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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

c % IDENTIFICAGCAO DA NECESSIDADE

A presente contratagdo tem por objeto a locagdo de imoével urbano
destinado a instalagdo e ao funcionamento do Posto Territorial do
Programa PAC - Periferia Viva, estrutura exigida pelas diretrizes do
Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), no ambito do eixo
Periferia Viva, coordenado pelo Ministério das Cidades.

O Posto Territorial constitui elemento obrigatdrio para a execugdo do
Plano de Agdo pactuado com o Governo Federal, o qual prevé a
implementagao integrada de agdes urbanas, habitacionais, fundiarias,
ambientais e sociais no territorio de intervengdo. A inexisténcia dessa
estrutura fisica inviabiliza o acompanhamento técnico, a execugao do
Trabalho Técnico Social (TTS) e o atendimento direto a populagao
beneficiaria.

Dessa forma, a contratagdo atende a necessidade administrativa
concreta, atual e devidamente justificada, sendo condigao indispensavel
para o cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Municipio no ambito

do Programa PAC — Periferia Viva.

2. CONTEXTUALIZACAO E FUNDAMENTACAO DA
CONTRATACAO

Nos termos das orientagdes técnicas do Ministério das Cidades, o
Programa PAC - Periferia Viva deve ser executado com presenga
institucional permanente no territério, assegurando acompanhamento

continuo das obras, das agdes sociais e da regularizagao fundiaria.
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A Assessoria Técnica e o Trabalho Técnico Social (TTS), ambos
obrigatérios no programa, demandam espago fisico adequado para
planejamento, reunides, guarda documental, atendimento ao publico e
realizacdo de atividades comunitarias. Tais atribuicoes nao podem ser
executadas de forma remota ou descentralizada sem prejuizo a eficiéncia
administrativa e a efetividade das acoes.

Assim, a locacdo de imovel urbano mostra-se medida necessaria,
proporcional e alinhada ao interesse publico, inexistindo alternativa

técnica ou administrativa viavel que atenda aos objetivos do programa.

3. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

3.1 Requisitos Técnicos e Fisicos

O imdvel devera:

o Ser urbano e edificado;
® Estar em condi¢cbes adequadas de uso, seguranca € salubridade;
° Possuir area compativel com atividades administrativas, técnicas e

de atendimento ao publico;

° Contar com instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em pleno
funcionamento;

® Dispor de ventilagéo e iluminagao adequadas;

° Apresentar condi¢des estruturais regulares, assegurando a
seguranga dos usuarios;

) Atender as normas de acessibilidade vigentes ou permitir

adaptagdes sem intervencao estrutural relevante.

3.2 Requisitos de Localizagao
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O imodvel devera localizar-se, preferencialmente, no territério de
intervencao do Programa PAC - Periferia Viva ou em seu entorno
imediato, garantindo facil acesso da populagdo beneficiaria e das equipes
técnicas, bem como proximidade ao transporte publico e vias de

circulacao.

3.3 Requisitos Funcionais e Operacionais

O imdvel devera permitir:

e Funcionamento continuo em horario administrativo e, quando
necessario, em horarios estendidos;

© Adequacao do layout interno conforme as necessidades
institucionais;

® Instalagéo de mobiliario, equipamentos, sistemas de comunicagéo
e identificagao visual do programa;

° Uso exclusivo pela Administragdo Publica, vedado o

compartilhamento que comprometa as atividades do Posto Territorial.

O prazo minimo da locagéo devera ser de 30 (trinta) meses, considerando
a duragdo minima da Assessoria Técnica (6 meses) e do Trabalho
Técnico Social (2 anos), podendo o contrato ter vigéncia inicial de até 3

(trés) anos, admitida prorrogagéo, nos termos da Lei n° 14.133/2021.

3.4 Requisitos Legais e Documentais

O imével deverd apresentar situagao juridica regular, livre de énus ou
restricoes. O proprietario devera comprovar legitimidade para contratar
com a Administrag@o Publica, observando a legislagéo civil, urbanistica e

administrativa aplicavel.
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4. DOCUMENTAGAO MiNIMA EXIGIDA

Para instrugdo do processo administrativo:

° RG e CPF de todos os proprietarios;

° Matricula atualizada do imovel;

e Planta aprovada, projeto ou Habite-se;

® Comprovantes de agua e energia elétrica;
e Inscrigdo imobiliaria/IPTU;

e Certidao negativa de débitos do imovel,

° AVCB, quando exigivel;

) Relatorio fotografico interno e externo.

S. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A contratagdo compreende a locagdo de 01 (um) imével urbano, pelo
periodo minimo de 30 (trinta) meses. N&o se aplica a definicao de
quantitativos tipicos de bens ou servicos, sendo suficiente a

caracterizagao funcional do imovel.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foram analisadas as seguintes alternativas:

| — Utilizacao de imével proprio do Municipio: inviavel por inexisténcia de
espacos disponiveis no territorio;

Il — Construcdo ou estrutura temporaria: invidvel pela auséncia de

terrenos e pelo prazo incompativel;
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Il - Locagéo de imével particular: solugdo mais adequada, permitindo
rapida implantagdo, menor custo inicial e atendimento integral as

exigéncias do programa.

) ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

A estimativa do valor sera realizada mediante pesquisa de mercado,
considerando imdveis de caracteristicas semelhantes, anuncios
imobiliarios, consultas a imobiliarias locais e contratagbes publicas
similares, em conformidade com os principios da economicidade e
razoabilidade.

O contrato podera prever reajuste anual, observado o interregno legal,
preferencialmente pelo IPCA, desde que mantida a vantajosidade

econdmica para a Administragao.

8. JUSTIFICATIVA PARA O NAO PARCELAMENTO

A contratagdo nao comporta parcelamento, pois o objeto consiste na
locagdo de um Unico imével, de natureza indivisivel. O fracionamento
comprometeria a eficiéncia administrativa e a integracdo das equipes

técnicas e sociais.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratagéo, pretende-se:

© Garantir a execugao regular do Programa PAC — Periferia Viva;
@ Assegurar presenca institucional permanente no territorio;

© Melhorar o planejamento, monitoramento e controle das acoes;
® Ampliar o acesso da populagdo aos servigos publicos;
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Fortalecer a participagdo social e a transparéncia das agoes.
PROVIDENCIAS PREVIAS A CONTRATAGAO

Elaboragdo do Termo de Referéncia;
Pesquisa de mercado formalizada;

Indicagdo de gestor e fiscais do contrato;
Verificacdo da regularidade juridica do imével;

Registro da contratagdo nos sistemas oficiais.

CONTRATACOES CORRELATAS

A locagdo do imével & condigao estruturante para as contratagdes de

Assessoria Técnica, Trabalho Técnico Social, obras e servigos vinculados

ao Programa PAC — Periferia Viva, embora possua objeto auténomo.

12.

ANALISE DE RISCOS

Identificam-se como principais riscos:

Indisponibilidade de imével adequado;
Inadequacéo funcional do espaco;
Rescisdo antecipada do contrato;

Elevacgéao de custos.

Tais riscos sdao mitigaveis mediante pesquisa de mercado ampla, vistoria

prévia, clausulas contratuais adequadas e planejamento orgamentario.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS
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A contratagdo apresenta baixo impacto ambiental, limitado ao consumo
de recursos naturais e 3 geracao de residuos administrativos, mitigaveis
por praticas de uso racional de agua, energia e gestjo adequada de

residuos.

14. CONCLUSAO

Conclui-se que a locagdo de imével urbano para instalagdo do Posto
Territorial do Programa PAC — Periferia Viva € necessaria, adequada e
compativel com o interesse publico, atendendo aos requisitos da Lei n°
14.133/2021 e as exigéncias do Programa, constituindo solugéao eficiente,

econdmica e juridicamente segura.

Franco da Rocha, 19 de janeiro de 2026.

Caio Guilherme Barbosa
CREA 5069806220
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