Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Este documento € a primeira etapa do planejamento de uma contratacdo que

caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solucdo e da base ao

projeto basico e ao termo de referéncia a serem elaborados caso se conclua pela
viabilidade da contratacao.
“Art. 5° Inciso XX, da Lei 14.133/2021”

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 40965/2025

Municipio de Sapucaia do Sul

Secretaria Municipal de Educagéo

Necessidade da Administracdo: Locacdo de Imovel para instalacdo da Diretoria de

Manutencdo de Prédios Escolares (DMPE).

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE
1.1. Definic&o do Objeto

O presente Termo de Referéncia tem como objetivo a Locacdo de Imével Urbano,

na modalidade Inexigibilidade de Licitacdo, para atender a necessidade
operacional da Secretaria Municipal de Educacdo (SME), conforme as

especificacdes e condi¢des a seguir:

o Area ]
Item Descrigao Endereco (Aprox.) Matricula
Locacédo de Pavilhdo Rua Bardo do Rio
: . . o
01 ComerC|aI~para a Diretoria de Branco, n° 835, 500,00 m? 27302
Manutencdo  de Prédios Santa

Escolares (DMPE).
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locacdo de imovel
urbano, mediante inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V, da
Lei n° 14.133/2021, destinado a instalacdo e funcionamento da Diretoria de
Manutencdo de Prédios Escolares (DMPE), unidade integrante da Secretaria
Municipal de Educacéo (SME) do Municipio de Sapucaia do Sul.

A contratagao justifica-se pela necessidade administrativa concreta, atual e
continua de disponibilizacdo de espaco fisico adequado para o desenvolvimento
das atividades logisticas e operacionais da DMPE, responsavel pelo
armazenamento, organizacdo, controle e distribuicdo de mobiliarios escolares,
equipamentos, materiais de manutencao e insumos destinados as unidades da rede
municipal de ensino.

A inexisténcia de estrutura compativel compromete:

« a eficiéncia logistica da Secretaria;

e 0 controle de estoque e rastreabilidade de bens;

o aadequada conservacao de materiais;

« atempestividade no atendimento das demandas das escolas;

e a continuidade e regularidade do servico publico educacional.

ApoOs levantamento técnico realizado no Estudo Técnico Preliminar, restou
demonstrado que o Municipio ndo dispbe de imovel publico disponivel que
atenda cumulativamente as exigéncias operacionais da DMPE, especialmente
quanto a area Uutil, configuracédo interna, acessibilidade logistica e compatibilidade

urbanistica.

A escolha do imével indicado decorre de avaliagdo técnica fundamentada,

considerando que suas caracteristicas @Skuturais e de localizagdo revelam-se
indispensaveis ao atendimento do int€Esse publico, ndo se tratando de mera
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$éSulue se apresenta tecnicamente
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conveniéncia administrativa, mS&M
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adequada e economicamente compativel com os valores de mercado.
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

1.2. Especificagdo do Imovel

o Area i
Descricéo Endereco ] Matricula
ltem Aproximada
Locacéo de Pavilhdo Comercial destinado a . .
_ _ . ... ||Rua Bardo do Rio
Diretoria de Manutencdo de Prédios
~_ |[Branco, n° 835, Ok AL
Escolares (DMPE), com caracteristicas|| . i
) _ Bairro Santa 500,00 m2 27.302 ]
1 estruturais compativeis com ) i
o ] Catarina — Sapucaia
armazenamento logistico e movimentacao
do Sul/RS
de cargas.

1.3. Caracteristicas Técnicas Essenciais do Imovel
O imoével devera atender cumulativamente as seguintes condi¢des técnicas,
consideradas essenciais para a adequada execucao das atividades da DMPE:

« Area construida aproximada de 500 m2?, compativel com a centralizagcdo do
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estoque;

o Pé-direito elevado, apto a estocagem vertical de volumes de grande porte;

g 1 uup

« Espaco interno amplo, continuo e sem compartimentacdes impeditivas;
« Acesso facilitado para caminhdes e veiculos utilitarios;

« Area de manobra compativel com operacées logisticas;

« Insercdo urbana sem restricdes relevantes de trafego;

« Estrutura fisica em condi¢ces adequadas de seguranca e estabilidade.

Tais requisitos decorrem da natureza operacional da unidade administrativa e
visam assegurar eficiéncia, economicidade e regularidade na prestacado do servico
publico.

1.4. Enquadramento Juridico

A contratacdo enquadra-se na Qipoles:

inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, considefgnglo que:
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

e as caracteristicas de instalacdes e localizacdo tornam necessaria a escolha
do imovel;

e houve avaliacao prévia do bem;

« foi certificada a inexisténcia de imdével publico apto;

e« a singularidade do imoével e a vantajosidade da contratagcdo estdo
demonstradas no Estudo Técnico Preliminar.

[oERa O]
G

1.5. Demonstracao do Interesse Publico
A presente contratagéo visa:
e garantir continuidade da manutencdo da rede municipal de ensino;
e reduzir riscos de perdas patrimoniais;
« melhorar a eficiéncia logistica da SME;
e centralizar armazenamento e distribuicao;
e assegurar atendimento célere as unidades escolares.

A solucdo adotada mostra-se proporcional, necesséria e adequada ao
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atendimento do interesse publico, observados os principios da legalidade, eficiéncia,
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economicidade e planejamento.

2. DA CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

A contratacdo pretendida esté prevista no Plano de Contratacdes Anual do Municipio
de Sapucaia do Sul, estando assim alinhada com o planejamento desta
Administracao.

3. DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. Justificativa da Inexigibilidade — Fundamentacao Legal e Técnica

A presente contratacdo sera realizada por Inexigibilidade de Licitacdo, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei F@@leral n° 14.133/2021, segundo o qual &
inexigivel a licitacdo quando inviév EOMmpeticao, em especial nos casos de
aquisicdo ou locagdo de imovel cujas cardeteristicas de instalacfes e de localizacéo

-

tornem necessaria sua escolha. PREFEITURA
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

Nos termos do 85° do referido dispositivo legal, foram observados os seguintes
requisitos:

| — avaliacéo prévia do bem e de seu estado de conservacéo;

Il — certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il — justificativa técnica demonstrando a singularidade do imovel e a vantagem para
a Administracao.

3.1.1. Demonstracéao da Inviabilidade de Competicéo

O imével situado na Rua Bardo do Rio Branco, n° 835, Bairro Santa Catarina, com
area construida aproximada de 500,00 m?, revela-se tecnicamente adequado as
necessidades operacionais da Diretoria de Manutencdo de Prédios Escolares
(DMPE), por reunir, de forma cumulativa, caracteristicas estruturais e logisticas
indispensaveis ao desempenho das atividades da unidade administrativa.

O Estudo Técnico Preliminar demonstrou que o imével:

o Possui area compativel com o armazenamento centralizado de mobiliarios,
equipamentos e materiais de manutencao;

o Dispbe de pé-direito elevado, necessério a estocagem vertical e
movimentacgao de cargas;

o Apresenta configuragcdo interna ampla e continua, adequada a logistica de
recebimento, separacéo e expedicdo de materiais;

o Estad localizado em &area com acesso facilitado a veiculos utilitarios e

caminhdes;

o Permite operacdes de carga e descarga sem restricbes urbanisticas
relevantes;

« Encontra-se em condicbes estruturais adequadas de seguranca e
estabilidade.

Durante o levantamento de mercado realizado na fase preparatdria, foram
analisadas alternativas disponiveis no Municipio, incluindo iméveis publicos e
privados. Constatou-se que nenhum outro imével redne cumulativamente o0s
requisitos técnicos essenciais acima descritos, seja por insuficiéncia de area util,
inadequacdo estrutural, limitagbes .de .acesso logistico ou incompatibilidade
urbanistica.

NC
Assim, a escolha do imovel ndo decorr@¥l€ mera conveniéncia administrativa, mas
da verificacdo técnica de que suasma.raﬁer’ ticas especificas de instalacdo e
localizagcdo o tornam necessélrﬁ’:l ot das finalidades precipuas da
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

Administracdo, configurando a inviabilidade de competicdo exigida pelo art. 74,
inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

3.1.2. Demonstracao da Vantajosidade

Além da singularidade técnica, a contratacdo apresenta vantagem para a
Administragdo, considerando que:

b

« O valor proposto encontra-se compativel com o0s pregos praticados no
mercado local, conforme avaliacbes imobiliarias e pesquisa de precos
realizadas nos termos do art. 23 da Lei n° 14.133/2021 e do Decreto
Municipal n°® 4.820/2022;

e Alocacdo mostra-se economicamente mais adequada no curto e médio prazo
guando comparada as alternativas de construcdo, aquisicdo ou adaptacéo de
imovel publico;

e A solucdo permite imediata operacionalizacdo da estrutura logistica da SME,
evitando prejuizos a continuidade do servigo publico educacional.

3.1.3. Conclusédo do Enquadramento
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Diante do exposto, restam atendidos 0s pressupostos legais para a contratacéo
direta por inexigibilidade de licitacdo, considerando:
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« ademonstracao técnica da necessidade administrativa;
e ainexisténcia de alternativa publica adequada,

« asingularidade do imovel;

e a compatibilidade do valor com o mercado;

e avantagem administrativa da solucdo adotada.

A contratacdo, portanto, encontra respaldo juridico e técnico, observados o0s
principios da legalidade, eficiéncia, economicidade, planejamento e supremacia do
interesse publico.

3.2. Requisitos de Habilitacdo do Contratado (Proprietario)

Para a celebracdo do contrato de locacdo, a Contratada (Proprietaria do Imovel)
devera comprovar:

1. Capacidade Juridica: Aprese da documentacdo de identificacdo da

proprietaria e comprovante de hS@ricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas

(CPF). Sapuesin o Sul
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

2. Regularidade Fiscal: Comprovacao de regularidade perante as Fazendas
Federal, Estadual e Municipal, conforme a legislagao.

3. Propriedade: Apresentacdo da Matricula do Imovel (n° 27302) atualizada,
que comprove a propriedade do bem e a area construida de 500,00 mz.

3.3. Das Obrigacdes da Contratante (Municipio de Sapucaia do Sul/SME)

| - Efetuar o devido pagamento a CONTRATADA, nos termos do presente
instrumento;

Il - Dar a CONTRATADA as condi¢cfes necessarias a regular execucdo do contrato
(uso do imovel);

lll - Determinar as providéncias necessarias quando o fornecimento do objeto (uso
do imével) ndo observar a forma estipulada no contrato, sem prejuizo da aplicacéo
das sanc¢des cabiveis, quando for o caso;

IV - Designar servidor pertencente ao quadro da CONTRATANTE, para ser
responsavel pelo acompanhamento e fiscalizacdo da execucdo do objeto do
presente contrato (Fiscal e Gestor); V - Cumprir todas as demais clausulas do
presente contrato.

3.4. Das Obrigac¢des da Contratada (Proprietario/Locador)

As obrigacOes abaixo serdo ajustadas para locacdo, mantendo o texto basico
solicitado:

| - Disponibilizar o Imoével: Fornecer o objeto (imével) de acordo com as
especificacoes, localizacdo e condi¢cdes exigidas neste Termo de Referéncia, em
plenas condi¢cbes de uso, sem vicios ocultos.

Il - Encargos e Tributos: Responsabilizar-se por todos os 6nus, tributos,
emolumentos, honoréarios ou despesas incidentes sobre o objeto contratados, exceto
as despesas ordinarias de condominio (se aplicavel), IPTU (se for o caso), e as
despesas relativas ao uso (agua, luz, telefone), que serdo de responsabilidade da
Contratante (Municipio).

Il - Manutengéo de Habilitagdo: Manterfl@lirante a execucdo do contrato todas as
condi¢des de habilitagéo e qualificagé AS.

IV — Cumprir as exigéncias de $§ser\?wt!" ar#ﬁi.d prevista em lei, bem como em
outras normas especificas, pd eficiéncia, para reabilitado da

01|
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

Previdéncia Social e para aprendiz; (OBS: Irrelevante para locacdo, mas mantido por
solicitagéo.)

V - Zelar pelo cumprimento, por parte de seus empregados, das normas do
Ministério do Trabalho, cabendo & CONTRATADA o fornecimento de equipamentos
de protecdo individual (EPI); (OBS: Irrelevante para locacdo, mas mantido por
solicitagéo.)

VI - Responsabilizar-se por todos os danos causados por seus funcionarios a
CONTRATANTE e/ou terceiros, decorrentes de culpa ou dolo, devidamente
apurados mediante processo administrativo, quando da execucdo do objeto
contratado; (OBS: Aplicavel a acbes de manutencédo do locador.)

VIl - Reparar e/ou corrigir, as suas expensas, vicios, defeitos ou incorrecbes no
imovel (estruturais) que se verificar vicio, defeitos ou incorre¢cdes que sejam de
responsabilidade do locador.

VIII - Executar as obrigacdes assumidas no presente contrato por seus proprios
meios, ndo sendo admitida a subcontratacdo ndo prevista em edital e no presente
contrato.

3.5. Das Penalidades e Exting¢ao

3.5.1. O licitante ou o contratado sera responsabilizado administrativamente pelas
seguintes infracdes:

| - dar causa a inexecucao parcial do contrato;

Il - dar causa a inexecucdo parcial do contrato que cause grave dano a
Administracéo, ao funcionamento dos servi¢cos publicos ou ao interesse coletivo;

[l - dar causa a inexecucéo total do contrato;
IV - deixar de entregar a documentacéo exigida para o certame;

V - ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente
justificado;

VI - ndo celebrar o contrato ou nagi@ntiegar a documentagdo exigida para a
contratacao, quando convocado dentro dozfrazo de validade de sua proposta;
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
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VIl - ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do objeto da licitacdo sem
motivo justificado;

VIII - apresentar declaracdo ou documentacdo falsa exigida para o certame ou
prestar declaracao falsa durante a licitagdo ou a execucgéo do contrato;

IX - fraudar a licitag&o ou praticar ato fraudulento na execug¢ao do contrato;

b

X - comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
XI - praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos da licitacao;
XII - praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013.

3.5.2. Serdo aplicadas ao responsavel pelas infracdes administrativas previstas na
Lei as 14.133/2021, seguintes sancgoes:

| - adverténcia;

Il - multa;
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[l - impedimento de licitar e contratar;

g 1 uup

IV - declaragéo de inidoneidade para licitar ou contratar.

8 1° Na aplicacdo das sanc¢des serao considerados:

| - a natureza e a gravidade da infragcdo cometida;

Il - as peculiaridades do caso concreto;

Il - as circunstancias agravantes ou atenuantes;

IV - os danos que dela provierem para a Administragdo Publica;

V - a implantacdo ou o aperfeicoamento de programa de integridade, conforme
normas e orientagfes dos Orgdos de controle:

3.5.3. As hipoéteses que constituem m para extincdo contratual estdo elencadas
no art. 137 da Lei n°® 14.133/2021, a exti@igdd do contrato podera ser:

PREFEITURA
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| - determinada por ato unilateral e escrito da Administracdo, exceto no caso de
descumprimento decorrente de sua propria conduta;

Il - consensual, por acordo entre as partes, por conciliacdo, por mediacdo ou por
comité de resolucao de disputas, desde que haja interesse da Administracao;

[l - determinada por deciséo arbitral, em decorréncia de clausula compromissoria ou
compromisso arbitral, ou por deciséo judicial.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A estimativa de quantitativos para a contratacdo de locacdo de imével se refere ao
namero de meses necessarios para atender a finalidade da Diretoria de Manutencgao
de Prédios Escolares (DMPE).

Neste sentido, segue memoria de célculo para o periodo de 12 (doze) meses de
vigéncia contratual:

Descricio Quant. Valor Unitario Valor Total

¢ (Meses) Mensal (R$) Estimado (R$)
Locacdo do Pavilhdo na
Rua Bardo do Rio Branco, 12 R$ 7.900,00 R$ 94.800,00
n° 835

Estimativa Total da Contratagdo (12 meses):

R$ 94.800,00 (Noventa e quatro mil e oitocentos reais).

O valor mensal de R$ 7.900,00 (Sete mil e novecentos reais) é o valor de locacéo
sugerido pela proprietaria Maria Loeci Limas Devit, e foi comprovado como
vantajoso, pois esta abaixo do valor de mercado (R$ 9.500,00), conforme Parecer

Técnico de Avaliacao Imobiliaria anexa ao-processo.
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5. ALTERNATIVAS DISPONIVEIS NO MERCADO
5.1. Anélise das Alternativas Possiveis para Atendimento da Demanda da
DMPE

Em atendimento ao disposto no art. 18, 81°, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, foi
realizado levantamento de mercado com a finalidade de identificar as possiveis
solucbes para suprir a necessidade de espaco fisico destinado a Diretoria de
Manutencdo de Prédios Escolares (DMPE), considerando os requisitos técnicos,
operacionais, logisticos e orgcamentarios definidos pela Administracao.

Foram analisadas as seguintes alternativas:

a) Construcao ou Aquisicao de Imével Préprio

Embora juridicamente possivel, a alternativa de constru¢do ou aquisicao de imével
préprio mostrou-se inadequada para atender a necessidade administrativa atual,
pelos seguintes motivos:
« Elevado investimento inicial de capital, incompativel com a disponibilidade
orgcamentéria imediata;
« Necessidade de elaboracdo de estudos técnicos, projetos, licenciamento e
procedimento licitatorio para execugédo de obra;
« Prazo estimado incompativel com a urgéncia operacional da DMPE;
« Risco de descontinuidade das atividades logisticas durante o periodo de
implantagao.

Trata-se, portanto, de solucdo estrutural de médio ou longo prazo, que nédo atende a

necessidade concreta e imediata da Administracao.
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b) Utilizac&o de Imovel Publico Existente

Foi realizado levantamento junto ao setor responsavel pelo patriménio municipal,
visando identificar a existéncia de imdvel publico vago e disponivel apto a atender a
demanda.
A andlise técnica constatou que:
« Na&o ha imével publico com area aproximada de 500,00 m2 disponivel para
uso imediato;
e Os imbveis existentes ndo apresentam pé-direito adequado para
armazenamento vertical;
o Na&o possuem acesso compativel com caminhdes e veiculos de carga;
e Alguns encontram-se afetados a outras finalidades publicas.
Assim, restou certificada a inexisténcia de bem publico que atenda cumulativamente
aos requisitos logisticos e estruturais indispensaveis as atividades da DMPE, nos
termos do art. 74, 85°, inciso Il, da Lei n® 14.133/2021.

c) Locacédo de Imoével no Mercado

A alternativa de locagdo mostrou-se a Unica solugcdo capaz de atender, de forma
imediata e proporcional, as necessidades da Administracéo.
Durante o levantamento de mercado, foram analisados imoveis disponiveis no
Municipio, sendo considerados 0s seguintes critérios técnicos essenciais:

« Area minima aproximada de 500 mz;

o Pé-direito elevado;

« Espaco interno amplo e continuo;

« Acesso adequado para carga e desearo

o , ~ D ~ -
 Localizagéo com inser¢éo urbanajd@impativel com operagdes logisticas.
e .y . PREFELTURA, . p s
Verificou-se que o imovel sﬁuadg&pﬁﬁi'a@ggaﬁlo Branco, n° 835, € o unico que

CIDADE DAS OPORTUNIDADES

relne cumulativamente os requisitos técnicos indispensaveis ao funcionamento da
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DMPE, ndo havendo equivaléncia estrutural e logistica entre os demais imdveis
avaliados.

5.2. Justificativa Técnica da Escolha da Solucao
A locacédo do pavilhdo comercial localizado na Rua Bardao do Rio Branco, n° 835,
constitui a solugdo tecnicamente adequada, necessaria e proporcional para

atendimento da demanda publica.

A inviabilidade de competicdo decorre da singularidade das caracteristicas de
instalacdo e localizagdo do imdvel, que o tornam indispensavel a finalidade
administrativa pretendida. Nao se trata de mera preferéncia da Administracdo, mas
de escolha motivada por critérios técnicos objetivos.
A solucédo atende aos seguintes parametros:

« Adequacéo técnica as atividades logisticas da DMPE;

« Possibilidade de operacionalizacédo imediata;

o Auséncia de necessidade de adaptacdes estruturais relevantes;

o Compatibilidade urbanistica e logistica;

« Atendimento as normas de seguranca e estabilidade estrutural.
Tais elementos configuram a hipo6tese de inexigibilidade prevista no art. 74, inciso V,
da Lei n® 14.133/2021.

5.3. Justificativa Econdmica e Demonstracao de Vantajosidade

A vantajosidade econémica da contratacao foi aferida mediante avaliacdo imobiliaria
técnica e pesquisa de mercado, em conformidade com o art. 23 da Lei n°
14.133/2021 e com o Decreto Municipal n° 4.820/2022.

O laudo técnico de avaliacdo imobilj

urou valor médio de mercado de R$
9.500,00 mensais para imével com car gfisticas equivalentes. Apdés negociacgao, o
valor proposto a Administracao fg‘d‘pm?oo,oo mensais, montante inferior

CIDADE DAS OPORTUNIDADES

ao valor de referéncia apurado.
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Tal circunstancia evidencia:

o Compatibilidade com os valores praticados no mercado;
e Auséncia de sobrepreco;

e Observancia dos principios da economicidade e eficiéncia;

e Adequacéo ao interesse publico.
Adicionalmente, a solucéo locaticia evita imobilizacdo de capital publico, reduz riscos
financeiros e assegura flexibilidade administrativa, mantendo controle previsivel de

despesas mensais.

5.4. Conclusao da Analise das Alternativas
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Diante da analise técnica e econémica realizada, conclui-se que:

A construcao ou aquisicdo é incompativel com a necessidade imediata,

g 1 uup

o Na&o haimovel publico disponivel que atenda aos requisitos cumulativos;

o O imével identificado é o Unico apto sob os critérios técnicos definidos;

o O valor proposto € compativel e vantajoso;

e A competicdo é inviavel em razdo da singularidade do bem.
Assim, a locacdo por inexigibilidade de licitacdo configura-se juridicamente
adequada, tecnicamente justificada e economicamente vantajosa, atendendo aos
principios do planejamento, motivagdo, eficiéncia, economicidade e supremacia do

interesse publico.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Estima-se para a contratagdo almejada.@¥alor total de R$ 94.800,00 (Noventa e

. . : D ~
quatro mil e oitocentos reais), referentg¥at12 (doze) meses de locagéo, conforme a

L. , PREFEITURA
memoria de calculo. Sapucaia do Sul
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Quant. Valor Unitério Valor Total

Item Descrigdo (Meses) Mensal (R$) Estimado (R$)

Locacéo do Pavilhdo na Rua
01 Bardo do Rio Branco, n° 12 R$ 7.900,00 R$ 94.800,00
835, para a DMPE.

[oERa O]
G

Total Estimado da Contratacdo (12 meses): R$ 94.800,00

O valor de locacao de R$ 7.900,00 mensais € considerado compativel e vantajoso
para o Municipio, conforme disposto no Decreto Municipal n.° 4820 de 05 de agosto
de 2022. O valor esta justificado pela avaliagcdo prévia do imovel (Parecer Técnico
de Avaliacdo Imobiliaria anexo), que demonstrou que o valor de mercado é superior
(R$ 9.500,00), comprovando a vantajosidade da proposta da proprietaria Maria
Loeci Limas Devit para fins de Inexigibilidade.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

7.1. Solucéao e Finalidade

BHIIXEUAOXD ZINZEN /G WOD UpZhinurl//:sdny
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A solucdo proposta é a locacdo do imoével na Rua Bardo do Rio Branco, n° 835,
pelo valor mensal de R$ 7.900,00, para uso exclusivo como sede e depdsito central
da Diretoria de Manutencé&o de Prédios Escolares (DMPE).

g 1 uup

Esta locacao visa garantir que a DMPE possa:

« Armazenar e Organizar: Centralizar o estoque de materiais de consumo e
mobiliario permanente de forma segura e organizada, em um espaco
adequado (500 m2) e compativel com a logistica da Secretaria.

e Operacionalizar: Assegurar a continuidade e a eficiéncia dos servicos de
manutencao e distribuicdo de materiais para toda a rede municipal de ensino.

7.1.1. Descrigao Integrada da Solucéo e sua Finalidade Publica

A solucao proposta consiste na locacdo do imoOvel urbano localizado na Rua
Bardo do Rio Branco, n° 835, Bairro-Santa Catarina, com area aproximada de
500,00 m?, pelo valor mensal de R$ _#800,00 (sete mil e novecentos reais),
destinado ao uso exclusivo como sedegperaCional e depdsito central da Diretoria de

Manutencdo de Prédios Escolares ISHWE), unidade integrante da Secretaria

Municipal de Educacéo. Sapucaia do Sul
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A presente solucao foi definida apds analise técnica das alternativas disponiveis,
considerando  critérios de adequagdo estrutural, viabilidade logistica,
proporcionalidade financeira e atendimento ao interesse publico, configurando-se
como a alternativa necessaria, adequada e economicamente compativel para suprir
a demanda administrativa.

7.1.2. Estrutura Funcional da Solucao

O imovel locado permitira a implementacdo de estrutura logistica centralizada,
destinada a:

| — Armazenamento e Organizacgéao

o Centralizacdo do estoque de materiais de consumo, mobilidrio escolar e
equipamentos permanentes;

« Acondicionamento seguro em espaco compativel com volume e rotatividade
de itens;

e Organizacdo interna racional, permitindo controle fisico e patrimonial
adequado;

e Reducao de riscos de deterioracdo, extravio e perdas.

A area aproximada de 500 mz2, aliada ao pé-direito elevado e a configuracéo interna
ampla, possibilita estocagem vertical e circulacdo segura de cargas, elementos
essenciais a eficiéncia logistica da Secretaria.

Il — Operacionalizagéo e Distribuicéo

o Recebimento de materiais provenientes de fornecedores;

e Separacao e expedicao para as unidades escolares;

« Apoio as atividades de manutencao predial;

« Atendimento célere as demandas emergenciais da rede municipal de ensino.

A localizacao estratégica do imével e o acesso facilitado para caminhdes e veiculos
utilitarios garantem fluidez nas operacgdes de carga e descarga, reduzindo tempo de
deslocamento e custos operacionais indiretos.

7.1.3. Resultados Esperados

]
A solucao proposta proporcionara: w

o Maior eficiéncia na gestéoﬁ emﬂél&”ﬂ
e Reducao de tempo de ate S;
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Melhor controle patrimonial,

Racionalizacdo de espaco e logistica;
Continuidade dos servicos publicos educacionais;
Reducéo de riscos administrativos e operacionais.

b

Tais resultados estdo alinhados aos principios da eficiéncia, economicidade e
planejamento previstos no art. 5° da Lei n® 14.133/2021.

7.1.4. Adequacéao e Proporcionalidade da Solugéo
A locacédo do imovel mostra-se proporcional e adequada diante:

« Da inexisténcia de imovel publico apto;

« Dainviabilidade técnica e temporal de construcédo ou aquisicao;

o Da compatibilidade do valor locaticio com o mercado;

« Da auséncia de necessidade de adaptac¢des estruturais relevantes.

A solucdo nao representa expansdo desnecessaria da estrutura administrativa, mas
medida essencial a manutencdo e melhoria da logistica da Secretaria Municipal de
Educacéo.

BHIIXEUAOXD ZINZEN /G WOD UpZhinurl//:sdny
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7.1.5. Conclusao Técnica da Solucao

A locacdo do imoével constitui solucdo integrada, suficiente e adequada ao
atendimento da necessidade publica identificada, atendendo aos requisitos de:

e Necessidade administrativa comprovada;

« Singularidade das caracteristicas do imével;
e Inviabilidade de competicao;

o Compatibilidade econbmica;

« Atendimento ao interesse publico.

A medida assegura a plena funcionalidade da Diretoria de Manutencédo de Prédios
Escolares e a regularidade das atividades de suporte a rede municipal de ensino.

PREFEITURA

Sapucaia do Sul
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7.2. Obrigacbes do Locador (Proprietario)
O Locador, Maria Loeci Limas Devit, fica obrigado a:

1. Garantia de Disponibilidade: Manter o imével a disposicdo da Contratante
(Municipio) em plenas condicbes de uso para a finalidade de depodsito e
escritorio da DMPE durante toda a vigéncia do contrato.

2. Reparos Estruturais: Responsabilizar-se por todos os vicios ou defeitos
estruturais pré-existentes ou que surjam no imével durante a locacao (ex:
telhado, fundacéo, paredes mestras), que ndo sejam decorrentes do mau uso
por parte da Contratante.

3. Encargos do Imovel: Arcar com o pagamento de quaisquer impostos, taxas
ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre o imével e que sejam de
responsabilidade do proprietario, conforme a legislacéo.

7.3. Legislacao Aplicavel

Para a perfeita execucdo do objeto deste contrato de locacédo, aplicam-se, no que
couber, as disposicdes da Lei n° 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e da Lei Federal
n° 14.133/2021 (Nova Lei de LicitacOes e Contratos).

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Nos termos do art. 47, inciso Il, da Lei Federal n°® 14.133/2021, as licitagcbes
atenderdo ao principio do parcelamento, quando tecnicamente viavel e
economicamente vantajoso. Na aplicagdo deste principio, o 8 1° do mesmo art. 47
estabelece que devam ser considerados a responsabilidade técnica, o custo para a
Administracdo de varios contratos frente as vantagens da reducdo de custos, com
divisdo do objeto em itens, e o0 dever de buscar a ampliacdo da competicdo e de
evitar a concentragdo de mercado.

Em vista disto, o principio do parcelamento ndo devera ser aplicado a presente
contratacao.

Justificativa de Nao Parcelamento:

A locacgéo de imével para a Diretoria de Magutencao de Prédios Escolares (DMPE)
tem como objeto um bem singular e ingidsivel (o pavilhdo de 500 m2 na Rua
Bardo do Rio Branco, n° 835). \ g

PREFEITURA

A natureza do objeto inviabiliza cSegpiateiiaieio Sals:
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e Inviabilidade Técnica e Operacional: O parcelamento (divisdo em lotes)
resultaria na necessidade de locacdo de multiplos imdveis menores em
localizacBes distintas. Isso geraria inviabilidade técnica e logistica para a

7

DMPE, pois 0 objetivo precipuo € a centralizacdo da armazenagem e da
operacdo em um Unico ponto estratégico, com as dimensdes necessarias.

« Perda de Vantagem: O fracionamento da locacdo anularia a vantagem da
Inexigibilidade, a qual se baseia nas caracteristicas singulares e na
localizag&o do imével anico escolhido.

Ademais, a existéncia de mais de uma empresa contratada (locador), caso fosse
possivel o fracionamento fisico, poderia trazer uma série de transtornos quanto a
eventual responsabilizacdo por eventuais sinistros ou problemas estruturais
ocorridos.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

Nos termos do art. 18, 81°, inciso IX, da Lei n° 14.133/2021, a presente contratacéo
visa produzir resultados administrativos concretos, mensuraveis e alinhados ao
planejamento da Secretaria Municipal de Educacdo, ndo se limitando a mera
disponibilizagdo de espaco fisico, mas a implementacdo de solucdo logistica

estruturante.

A locacao do imovel destina-se a viabilizar a reorganizacdo operacional da Diretoria
de Manutencdo de Prédios Escolares (DMPE), com reflexos diretos na eficiéncia
administrativa, na economicidade da gestdo de recursos e na continuidade do

servico publico educacional.

9.1. Resultado Estrutural — Consolidacdo da Infraestrutura Logistica
A contratacdo permitird a consolidacdo de infraestrutura fisica compativel com as

atribuicbes da DMPE, assegurando:

PREFEITURA

Sapucaia do Sul
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e Instalacdo imediata da unidade em espago com aproximadamente 500 mz;

o Condicbes técnicas adequadas a armazenagem vertical e circulagcdo de
cargas;

« Ambiente Unico e centralizado para controle de estoque;

e Reducao de improvisac¢des estruturais atualmente existentes.

[oERa O]
G

Resultado esperado:
Regularizacao definitiva da estrutura logistica da Secretaria, com adequacéo fisica

compativel as atividades permanentes da DMPE.

9.2. Resultado Operacional — Eficiéncia na Manutencao da Rede Escolar

A estruturacdo do depdsito central permitira:

« Reducao do tempo médio de atendimento as escolas;

BHIIXEUAOXD ZINZEN /G WOD UpZhinurl//:sdny
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« Maior previsibilidade no abastecimento de materiais;

o Organizacao padronizada dos fluxos de recebimento e expedicao;

g 1 uup

e Melhoria no controle de inventario.
Impacto direto:
Maior agilidade na execucéo de reparos emergenciais € manutengcao preventiva nas

unidades escolares, garantindo a continuidade das atividades pedagdgicas.

9.3. Resultado Patrimonial — Mitigagcdo de Riscos e Controle de Bens

A centralizagdo do armazenamento possibilitara:
e Reducao de riscos de extravio e deterioragédo de bens;
e Melhor rastreabilidade de materiais permanentes;
o Conformidade com normas de

« Organizacao sistematizada de

Sapucaia do Sul
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Esse resultado reduz potenciais apontamentos de controle interno e externo
relacionados a guarda inadequada de bens publicos.

9.4. Resultado Econémico — Vantajosidade e Racionalidade do Gasto Publico

[oERa O]
G

A contratacé@o pelo valor mensal de R$ 7.900,00 demonstra compatibilidade com o
mercado, considerando avaliacdo técnica que apurou valor médio de referéncia de
R$ 9.500,00.
Evidencia-se:

« Economia mensal em relacdo ao valor médio apurado;

e Auséncia de sobrepreco;

o Custo previsivel e controlado;

« Nao imobilizagédo de capital publico com constru¢ao ou aquisicao.

BHIIXEUAOXD ZINZEN /G WOD UpZhinurl//:sdny
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Resultado econdmico esperado:

Solucdo adequada com menor impacto or¢camentario no curto e meédio prazo,

g 1 uup

preservando capacidade de investimento da Administracao.

9.5. Resultado Sistémico — Planejamento e Sustentabilidade Administrativa

A contratagdo promove:
« Racionalizagao da logistica hoje dispersa;
e Reducao de deslocamentos desnecessarios;
o Otimizacao de recursos humanos e operacionais;

e Melhor planejamento de compras e reposi¢oes;

« Integracdo da politica de manutencéo escolar.

]
A solucdo adotada esta alinhada Mncipios do planejamento, eficiéncia,

PBEFEITURA

economicidade e interesse publigeigideiit d8Buls- 5° € 11 da Lei n® 14.133/2021.
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9.6. Indicadores de Resultado (Parametros de Avaliacao)

Para fins de controle e acompanhamento contratual, poderdo ser utilizados os
seguintes indicadores:

« Tempo médio de atendimento as escolas;

. Indice de perdas ou extravios de materiais;
« Taxa de organizacao e inventario atualizado;
o Reducdao de disperséo logistica;

« Controle de custos operacionais indiretos.

A mensuracdo desses indicadores permitira demonstrar objetivamente os ganhos

administrativos decorrentes da contratacao.

Conclusao Técnica
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Os resultados pretendidos extrapolam a simples locacdo de espaco fisico,
configurando medida estruturante para reorganizacdo logistica da Secretaria
Municipal de Educacgéo.
A solugéo:

« E necessaéria;

« E proporcional;

. E tecnicamente adequada;

« E economicamente vantajosa;

« E assegura a continuidade do servigo publico educacional.

Dessa forma, a contratagdo atendglinteg almente aos requisitos legais e as
exigéncias de motivacéao reforcada.

PREFEITURA
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10. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Para a contratacdo pretendida, ndo havera necessidade de providéncias prévias no
ambito da Administracdo que impactem o objeto (imovel). Entretanto, o gestor e
fiscal do contrato devem ter ciéncia do que aborda a instrugdo normativa SCI n°® 03
que disciplina os procedimentos para fiscalizacdo dos contratos administrativos e
decreto n°® 4874 de 31 janeiro de 2023 que regulamenta a gestdo do contrato, vide
Art. 92, inciso XVIII.

A Secretaria requisitante indicara servidores para atuarem como gestor e fiscal do
contrato.

Fiscal do Contrato:

Secretaria Nome Cargo Matricula
SME Loiva Maria Bernardes Diretora de Manutencao 93281-1
da Silva de Prédios Escolares

Gestor do Contrato:

Secretaria Nome Cargo Matricula
SME Juliano _Carvalho Secretario de Educacéo 7817
Rodrigues

Ademais, para que a pretendida contratacdo, por Inexigibilidade de Licitacao,
tenha sucesso, € preciso que as seguintes etapas sejam concluidas no processo
administrativo:

a) Realizacdo de certificacdo de disponibilidade or¢camentaria (Emissdo da
Reserva Orgcamentaria/Pré-empenho);

b) Elaboracédo de minuta do Contrate desLocacéo;

c) Encaminhamento do processo P ?; alise Juridica (Parecer sobre o ETP,
Termo de Referéncia, Avaliacido de Iméver€ Minuta de Contrato);

PREFEITURA
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

d) Analise da manifestacdo juridica e atendimento aos apontamentos
constantes no parecer, mediante Nota Técnica com os ajustes indicados;

e) Emissdo da Nota de Empenho (ap0s aprovacao juridica);

f) Assinatura do Contrato de Locacdo e publicacdo de seu extrato no Diario
Oficial.

11. CONSIDERACOES FINAIS

A vista dos elementos constantes neste Termo de Referéncia, do Estudo Técnico
Preliminar (ETP), do Laudo de Avaliacdo Imobiliaria e dos demais documentos que
instruem o processo, bem como da comprovacao de disponibilidade or¢camentéria
para suporte da despesa, resta formalmente demonstrada a adequacéo juridica,
técnica e econdmica da contratacdo pretendida.

A fase preparatoria evidenciou que:

« A demanda administrativa € concreta, atual e permanente, vinculada as
atividades logisticas da Diretoria de Manutencdo de Prédios Escolares
(DMPE);

o Na&o hé imovel publico disponivel que atenda cumulativamente aos requisitos
estruturais e operacionais necessarios;

e As alternativas de construgcdo ou aquisicdo revelam-se desproporcionais e
incompativeis com a necessidade imediata da Administracéo;

o O imovel situado na Rua Bardo do Rio Branco, n® 835 relne caracteristicas
especificas de localizacdo e instalagbes que o tornam indispensavel ao
atendimento das finalidades precipuas da Secretaria Municipal de Educacéo.

A contratagdo enquadra-se, portanto, na hipotese de inexigibilidade de licitacdo
prevista no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, estando igualmente atendidos os
requisitos previstos no 85° do referido dispositivo legal, quais sejam:

| — avaliacdo prévia do bem e de seu estado de conservacéo;
Il — certificacd@o da inexisténcia de imével publico apto;
Il — justificativa técnica demonstrando.a singularidade do imovel e a vantagem para

[
)4

A singularidade do imével M@Mugagéo de fatores objetivos,
especialmente:

a Administracao.
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Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul
Secretaria Municipal de Educacéo

Area aproximada de 500,00 m2 compativel com a centralizac&o logistica;
Configuracéo interna adequada a armazenagem e movimentagao de cargas;
Pé-direito compativel com estocagem vertical;

Acesso facilitado para veiculos de transporte e operacdes de carga e
descarga.

Tais caracteristicas ndo se encontram reunidas de forma equivalente em outros
imoveis identificados no levantamento de mercado, configurando a inviabilidade de
competicao exigida pelo dispositivo legal.

Sob o aspecto econbmico, a contratacdo demonstra vantajosidade comprovada. O
valor mensal pactuado de R$ 7.900,00 encontra-se inferior ao valor médio apurado
em avaliacdo técnica (R$ 9.500,00), atendendo aos parametros do art. 23 da Lei n°
14.133/2021 e afastando qualquer indicio de sobrepreco. Ademais, a solucéo
locaticia evita imobilizacdo de recursos publicos em investimento estrutural de
elevado custo, garantindo racionalidade financeira e previsibilidade orcamentéria.

Ressalta-se que a decisdo administrativa ndo decorre de conveniéncia subijetiva,
mas de analise técnica estruturada, fundamentada em critérios objetivos,
comparativos e documentados na fase preparatoria, em observancia aos principios
da legalidade, motivacéo, planejamento, eficiéncia e economicidade.

Diante do conjunto probatorio e da fundamentagdo apresentada, conclui-se pela
viabilidade técnica, juridica e econbmica da contratacdo por inexigibilidade de
licitagdo, a qual se mostra necessaria, adequada e proporcional ao interesse publico
envolvido, assegurando a continuidade, a eficiéncia e a qualidade dos servigos de
suporte a rede municipal de ensino do Municipio de Sapucaia do Sul.

Sapucaia do Sul, 23 de Fevereiro de 2025.

Assinado digitalmente por:
WS ALEXANDERSON PAIXAO DE

@ MORAES
samicaiads sl 058.080.925-07
APERAGAT8P PEIX &0 de Moraes
Diretor Administrativo — Matricula 93873-1
Responséavel pela Elaboracéo do ETP

Assinado digitalmente por:
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