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SECRETARIA MUNICIPAL DE FINAN CAS

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — LOCACAO IMOVEL

INTRODUCAO: O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento
e apresenta os devidos estudos para a contrata¢do de solu¢fo que atendera a necessidade abaixo
especificada. O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugfo para supri-la, em observancia as normas vigentes € aos principios
que regem a Administragio Publica.

_1- DESCRICAO DA NECESSIDADE:

De acordo com o artigo 74, inciso V, § 5° da Lei de Licitag3es, justifica-se a inexigibilidade de
licitagdo para a locagdo do imovel situado na Praga Padre Balduino, n° 510, Centro — Balsas -
MA, considerando a singularidade do espago ¢ as necessidades especificas da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Turismo.

O imo6vel apresenta uma area total de 491,26 m?, dividido estrategicamente em quatro salas,
uma cozinha, dois banheiros, uma recepgfio, uma copa cozinha e uma sala de dep6sito, além de
uma ampla drea externa de 329,12 m?. Este arranjo € ideal para as opera¢Ges da Secretaria,
proporcionando um espago adequado para uma organizac#o eficiente e melhor desempenho das
atividades administrativas e de planejamento.

Conforme avalia¢@o no laudo de vistoria anexo ao processo, o imével encontra-se em perfeito
estado de conservagio, dispensando a necessidade de adaptagSes que gerariam custos
adicionais. A localiza¢8o central, proxima & sede da Prefeitura, é essencial para a integragéo
das atividades da Secretaria com outras divisGes governamentais e facilita o acesso do publico.

Apds uma andlise detalhada, verificou-se que nfo existem outros iméveis disponiveis na regifio
que cumpram com 0s requisitos especificos e estratégicos necessarios para o funcionamento
eficaz da Secretaria. A locagfo deste imovel especifico, portanto, nfo apenas cumpre com as
exigéncias funcionais e estratégicas, mas também demonstra ser a op¢do mais vantajosa e
econdmica, considerando a auséncia de custos com adaptagdes e a localizagio privilegiada.

Portanto, a escolha deste imovel para a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico
e Turismo justifica-se pela sua adequagfo inica as necessidades especificas da administragéo,
e pela vantagem evidente que oferece, tornando a inexigibilidade de licitag8o o procedimento
mais adequado para esta contratago.

Ademais, conforme indicado no laudo de vistoria anexo ao processo, o valor sugerido para a
locago do imével é de R$ 6.666,66 mensais. E importante ressaltar que a administragdo
pretende alugar o espago pelo periodo de 9 meses, resultando em um desembolso total de R$
59.999,94. Este custo representa um investimento consideravelmente menor do que o
necessario para a aquisi¢do de um imével com caracteristicas similares, especialmente quando
se considera os gastos adicionais com a compra, como taxas, impostos e manutengéo continua.
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Optar pela locagio, em vez da compra, permite & administragdo publica maior flexibilidade e
capacidade de resposta s mudangas nas demandas e prioridades sem o comprometimento
financeiro e administrativo a longo prazo que a aquisi¢do de um imével implica. Além disso,
evita a imobilizacfio de um grande volume de recursos piblicos em um tnico ativo, permitindo
que esses recursos sejam utilizados em outras areas prioritarias para o municipio.

Essa abordagem nfio s6 demonstra uma gestfio fiscal prudente e estratégica por parte da
administragfio, mas também enfatiza o compromisso com o uso eficiente e responsavel dos
recursos publicos, alinhando as decisdes de infraestrutura com as necessidades reais e imediatas
da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Turismo.

O Termo de Referéncia elaborado a partir das recomendagdes deste Estudo Técnico Preliminar
deverd prever a INEXIGIBILIDADE LICITACAO PARA LOCACAO DE IMOVEL
COM FIM NAO RESIDENCIAL PARA FUNCIONAMENTO DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E TURISMO. (Imével
comercial, sito a praga padre Balduino s/n centro, Balsas - MA, com o objetivo de instalagéio
da referida Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Turismo —centro.

O processo de contrato de locaggo deverd ser instruido com a seguinte documentag&o:
I - Identificagdo do locador, através da apresentagéio dos seguintes documentos:

a) Cédula de identidade (RG) e comprovante de inscrigéio no Cadastro de Pessoa Fisica
(CPF), se pessoa fisica;

b) Registro comercial, no caso de microempresario individual;

¢) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em
se tratando de sociedades comerciais, e, em se tratando de sociedades por agdes,
acompanhado dos documentos de eleigéio de seus administradores.

d) comprovante de inscrigdo do ato constitutivo, em se tratando de sociedades civis,
acompanhada de ato formal de designagfio da diretoria em exercicio, ou, em caso de
diretor pessoa juridica, acompanhados dos documentos comprobatérios desta e de seu
representante legal.

e) Documentacio da imobilidria com identificagio do responsavel legal e
documentagfio comprobatéria, incluindo contrato de prestagdo de servigo com o
proprietario do imdvel.

II - Certiddio atualizada da matricula ou transcri¢do do imével expedida pelo competente
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca onde se encontra o0 mesmo, que identifique
o terreno registrado em nome do proprietario e a edificagfio existente averbada/registrada
no respectivo documento cartorial do imével, nos termos do art. 167, inciso II, item 4, da
Lei Federal no 6.015, de 31 de dezembro de 1973:
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a) caso a edificagfio ndio esteja averbada na matricula/transcri¢io do imével e ndo seja
localizado na regifio outro imével com edificagfo averbada que atenda as necessidades
do 6rgfio ou entidade, podera ser efetivada a locagdio do imével nestas condigdes desde
que devidamente justificada e comprovada tal circunstancia;

b) no caso previsto na alinea "a", em caso de prorrogagio de contrato, previamente a
formalizagfo do termo aditivo, o locador devera apresentar a averbagéo da edificagdo,

sob pena de rescis@io do contrato.

III - documentagdo comprobatéria de regularidade fiscal e trabalhista em nome do
locador;

IV- Instrumento de mandato contendo poderes para celebrar e firmar contrato em nome
do representado, em caso de procurador;

V - Formulé4rio contendo a descri¢do das condigdes gerais do imével, preenchido e
assinado por profissional habilitado, pelo locador e pelo representante legal do
PREVINA;

VI - Documentagdio comprobatéria da disponibilidade financeira e orgamentdria para
fazer frente a despesa prevista para o exercicio financeiro em que foi iniciado o periodo
locaticio;

VII - minuta do contrato de locagéo;

VIII - parecer juridico sobre a minuta do contrato, do edital de licitag8o ou de sua dispensa
ou inexigibilidade.

A Contratada, durante toda a execu¢do do contrato, deverd manter todas as condi(;()es. de
habilita¢do e qualifica¢fio exigidas na licitag&o.

Constatada a situagdo de irregularidade em quaisquer das certidées da Contratada, a mesma
ser4 notificada, por escrito, sem prejuizo do pagamento pelo objeto ja executado, para, num
prazo de 05 (cinco) dias tteis, regularizar tal situagfo ou, no. mesmo prazo, apresentar defesa,
em processo administrativo instaurado para esse fim especifico.

O prazo para regularizagfo ou encaminhamento de defesa de que trata o subitem anterior podera
ser prorrogado uma vez e por igual periodo, a critério da Contratante.

Nio havendo regularizagio ou sendo a defesa considerada improcedente, a Contratante devera
comunicar aos 6rgfos responsaveis pela fiscaliza¢do da regularidade fiscal e trabalhista quanto
a inadimpléncia do fornecedor, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado pela
Administragfio, para que sejam acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o
recebimento de seus créditos.

Persistindo a irregularidade, a Contratante, em decisdo fundamentada, deverd aplicar a
penalidade cabivel nos autos do processo administrativo correspondente.
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A referida contratagfo tera vigéncia de 09 (nove) meses a contar da assinatura do contrato ou
documento similar.

O contrato ou documento similar devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com
as clausulas avencadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas
consequéncias de sua inexecugdo total ou parcial (Lei n° 14.133/2021, art. 115, caput).

Em caso de impedimento, ordem de paralisagiio ou suspensdo do contrato, a execugfo serd
prorrogada automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais circunstancias mediante
simples apostila (Lei n® 14.133/2021, art. 115, §5°).

A execucfo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou
pelos respectivos substitutos (Lei n° 14.133/2021, art. 117, caput).

O fiscal do contrato anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas a execugéo
do contrato, determinando o que for necessério para a regularizagfo das faltas ou dos defeitos
observados (Lei n° 14.133/2021, art. 117, §1°).

O fiscal do contrato informara a seus superiores, em tempo hébil para a adogéo das medidas
convenientes, a situagio que demandar decisfio ou providéncia que ultrapasse sua competéncia
(Lei n® 14.133/2021, art. 117, §2°).

O contratado devera manter preposto aceito pela Administraggio para representa-lo na execugéo
do contrato. (Lei n° 14.133/2021, art. 118).

O contratado serd obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, a suas
expensas, no total ou em parte, o objeto do contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou
incorrecdes resultantes de sua execugdo ou de materiais nela empregados (Lei n® 14.133/2021,
art. 119).

O contratado ser responsavel pelos danos causados diretamente &4 Administragdo ou a terceiros
em razio da execugiio do contrato, ¢ nfio excluird nem reduzird essa responsabilidade a
fiscaliza¢&o ou o acompanhamento pelo contratante (Lei n° 14.133/2021, art. 120).

As comunicacdes entre o 6rgdo e a contratada devem ser realizadas por escrito sempre que 0
ato exigir tal formalidade, admitindo-se, excepcionalmente, 0 uso de mensagem eletronica para
esse fim;

ANTAMENTO DE MERCADO -

O imével referido foi avaliado pela Empresa Cerrado Iméveis, tendo o valor de avaliagdo para
locagio mensal no montante de R$ 6.666,66 (seis mil, seiscentos e sessenta e seis reais e
sessenta e seis centavos).

CONSIDERANDO o exposto acima, a Administra¢dio entende, que o imével possui condigdes
para atendimento as necessidades da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e
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Turismo, com a ressalva de que a finalidade precipua da Administragfio ¢ o atendimento das
necessidade da rede de ensino.

4.1. O valor estimado da contratagdio: RS 59.999,94 (cinquenta e nove mil, novecentos e
noventa e nove reais e noventa e quatro centavos).

[ 5= DESCRICAO DA SOLUCAQ COMO UM TODO

Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagdo a ser escolhido, sugere-se que
seja adotado o modelo de locagdo de imével. Isso porque, uma das principais vantagens
apresentada por esse modelo de contratagfo é o baixo custo, quando comparado com a aquisigéo
de imével.

| 7= JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

7.1. Para a solugdo em questdio serd adotado o parcelamento, haja visto que a demanda sera
plena atendida, justamente pelo fato que locagdo do imével transcorrerd de forma mensal,
visando a celeridade processual.

7.1.1. Considerando ainda que a contratagio sera realizada por meio de licitagdo
inexigibilidade, proporcionando celeridade e economicidade ao processo de compra dos
servicos supracitados, procedimento maximiza o principio da eficiéncia.

7.2. Diante do exposto, a melhor solu¢dio encontrada para atendimento da necessidade em
quest&o, sera a contratagdo (licitagfo inexigibilidade).

A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratagfo sdo:

a) Garantir as minimas condig¢des de alocagdo de méveis e agentes publicos;
b) Conferir facilidade de acesso do piblico alvo e qualidade no atendimento;
c) Obter estrutura adaptada para atendimento aos alunos da rede de ensino;
d) N#o paralizagdo das atividades esséncias desenvolvidas pela Secretaria.

| 9- CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTE

9.1. N3o se faz necessaria a realiza¢fio de contratagdes correlatas e/ou interdependentes, para
que o objetivo desta contratagfo seja atingido.

10~ VIABILIDADE DA CONTRATACA(
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10.1. Nos termos da Lei n® 12.527, de 18 de novembro de 2011, (Lei de acesso & informagéo),
o presente Estudo nfo se classifica como sigiloso.

10.2. Com base nas informag¢des levantadas ao longo do estudo preliminar verificamos que este
tipo de contratagdo ¢ necessario. Desde modo, declaramos a viabilidade da contratagio
pretendida, através de Licita¢des Inexigibilidade, com base no artigo 75 incisos V da Lei
14133/2023, motivo pelo qual declaramos a viabilidade e razoabilidade da presente
licitagdo.

Balsas — MA, 28 de Fevereiro de 2024.
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