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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Locacao de imovel para funcionamento do
Abrigo Municipal Casa Lar Irma Palmira,
destinado ao atendimento de criancas e

adolescentes em situacao de
vulnerabilidade.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social

Marau, 30 de janeiro de 2026
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| - DESCRIGAO DA NECESSIDADE DE CONTRATAGAO
Fundamentagao: a necessidade da contratagao fundamentada em estudo técnico

preliminar que caracterize o interesse publico envolvido € baseada no Art. 18, § 19,
inciso |, da Lei n°® 14.133/2021.

O Municipio necessita de um imovel adequado para sediar o Abrigo Municipal Casa
Lar Irma Palmira, equipamento da rede de protecéo social destinado ao acolhimento
provisorio e excepcional de criangas e adolescentes, conforme diretrizes do Estatuto
da Crianga e do Adolescente (ECA) e da Politica Nacional de Assisténcia Social
(PNAS).

A atual estrutura utilizada pelo abrigo encontra-se em condi¢coes para atender a
demanda crescente, apresentando um espaco amplo, adequado com privacidade,
acessibilidade e seguranca, essenciais as atividades de acolhimento institucional.
Assim, torna-se necessaria a manutencao da locagéao, visto que o imovel ja vem
sendo utilizado pelo Municipio.

A contratagdo tem por finalidade suprir essa caréncia, assegurando a continuidade
e a qualidade do acolhimento provisorio e excepcional de criangas e adolescentes,
em conformidade com os principios da eficiéncia, do planejamento, da
economicidade e do interesse publico, previstos na Lei n?2 14.133/2021. Trata-se de
medida que atende diretamente as diretrizes do Estatuto da Criangca e do
Adolescente (ECA) e da Politica Nacional de Assisténcia Social (PNAS).

Justificamos a necessidade de um novo processo devido ao falecimento do proprietario,
onde possuiamos o contrato de n? 04/2017, visto que em vida foram feitos os tramites do
imoével para a atual proprietaria.
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Il - DESCRIGAO DOS REQUISITOS PARA A CONTRATAGAO

Fundamentagao: os requisitos da contratacao se fazem necessarios para que seja
atingida a contratacdo almejada, com base no Art. 18, § 19, inciso lll, da Lei n°
14.133/2021.

Além dos requisitos de habilitagdo previstos no artigo 62 da Lei 14.133/2021, para
atender ao interesse publico e assegurar a adequada execucao das atividades
educacionais, esportivas e recreativas, o imével a ser contratado devera possuir, no
minimo, 0s seguintes requisitos:

a) imovel residencial em alvenaria com almplo espago para atender as demandas de no
minimo 300m?.

b) Com 3 dormitérios, permitindo divisao por faixa etaria e género;

c) Sala de convivéncia ampla;

d) Cozinha equipada e em boas condigdes;

e) Refeitorio;

f) Banheiros adequados;

g) Lavanderia;
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Il - LEVANTAMENTO DE MERCADO

Fundamentacao: O levantamento de mercado é realizado previamente a
elaboragao do Estudo Técnico Preliminar da contratacao, fundamentado pelo Art.
18, § 1°, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, que consiste na analise das alternativas
possiveis, e justificativa técnica e econdbmica da escolha do tipo de solugdo a
contratar.

Analisando a necessidade do Municipio, através da Secretaria de Desenvolvimento
Social, identificaram-se as seguintes alternativas:

Solugao 01 - Locagdo de imoével com amplo espago para o abrigo de
adolescentes. A locacao de imovel constitui alternativa para atender a necessidade
de espaco destinado as atividades de de acolhimento.

Solugao 02 - Utilizagado de outros imoéveis publicos existentes. Outra
possibilidade seria a utilizacao de de prédios publicos ja pertencentes ao Municipio,
mediante adaptagdes que possibilitem o conforto de um “lar”

Solugao 03 - Construcao de um novo espacgo para o acolhimento de
criangcas e adolescentes. Consiste na construcado de um imovel proprio, em area
disponivel do Municipio, com projeto especifico para contemplar as necessidades de
um Abrigo Municipal.

Apés a analise comparativa das alternativas levantadas, verifica-se que a Solugéo
01 — Locacao de imével € a unica capaz de atender, de forma imediata e
satisfatoria, as necessidades da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social..

A Solucao 02, ndo se mostra viavel, tendo em vista a inexisténcia de espacos
disponiveis com dimensbdes e condigcdes estruturais adequadas, além da
necessidade de adaptagoes que demandariam investimentos e tempo de execucgao
incompativeis com a urgéncia da demanda.

Quanto a Solugédo 03, embora represente uma medida definitiva em longo prazo,
envolve elevado custo financeiro, prazos extensos de execucao de obras e
tramitagcdo legal, ndo sendo compativel com a necessidade imediata de
disponibilizagdo do espaco.
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Diante dessas consideracoes, a Solugdo 01 apresenta-se como a alternativa que
reune as condi¢cdes essenciais de infraestrutura, acessibilidade e disponibilidade
imediata, assegurando a continuidade das atividades de acolhimento.

Em anadlise realizada, foi localizado um Imoével residencial em alvenaria, com
322,55m? (trezentos e vinte e dois metros e cinquenta e cinco decimetros
quadrados), com suas ampliacdes e edicula, localizado na Rua Santo Marchetto, n®
848, Loteamento Alberto Borella, inscrito na matricula n?26.182 do Oficio de Registro
de Imoéveis do Municipio de Marau. Trata-se de imével pronto para uso, e que vem
sendo utilizado, o que evidencia sua vocagao para a finalidade pretendida.

O imdvel apresenta ainda estrutura conservada, sem riscos aparentes, instalagoes
hidraulicas e elétricas regulares, saida de emergéncia e com instalagao de sistema
de segurancga (cameras).

Esses fatores evidenciam a singularidade do bem, na medida em que a combinagao
de infraestrutura pronta, acessibilidade, historico de uso, regularidade juridica,
localizacao favoravel e auséncia de necessidade de adaptagées complexas néo se
encontra em outros imoveis disponiveis, tornando inviavel a competicdo e
justificando a inexigibilidade da licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n?
14.133/2021.
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IV - DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Fundamentagao: A descricdo da solugao se faz necessaria para que seja atingida
a contratacao almejada, com base no Art. 18, § 19, inciso VII, da Lei n° 14.133/2021.

Em virtude da singularidade do imével localizado e de sua adequacéao integral as
necessidades da Administragdo, a contratagao justifica-se por inexigibilidade de
licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, § 52, da Lei n? 14.133/2021, resguardando o
interesse publico e a continuidade do servigo Social.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos
casos de:

[.]

V - aquisicao ou locacao de imével cujas caracteristicas de instalacoes e de
localizac&o tornem necessaria sua escolha.
[...]

§ 52 Nas contratagées com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagado prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado
ou locado pela Administragcdo e que evidenciem vantagem para ela.

Portanto, a solucao apresentada observa os requisitos expressamente exigidos pelo
referido dispositivo legal, a saber:

a) Avaliacdo prévia do bem: procedeu-se na avaliagcdo imobiliaria do bem,
contemplando a anélise de seu estado de conservacgao e do valor de mercado, bem
como a verificacdo da compatibilidade de suas instalagdes com as finalidades
pretendidas.

b) Inexisténcia de imdveis publicos disponiveis: foi realizada a verificagdo formal
acerca da disponibilidade de imoveis publicos vagos que possam atender as
demandas da Administracdo, onde foi constatada a inexisténcia de alternativa que
preencha as condi¢des necessarias, reforcando a necessidade da contratacao.

c) Necessidade de avaliacdo da singularidade e da vantagem para a
Administragdo: na analise das solugdes de mercado realizadas, verificou-se que o
imével em questao apresenta caracteristicas singulares, tanto no que se refere a sua
localizacao estratégica e de facil acesso.

Assim, a adocao da presente solucdo alinha-se aos principios da eficiéncia, da
economicidade e da continuidade do servico publico, observando integralmente os
requisitos estabelecidos pela Lei n? 14.133/2021.

O prazo de vigéncia do contrato sera de 12 (doze) meses, nos termos do artigo 3° da
Lei n® 8.245/1991, podendo, por interesse das partes, ser prorrogado por periodos
Sucessivos.
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As despesas de consumo de agua e energia elétrica serao integralmente suportadas
pelo locador, ndo compondo o valor do aluguel.

O imovel deverd manter-se, durante toda a vigéncia da locacdo, em plena
regularidade de seguranca e funcionamento, cabendo ao locador obter e manter
validos os documentos de seguranga contra incéndio (Plano de Prevencao e
Protecao Contra Incéndio).

A locataria devera zelar pelo uso adequado do imdvel, sendo responsavel pelos
incidentes causados pelos estudantes que utilizam o espaco.

Cumpre destacar que a presente contratacao, além de observar as disposi¢des da
Lei n? 14.133/2021, em especial o art. 74, inciso V, que trata da inexigibilidade de
licitagdo para aquisicdo ou locagdo de imdvel cuja singularidade justifique sua
escolha, também se submete ao regime juridico da Lei n? 8.245/1991 (Lei de
Locacgdes), no que couber, disciplinando os direitos e deveres das partes envolvidas
na relacao locaticia, de modo a assegurar a legalidade, a transparéncia e a plena
regularidade do ajuste contratual.
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V - ESTIMATIVA DAS QUANIDADES A SEREM CONTRATADAS

Fundamentacao: A estimativa das quantidades da contratagdo € baseada no Art.
18, § 1°, inciso IV da Lei n® 14.133/2021.

A estimativa para a presente contratagdo corresponde a previsao do periodo de
utilizacdo do imével, considerando a necessidade de locacdo mensal do imovel.
Assim, adota-se como base a quantidade de meses de vigéncia contratual.

Item Descri¢cao do Produto gég. Unid. Quant.
ed.
1 locagdo de um imével residencial em | 4491 més 12
alvenaria, com no minimo 300m?2.
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VI - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

Fundamentagao: A estimativa do valor da contratagédo é baseada no Art. 18, § 1°,
inciso VI da Lei n° 14.133/2021.

Para assegurar que o valor proposto pelo locador ao Municipio de Marau encontra-
se compativel com os parametros de mercado, a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social apresenta laudos de avaliagdo elaborados por dois
profissionais habilitados, bem como manifestacdo técnica emitida pelo Setor de
Engenharia do Municipio.

Avaliador Data Metodologia Valor de Aluguel
Mensal (R$)
Carlos Eduardo .
Mignoni 20/01/2026 |LAUDO TECNICO DE R$ 3.500,00
REA RS2742 AVALIAGAO
C S274293 IMOBILIARIA

L . M(atodo Comparativo
Simioni & Confortin 09/12/2025 | Direto de Dados de R$ 3.300,00

Negaocios Imobiliarios Mercado (NBR
14.653-1)
. . PARECER TECNICO
Ménica Fachini 10/12/2025 | ' AVALIACAO DE R$ 3.400,00

LOCACAO URBANA

Conforme se observa, os laudos técnicos apontam variacao insignificativa entre os
valores estimados, oscilando entre R$ 3.330,00 e R$ 3.500,00. Considerando,
entretanto, o principio da economicidade, bem como a aderéncia dos valores
praticados em iméveis de padrao semelhante no mercado local, entende-se
adequado adotar como referéncia o valor médio indicado pelos pareceres que é de
R$ 3.400,00.

O valor da contratagdo € o montante de R$ 3.235,57 (tres mil, duzentos e trina e
cinco reais e cinquenta e sete centavos) mensais, o que perfaz o total anual de R$
38.826,84 (trinta e oito mil, oitocentos e vinte e seis reais e oitenta e quatro centavos)
anual, o que demonstra vantajosidade e encontra respaldo nos laudos
apresentados, assegurando a compatibilidade com os pregos de mercado e a
regularidade do processo.
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VIl - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO
Fundamentagao: A necessidade de mencao a utilizagao ou ndo do parcelamento,
conforme o Art. 18, § 1°, inciso VIl da Lei n°® 14.133/2021, com fundamento no Artigo
40, inciso V, alinea “b”.

No presente caso ndao ha que se falar em parcelamento em razao das
caracteristicas do objeto, por ser unico e indivisivel.

10
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VIl - CONTRATAGOES CRRELATASIINTERDEPENDENTES

Fundamentacao: a necessidade de mencgao a contratagdes correlatas, conforme
Art. 18, § 1°, inciso Xl da Lei n® 14.133/2021.

Ressalte-se, ainda, que a presente contratacdo possui carater autbhomo, nao
estando vinculada a outras contrata¢des correlatas ou interdependentes.

11
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IX - DEMONSTRATIVO DA PREVISAO A CONTRATAGAO NO PLANO ANUAL DE
CONTRATAGCAO - PAC

Fundamentagao: O demonstrativo entre a contratacéo e o planejamento do 6rgao,
identificando a previsao no Plano Anual de Contratagdes (PAC), conforme Art. 18,
§19, inciso Il, da Lei Federal n? 14.133/2021.

O objeto ora proposto encontra-se devidamente contemplado no Plano Anual de
Contratagoes - PAC do exercicio de 2026.

12
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X - DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Fundamentacao: A necessidade de um demonstrativo dos resultados pretendidos,
conforme o Art. 18, inciso IX, da Lei n°® 14.133/2021.

Abaixo, sdo apresentados os resultados almejados com a execugdo desse
processo:

Continuar com a qualidade do acolhimento;

O espaco atende as normativas do SUAS e do ECA;

Oferece um de ambiente protegido, estavel e com condicdes de
desenvolvimento saudavel;

Reducao de riscos estruturais e operacionais por ja conhecer o ambiente;
Conforto e privacidade para criangas para os adolescentes e equipe que ja
frequentam o local.

D Q. O T o
~— ~———

13
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Xl - PROVIDENCIA PREVIAS AO CONTRATO

Fundamentacao: Necessidade de indicagdo das providéncias que podem ser
adotadas pela administracao previamente a celebragéo do contrato, de acordo com
0 Art. 18, inciso X da Lei n°® 14.133/2021.

Para o funcionamento com exceléncia do processo, a administracdo devera

providenciar a designagcdo dos fiscais e gestor do contrato para fiscalizagao
administrativa do contrato de locagao.

14
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MARAU

Xil - IMPACTOS AMBIENTAIS

Fundamentagao: Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de
tratamento, conforme Art. 18, § 1°, inciso XII, da Lei n° 14.133/2021.

O uso do imovel serd destinado exclusivamente ao acolhimento de Criangas e
Adolescentes, nao implicando em impactos ambientais significativos. As
repercussdes limitam-se ao consumo regular de energia elétrica e de &gua,
inerentes a utilizagao cotidiana de um espaco familiar.

Nao havera geracao de residuos ou efluentes em volume distinto daquele produzido
em instalagdes convencionais, estando seu manejo contemplado pela coleta urbana
ja existente no municipio.

Ressalte-se, ainda, que nao se vislumbra necessidade de intervencgdes estruturais
ou obras que possam provocar alteragcdes no solo, na vegetacdo ou no entorno,
motivo pelo qual o impacto ambiental pode ser considerado minimo e plenamente
controlado.

15
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XIil - VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

Fundamentagao: o posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade
da contratacao, conforme o art. 18, § 19, inciso Xlll da Lei 14.133/2021.

Tendo em vista o exposto no presente Estudo Técnico Preliminar e considerando
que:

e foram observados os requisitos legais para a contratagao por inexigibilidade
de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, §59, da Lei n? 14.133/2021;

e a escolha do imovel encontra-se devidamente fundamentada, com a
demonstracdo clara de sua singularidade, notadamente em raz&o de suas
caracteristicas estruturais e de localizagdo que atendem de forma imediata
as demandas educacionais;

e houve a comprovagao da compatibilidade da contratagdo com a previsao
orcamentaria, em respeito ao principio da responsabilidade fiscal e a
adequada programacao financeira da Administracao;

Constata-se que a contratagio proposta revela-se plenamente viavel, porquanto:

e atende ao principio do planejamento, na medida em que decorre de estudo
prévio que analisou alternativas, garantindo decisdao fundamentada e
transparente;

e observa o principio da eficiéncia, ao oferecer resposta célere e adequada as
necessidades da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social,
assegurando a continuidade do acolhimento institucional para criangas e
adolescentes, em conformidade com as legislagdes vigentes.;

e respeita o principio da economicidade, uma vez que promove o melhor
aproveitamento dos recursos publicos, evitando dispéndios desnecessarios
e garantindo que o valor esteja em conformidade com os parametros de
mercado;

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo € juridicamente sustentavel,
financeiramente compativel e administrativamente racional, conferindo seguranca
juridica, transparéncia e vantajosidade, além de assegurar o atendimento imediato
e adequado as necessidades para sediar o Abrigo Municipal Casa Lar Irma Palmira.

Marau, 30 de janeiro de 2026.

Adriela Balotin Tonin
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social

16
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