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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - LOCACAO IMOVEL

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

De acordo com o artigo 74, inciso V, da Lei de Licitages, € justificada a inexigibilidade de
licitag@o para a locagdo do imével na Rua Benedito Leite, Centro, CEP 65800-000, Balsas/MA,
em virtude das caracteristicas inicas do imével e das necessidades especificas da Secretaria de
Administrag@o. Este imovel, meticulosamente avaliado, oferece uma 4rea total de 535,28 m?,
incluindo uma sala ampla, cozinha, dois banheiros, recepgdo e uma sala de depésito, além de
trés corredores € uma significativa area externa. Este espago ¢ ideal para o funcionamento do
Arquivo da Secretaria de Administragdo, proporcionando uma organiza¢do eficiente e
melhorando significativamente o desempenho das atividades.

Conforme o laudo de vistoria, o imé6vel encontra-se em excelente estado de conservagiio e ndo
requer adaptagdes, o que elimina a necessidade de investimentos adicionais para sua utilizagéo.
A localizagdo centralizada é estratégica para as operagdes do arquivo municipal, facilitando o
acesso e a interagdo com outras dependéncias da administragéo.

Uma busca detalhada foi realizada para certificar a inexisténcia de iméveis piiblicos que
atendessem as necessidades especificas do arquivo municipal. Esta anélise confirmou que nio
existem propriedades piblicas disponiveis com as caracteristicas e localizagdo necessérias.
Portanto, a locagdo deste imdvel particular nio apenas cumpre com as exigéncias funcionais e
estratégicas, mas também apresenta-se como a opc;éo mais vantajosa e econdmica.

Conforme indicado no laudo de vistoria, o valor proposto para a locag¢do é de R$ 21.180,00
mensais. A administragdo pretende locar o imével por um periodo de 9 meses, totalizando um
desembolso de R$ 169.440,00. Este custo ¢ significativamente inferior ao necessario para a
aquisi¢do de um imdvel com caracteristicas similares, considerando os custos de compra e
manutengéo continua. Além disso, a flexibilidade de locagéo por um periodo definido permite
a administrag@o avaliar a eficacia do uso do espago e ajustar suas estratégias de alocagdo de
recursos conforme necessério, sem o comprometimento a longo prazo que a aquisi¢io de um
imovel implicaria.
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Portanto, a decisdo de locar o imével, ao invés de adquiri-lo, € embasada na singularidade e
adequacio do espago, bem como na analise econdmica que favorece a locagdo como a opgdo
mais vantajosa e racional sob a perspectiva de custo-beneficio para a administragdo. Este
planejamento cuidadoso e estratégico evidencia um compromisso com a utilizagdo eficiente e
responsavel dos recursos publicos.

2 = REQUISITOS DA Coj” [RATACAQ" E, MODELO DE' EXECUCA:

O Termo de Referéncia elaborado a partir das recomendagdes deste Estudo Técnico Preliminar
devera prever a INEXIGIBILIDADE LICITACAO PARA LOCACAO DE IMOVEL
COM FIM NAO RESIDENCIAL PARA FUNCIONAMENTO DO ARQUIVO DA
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO imével comercial, sito Rua Benedito
Leite, Centro, CEP 65800-000, Balsas/MA, com o objetivo de instalagdo da referido Arquivo.

O processo de contrato de locagdo deverd ser instruido com a seguinte documentagfo:
I - Identificagdo do locador, através da apresentagdo dos seguintes documentos:

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

b) Registro comercial, no caso de microempresério individual;

c) 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 elei¢do de seus administradores.

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

e) Documentagio da imobilidria com identificagdio do  responsavel legal e
documenta¢do comprobatéria, incluindo contrato de prestagdo de servico com o
proprietéario do imdvel.

II - Certiddo atualizada da matricula ou transcri¢do do imével expedida pelo competente
Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca onde se encontra o mesmo, que identifique
o terreno registrado em nome do proprietério e a edificagdo existente averbada/registrada
no respectivo documento cartorial do imével, nos termos do art. 167, inciso I, item 4, da
Lei Federal no 6.015, de 31 de dezembro de 1973:
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a) caso a edifica¢io ndo esteja avefbada na matricula/transcrigdo do imdvel e ndo seja
localizado na regiio outro imével com edificagiio averbada que atenda as necessidades
do 6rgéo ou entidade, poderé ser efetivada a locagdo do imével nestas condigdes desde
que devidamente justificada e corréprovada tal circunsténcia;

b) no caso previsto na alinea "a", em caso de prorroga¢dio de contrato, previamente a
formalizago do termo aditivo, o lc}cador devera apresentar a averbagéo da edificagéo,
sob pena de rescisdo do contrato.

III - documentacio comprobatorla de regularidade fiscal e trabalhista em nome do
locador; '

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

4
i
4

V - Formulério contendo a descriga’io das condi¢les gerais do imovel, preenchido e
assinado por profissional habilitad"_é, pelo locador e pelo representante legal do
PREVINA; ;

VI - Documentagdo comprobatdria Eia disponibilidade financeira e or¢amentaria para
fazer frente a despesa prevista para 03exerc1010 financeiro em que foi iniciado o periodo

locaticio;
VII - minuta do contrato de locag3o;

VIII - parecer juridico sobre a minuta do contrato, do edital de licitagdo ou de sua dispensa

ou inexigibilidade.

f
I8

A Contratada, durante toda a execugéo do contrato, deverd manter todas as condigdes de
habilita¢do e qualificagfo exigidas na licitaléﬁo.

S
Constatada a situagfio de irregularidade em quaisquer das certiddes da Contratada, a mesma
serd notificada, por escrito, sem prejuizo do pagamento pelo objeto ja executado, para, num
prazo de 05 (cinco) dias titeis, regularizar ’gal situagfio ou, no mesmo prazo, apresentar defesa,
em processo administrativo instaurado para"%esse fim especifico.

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

Nao havendo regulariza¢do ou sendo a defesa considerada improcedente, a Contratante devera
comunicar aos 6rgéos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal e trabalhista quanto
a inadimpléncia do fornecedor, bem como q_"panto a existéncia de pagamento a ser efetuado pela
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Administragio, para que sejam acionados 0s meios pertinentes e necessarios para garantir o
recebimento de seus créditos. X

Persistindo a irregularidade, a Contratali:t:e, em decisdo fundamentada, devera aplicar a
penalidade cabivel nos autos do processo afiiministrativo correspondente.

A referida contratagfo terd vigéncia de 08 (01t0 ) meses a contar da assinatura do contrato ou
documento similar. ':

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

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

A execuc¢fo 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 pr':gf)prio todas as ocorréncias relacionadas a execugéo
do contrato, determinando o que for necessario para a regularizago das faltas ou dos defeitos
observados (Lei n® 14.133/2021, art. 117, §‘;:1°).

O fiscal do contrato informara a seus supefriores, em tempo habil para a adocdo das medidas
convenientes, a situagdo que demandar decisdo ou providéncia que ultrapasse sua competéncia
(Lein® 14.133/2021, art. 117, §2°).

O contratado devera manter preposto aceitogtpela Administracdo para representd-lo na execugéo
do contrato. (Lei n® 14.133/2021, art. 118)..

O contratado serd obrigado a reparar, cqfrrigir, remover, reconstruir ou substituir, a suas
expensas, no total ou em parte, o objeto dd?contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou
incorregdes resultantes de sua execugéo ou_:de materiais nela empregados (Lei n° 14.133/2021,
art. 119). i

O contratado seré responsavel pelos danos causados diretamente 4 Administracio ou a terceiros
em razio da execugfio do contrato, ¢ n3o excluird nem reduzird essa responsabilidade a
fiscaliza¢do ou o0 acompanhamento pelo contratante (Lei n°® 14.133/2021, art. 120).
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As comunicagdes entre o 6rgéo € a contratiéda devem ser realizadas por escrito sempre que o
ato exigir tal formalidade, admitindo-se, excepcionalmente, 0 uso de mensagem eletrdnica para
esse fim;

TAMENTO DE MERCAD(

)
O imovel referido foi avaliado pela Empresa Cerrado Imoveis, tendo o valor de avaliagdo para
locagdo mensal no montante de RS 21. 180 00 (vinte ¢ um mil cento e oitenta reais ), valor
este aceito pelo proprietario do mesmo.

CONSIDERANDO o exposto acima, a Adr'iinistrac;ﬁo entende, que o imovel possui condigdes
para atendimento as necessidades do Arqulvo da Secretaria Municipal de Administragdo com
a ressalva de que a finalidade precipua da Admmlstrac;ao ¢ o atendimento das necessidade da

rede de ensino. 5

A‘l
“

4.1. O valor estimado da contratagfo: :RS 169.440,00 (cento e sessenta e nove mil
quatrocentos e quarenta reais). :

Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagéo a ser escolhido, sugere-se que
seja adotado o modelo de locagdo de imj:ével. Isso porque, uma .das principais vantagens
apresentada por esse modelo de contratagdo € o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢&o
de imovel.

\MENTO OU NAO DA SOLUCAO. .

7.1. Para a solugfio em questfio sera adotado o parcelamento, haja visto que a demanda sera
plena atendida, justamente pelo fato que locag:ao do imodvel transcorrerd de forma mensal,
visando a celeridade processual.

7.1.1. Considerando ainda que a confratagao sera realizada por meio de licitacdo
inexigibilidade, proporcionando celendade e economicidade ao processo de compra dos
servicos supracitados, procedimento max1mlza o principio da eficiéncia.

L_l
7.2. Diante do exposto, a melhor soluc;ﬁcfé encontrada para atendimento da necessidade em
questdio, sera a contratacéio (licitagdo inexigibilidade). W
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A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratagio sio:

B

¥
a) Garantir as minimas condi¢Ges de alocac;jﬁo de moéveis e agentes publicos;
b) Conferir facilidade de acesso do pL’lblicol"ﬁalvo e qualidade no atendimento;
c) Obter estrutura adaptada para atendimento aos alunos da rede de ensino;
d) Nio paralizago das atividades esséncias desenvolvidas pela Secretaria.

9~ CONTRATACOES CORRELATAS/I

9.1. Nio se faz necessaria a realizagfio de contratagdes correlatas e/ou interdependentes, para
que o objetivo desta contratagio seja atingido.

&
I

ILIDADE DA CONTRATACAC

10.1. Nos termos da Lei n° 12.527, de 18 de novembro de 2011, (Lei de acesso a informag@o),
o presente Estudo ndo se classifica como sigiloso.

10.2. Com base nas informagdes levantadas ao longo do estudo preliminar verificamos que este
tipo de contratagdo € necessario. Desde r%lodo, declaramos a viabilidade da contratacio
pretendida, através de Licitacdes Inexigfbilidade, com base no artigo 75 incisos V da Lei
14133/2023, motivo pelo qual declaramos a viabilidade e razoabilidade da presente
licitacio. i

i
o

Balsas — MA, 26 de abril de 2024

CatianaiBrito de Abreu

Digit’iétdor nivel 35
Mat; 2922-1

Elaborado por:

APROVADO POR:

¢

Camilq’j Ferreira Costa
Secretaria Municipal de Finangas, Planejamento € Gestdo Tributaria
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