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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1) DESCRICAO DA NECESSIDADE:

A necessidade da presente contratacdo decorre da demanda por espaco fisico adequado ao
funcionamento do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Sdo Gregério, unidade responsavel
pela execucdo dos servicos da Protecdo Social Basica no ambito do Sistema Unico de Assisténcia Social —
SUAS, atendendo familias em situacdo de vulnerabilidade social no referido territério.

O CRAS constitui a principal porta de entrada da politica de assisténcia social, ofertando atendimentos
técnicos, acompanhamento familiar, acGes preventivas e atividades coletivas, sendo indispensavel que
esteja instalado em local acessivel e inserido na area de abrangéncia das familias referenciadas, a fim de
garantir a efetividade dos servicos prestados e o fortalecimento dos vinculos comunitarios.

Dessa forma, torna-se imprescindivel a locacao de imével urbano, edificado, em condi¢cGes adequadas
de uso, localizado no bairro Sdo Gregdrio, que possua caracteristicas estruturais compativeis com a
finalidade pretendida, incluindo espacos destinados a atendimentos individualizados, atividades
coletivas, recepcao e demais ambientes necessarios ao funcionamento da unidade.

A medida é necessaria para assegurar a continuidade e a regular prestacdo dos servicos
socioassistenciais, garantindo o atendimento adequado a populagdo usudria e o pleno funcionamento das
atividades desenvolvidas pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em conformidade com as
diretrizes estabelecidas pela Lei n2 14.133/2021.

2) REQUISITOS DA CONTRATAGAO
O imodvel a ser locado devera atender, no minimo, aos seguintes requisitos, conforme levantamento de
mercado e solicitagdo formal de disponibilidade de imdéveis comerciais situados no bairro Sao Gregério:
a) Localizagdo: Situado no bairro Sdo Gregdrio, em area livre de risco de alagamentos e com f4cil acesso a
populacdo referenciada pelo CRAS;
b) Infraestrutura minima:
e Area total minima de 179 m%;

02 banheiros em boas condi¢des de uso;

01 sala ou espacgo destinado a recep¢do e atendimento técnico;

01 sala ou ambiente destinado a cozinha ou apoio;

01 saldo amplo destinado a realizagdo de reunides, encontros e atividades dos grupos de convivéncia;

InstalagBes elétricas e hidraulicas em boas condi¢des de funcionamento;

Telhado em condi¢Bes adequadas, isento de infiltracdes, goteiras ou comprometimentos estruturais;
e Imdvel com boas condig¢des gerais de conservagao e habitabilidade;

c) Condicdes fisicas e legais:
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¢ Imével devidamente regularizado, possuindo certidao de “Habite-se”;

e Livre de 6nus ou impedimentos que comprometam sua utilizacdo pela Administracdo Publica;
e Em plenas condi¢des de uso imediato, sem necessidade de interveng¢des estruturais por parte do
Municipio;
d) Documentacdo exigida do locador:
e Matricula atualizada do imdvel, emitida pelo Cartdrio de Registro de Imdveis competente;
e Certidoes negativas de débitos tributarios nas esferas municipal, estadual e federal;
e Comprovacao de titularidade do imovel;
e Documentacdo do proprietario ou representante legal, quando aplicavel.

3) ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Item Quantidade Unidade/medida Descricdo / especificacdo N2 de alunos
01 12 meses Unitario / Contratacdo de locacdo de imével urbano,
contratacao edificado, situado no bairro Sao
Gregorio

4) LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para atendimento da necessidade apresentada, foi realizado levantamento de mercado mediante
solicitacao formal de relagao de imdveis comerciais disponiveis para locagdao no bairro Sao Gregdrio, com ¢,
o objetivo de identificar imdveis que atendessem aos requisitos minimos de localizagdao, estrutura e
condicdes de uso definidos pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Durante o levantamento, verificou-se que a oferta de imdveis com caracteristicas compativeis com as
necessidades do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Sao Gregério é limitada, considerando
principalmente a exigéncia de localizacdo especifica no territério de abrangéncia da unidade, estrutura
adequada ao atendimento ao publico e condig¢des regulares de uso.

a) Solugdo 1: Elaboragao de processo licitatorio

a.1) Viabilidade de mercado: A realizacdo de processo licitatério mostrou-se inviavel, uma vez que,
conforme levantamento realizado, identificou-se apenas um imdvel com caracteristicas de localizacao
e estrutura compativeis com as necessidades da Administracdao, nao havendo competitividade
suficiente que viabilize a disputa entre interessados.

a.2) Viabilidade econ6mica: A realizacao de licitacdo ndo garantiria maior economicidade, considerando
a inexisténcia de multiplas opg¢des de imdveis com caracteristicas equivalentes;

a.3) Viabilidade operacional: A inexisténcia de alternativas vidveis com as caracteristicas exigidas
compromete a efetividade do processo licitatério, tornando invidvel a sua realizacdo sem prejuizo a
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continuidade dos servicos sdcio assistenciais.

b) Solugdo 2: Contratagdo por Inexigibilidade de Licitagao

b.1) Viabilidade de mercado: A inexigibilidade de licitacdo mostra-se a solucdo mais adequada, tendo em
vista que o imodvel identificado possui caracteristicas Unicas de localizacdo e estrutura, atendendo
plenamente as necessidades do CRAS Sao Gregodrio e garantindo o acesso da populacado referenciada.

b.2) Viabilidade econdmica: O valor da locac¢do sera objeto de avaliagdo técnica, a fim de comprovar sua
compatibilidade com os precos praticados no mercado imobilidrio local, assegurando a
economicidade da contratacao.

b.3) Viabilidade operacional: A contratacdo é plenamente viavel do ponto de vista operacional, uma vez
gue o imdvel encontra-se em condicGes adequadas de uso, com estrutura compativel e documentacao
regular, possibilitando o imediato funcionamento das atividades da unidade sdcio assistencial.

5) PROVIDENCIAS PARA FISCALIZACAO DE CONTRATOS
N3o é necessario treinamento especifico para o servidor fiscal do contrato, sendo designado o Diretor
de Gestdo Orcamentaria para este fim.

6) ANALISE E COMPARAGAO DAS SOLUCOES EXISTENTES E JUSTIFICATIVA DA SOLUGAO ELEITA DE
ACORDO COM A VIABILIDADE DE MERCADO, ECONOMICA E OPERACIONAL

Apds a andlise das alternativas disponiveis, verificou-se que a contratagdao por inexigibilidade de
licitacdo é a solugdo mais adequada e vidvel, pois permite a loca¢dao direta de imdvel que atende
plenamente as necessidades da Administragdo Publica, especialmente quanto a sua localizagao no bairro %
Sao Gregorio e as caracteristicas estruturais necessarias ao funcionamento do Centro de Referéncia de %
Assisténcia Social — CRAS S3o Gregério, em conformidade com o art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021.
A solugao mostra-se vidvel sob os seguintes aspectos:
a) Viabilidade de mercado: constatou-se que ndo existem outros imdveis disponiveis no bairro Sdo
Gregorio que atendam simultaneamente aos requisitos de localizacdo, dimensdo e estrutura necessarios
a instalacao e funcionamento adequado do CRAS, restando configurada a inviabilidade de competicao;
b) Viabilidade econdmica: o valor da loca¢do serd devidamente avaliado por meio de laudo técnico, a fim
de comprovar sua compatibilidade com os pregos praticados no mercado imobiliario local, assegurando
gue a contratacao ocorra em condigdes vantajosas para a Administragdao Publica;
c) Viabilidade operacional: o imdével encontra-se em condi¢ées adequadas de uso, com infraestrutura =
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compativel com as necessidades da unidade sécio assistencial, bem como documentacgdo regular,
permitindo o imediato funcionamento dos servicos, sem necessidade de intervenc¢des estruturais por |
parte da Administracao.
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Dessa forma, conclui-se que a contratacdo por inexigibilidade de licitacdo é a Unica solucdo capaz de
atender plenamente as necessidades da Administracdo, garantindo a continuidade dos servigcos sécio
assistenciais prestados a populacdo do territorio Sdo Gregdrio, sem prejuizos a execucdo das politicas
publicas de assisténcia social.

7) JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

No presente processo nado se aplica o principio do parcelamento, uma vez que o objeto da contratacao
consiste na locacdo de um unico imdvel urbano, com caracteristicas especificas de localizacdo e
infraestrutura indispensaveis ao funcionamento do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Sao
Gregorio.

Trata-se de objeto indivisivel, cuja eventual divisdo comprometeria a finalidade da contratacdo,
considerando que a execucdo dos servigos socio assistenciais exige estrutura fisica Unica, adequada e
integrada, localizada no territorio de abrangéncia da unidade, a fim de garantir o acesso da populacao
referenciada e a efetividade das acdes desenvolvidas.

Assim, ndo ha viabilidade técnica, operacional ou econdmica para o fracionamento do objeto, devendo
a contratacdo ser realizada de forma integral, de modo a assegurar a continuidade e a qualidade dos
servicos prestados a populacao.

Dessa forma, considerando a natureza da contratacdo e a necessidade de sua execug¢do em estrutura
Unica e especifica, conclui-se pela inaplicabilidade do parcelamento, sob pena de comprometer a
eficiéncia e a finalidade da politica publica atendida.

8) DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
Pretende-se, com a contratacdo da locagao do imdvel descrito, garantir o funcionamento adequado do &

MOSO VARGAS

Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Sdo Gregério, assegurando a continuidade dos servigos &
LL
da Protegdo Social Basica ofertados a populagdao em situagdo de vulnerabilidade social no territério de X

abrangéncia da unidade.
O resultado esperado é a disponibilizacdo de espaco fisico adequado, com infraestrutura compativel e

DEIRA e LIZ

localizado no bairro S3o Gregério, permitindo a realizacdo de atendimentos individualizados, atividades 2
coletivas, acompanhamento familiar e demais a¢des sécio assistenciais, em conformidade com as diretrizes
do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS.

O LOCH BA

Espera-se, ainda, assegurar melhores condicdes de atendimento a populagao usuaria, fortalecendo o =

ON
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prestados.
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A contratacdo contribuird para a efetividade das politicas publicas de assisténcia social no dmbito
municipal, garantindo eficiéncia administrativa, continuidade do servico publico e impacto social positivo
junto a populacdo atendida, em conformidade com os principios estabelecidos na Lei n® 14.133/2021.

9) DECLARACAO DA VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

Com base nas informacgdes levantadas ao longo deste Estudo Técnico Preliminar, declara-se vidvel a
contratacao de locacdo de imédvel urbano, situado no bairro Sdo Gregédrio, destinado ao funcionamento
do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS S3o Gregoério, unidade responsavel pela execucao
dos servicos da Protecdo Social Basica no &mbito do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS.

A solucdo proposta atende aos requisitos de viabilidade de mercado, considerando a disponibilidade
limitada de imdveis com caracteristicas compativeis na area de abrangéncia da unidade; viabilidade
econ6mica, uma vez que o valor da locacdo serd compativel com os precos praticados no mercado,
conforme avaliacdo técnica; e viabilidade operacional, tendo em vista que o imdvel apresenta condicGes
adequadas de uso e infraestrutura compativel com as necessidades da Administracao.

A contratacdo mostra-se necessaria para garantir a continuidade dos servicos sécio assistenciais
prestados a populacdo em situacdo de vulnerabilidade social no territério S3o Gregorio, assegurando
condi¢cOes adequadas para o atendimento ao publico e o desenvolvimento das atividades técnicas da
Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Dessa forma, encaminha-se o presente documento para ciéncia e aprovagao, a fim de subsidiar a
elaboragdao do Termo de Referéncia e demais pegas que compdem o processo de contratagdo, nos termos
da Lein?14.133/2021.

Dom Pedrito/RS, 25 de Fevereiro de 2026.

Geronimo Loch Bandeira
Diretor de Gestdao orcamentaria e Compras

ANALISE PELO GESTOR DA PASTA

() Deferido

() Indeferido. Justificar
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JUSTIFICATIVA

Ao cumprimenta-lo cordialmente, na oportunidade em que vimos por meio deste,
solicitar a dispensa de licitagdo para a requisicdo n2 344/2026 referente a contratacdo de
locagdo de imdvel destinado ao funcionamento do Centro de Referéncia de Assisténcia
Social — CRAS Sao Gregodrio, unidade vinculada a Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

A contratacdo mostra-se necessaria para garantir a continuidade dos servicos da
Protecdo Social Basica no ambito do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS,
assegurando atendimento as familias em situacao de vulnerabilidade social no territdrio de
abrangéncia do bairro Sao Gregorio.

Apos a realizacdo de levantamento de mercado, constatou-se que o imovel identificado
possui caracteristicas especificas de localizacdo e estrutura que o tornam adequado as
necessidades da Administracao Publica, especialmente quanto:

- a insercao no territdrio de abrangéncia do CRAS;

- a acessibilidade da populagao referenciada;

- a infraestrutura compativel com atendimentos individualizados e atividades coletivas;
- as condicdes de uso imediato e regularidade documental.

Verificou-se, ainda, que ndo ha outros imodveis disponiveis no bairro que atendam
simultaneamente aos requisitos técnicos e operacionais exigidos, restando configurada )
inviabilidade de competicao. %

Dessa forma, a contratacdao enquadra-se na hipotese de inexigibilidade de licitacao, no%
termos do art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, que autoriza a contratacdo direta par%

F

aquisicao ou locacao de imdvel cujas caracteristicas de instalacdo e localizacao torneng
necessaria sua escolha.

Ae LIZI

Diante do exposto, encaminha-se o presente processo a Procuradoria Juridica par&D
analise e emissao de parecer quanto a regularidade da contratacdo por inexigibilidade de&
licitacdo.

Atenciosamente,
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e Desenvolvimento Social
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