservacdo do imoével, cuja
preservacdo é essencial para evitar a deterioracdo e assegurar seu
aproveitamento de maneira adequada.

3. Responsabilidade Financeira:

¢ A transferéncia de despesas operacionais ao concessionario, como custos
de energia elétrica, agua, esgoto e tributos, reduz significativamente os
encargos financeiros do Colégio Pedro Il, otimizando o uso de recursos
institucionais.
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4. Sustentabilidade Econémica:

* O valor de R$ 1.000,00 mensais acordado judicialmente, embora inferior ao

valor de mercado, € viavel dentro do contexto da regularizacdo e
proporciona receita adicional para a instituigao.

5. Impacto Ambiental Controlado:

e A previsdo de clausulas ambientais no contrato mitigar4 possiveis impactos
ambientais decorrentes da atividade a ser desenvolvida, garantindo a
responsabilidade socioambiental.

6. Atendimento ao Interesse Publico:

¢ A solucdo atende tanto ao interesse publico quanto a misséao institucional
do Colégio Pedro Il, alinhando-se aos objetivos de gestdo patrimonial
eficiente e regularizada.

Diante do exposto, conclui-se que a concessao do imdvel é viavel e representa uma
solucdo prética, sustentavel e vantajosa para a instituicdo, contribuindo para a
preservacao do patrimoénio publico e o cumprimento das obrigacdes judiciais.

16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543,
de 13 de novembro de 2020.

FELLIPE SANTOS COELHO

Membro da comissdo de contratagdo

1Y
tf Assinou eletronicamente em 04/12/2024 as 15:17:35.
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